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Introduccion.

La crisis econdmica, la perdida del poder adquisitivo de la poblacién, la tasa de
crecimiento, la inmigracion no controlada, el desempleo han sido en el pasado y en
el presente los factores fundamentales para que la demanda de vivienda en las
grandes ciudades sea mayor cada ano, no es exclusiva de un solo sector de la
poblacion, la de bajos recursos representa la mayor demanda, pero el sector de
recursos moderados y altos, también demandan vivienda y espacio para vivir.

A través del tiempo el gobierno de la Ciudad de México, ha querido dar solucion al
problema pero hasta nuestros dias no se ha logrado, se han creado muchas
dependencias, instituciones, promotoras, para la creacion de nuevas viviendas, pero
aun asi, la oferta siempre ha sido menor a la demanda y es por esta razén que el
problema sigue vigente en nuestros dias.

Cuando se construyo el primer conjunto habitacional se ofreci6 mayor oferta que
antes y a través del tiempo se siguen construyendo con mejores estudios de
mercado como son: ubicacion, técnicas constructivas y materiales a bajo costo pero
con la calidad requerida para sectores de bajos recursos, asi como zonas
exclusivas para poblacion de mayor poder adquisitivo. Necesariamente la
construccion de un conjunto habitacional se llevara a cabo, gracias a que cuando
fue proyectado se contemplé todo un plan maestro, donde se previno todas las
areas indispensables, lo que hace rentable esta inversion.

El gabinete de obra es el centro de informacién, control y asignacién de pagos por
actividades realizadas, por lo cual es importante que exista un orden dentro de él, si
contamos con toda la documentacion en gabinete de obra, al iniciar cualquier
construccion, existen mas posibilidades de que en todo el proceso constructivo, se
puedan llevar a cabo eficientemente las actividades durante todas las etapas que
intervendran.
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Debemos de contar con los recursos necesarios para poder llevar a cabo la
construccion de cualquier proyecto, ya que son indispensables, pues de otra
manera solamente se quedaria en un proyecto no ejecutado. Ademas el proceso
constructivo que adoptemos para realizar todas y cada una de las actividades nos
permitira programarlas, tener mayor control durante la construccion, de acuerdo a
los requerimientos de este proceso, asi como la documentacion necesaria para
iniciar la construccion de nuestras edificaciones. Es importante supervisar los
trabajos, para alcanzar los resultados esperados.

La experiencia, el conocimiento y habilidades del ingeniero, en lo que se refiere a la
residencia de obra, seran los factores que le permitiran tener éxito o un fracaso al
finalizar la construccién de cualquier proyecto y alcanzar buenos resultados en
cuanto a costo, tiempo y calidad.
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Antecedentes de la vivienda en la Ciudad de México

1.1 Demanda de vivienda

Conforme pasa el tiempo las ciudades se ven sobrepobladas de habitantes, debido
a que en ellas existen los servicios indispensables para que el ser humano viva
confortablemente y ademas encuentra mejores oportunidades de empleo para
sobrevivir, es por esta razon que existe una gran cantidad de inmigrantes que
llegan a las grandes ciudades, es el caso de la Ciudad de México, Monterrey,
Guadalajara, etc., la gente en sus entidades de origen no tienen lo que en una gran
ciudad pueden encontrar para su sobrevivencia.

La vida del ser humano en todos los tiempos ha sido muy dificil, por esta razon,
tienden a buscar lugares donde la sobrevivencia sea menos dura, si nacieron en
poblaciones 6 entidades donde las oportunidades de empleo son escasas y los
servicios también, como: luz eléctrica, agua potable, sistemas de drenaje, vigilancia,
servicio meédico, educacion, etc.; es logico que busquen mejores condiciones de
vida y lleguen a los lugares donde todo esto se encuentra.

1.1.1  Como se inicia la inmigracion y sobrepoblacién en una
ciudad.

Las familias que necesitan cambiar la condicién de vida en la que estan, por lo
regular el padre de familia una vez que ya tomo la decisién de abandonar el lugar
donde vive, escoge el lugar al cual se trasladara primeramente para buscar
oportunidades de empleo y de ésta manera, mejorar la situacion actual de sus
familiares.

Tienen que recorrer grandes distancias, en ocasiones cientos y hasta miles de
kilometros para lograr llegar al lugar elegido, una vez donde supuestamente
encontrara el empleo deseado, busca el trabajo que en su lugar de residencia no
tiene, le comentaron que habia mas oportunidades de empleo, en este lugar se da
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cuenta que tampoco es facil encontrarlo, lo mismo le pasa a muchas personas que
estan en la misma situacion y no solamente unas cuantas, pueden ser miles, ya que
a las grandes ciudades llegan muchas personas buscando oportunidades de
empleo.

Tratan de cambiar su situacion personal y la de su familia, muchos de ellos al no
encontrar el empleo se desesperan y se regresan, continian en el estado de
decadencia y pobreza en la que se encontraban originalmente, un dia toman
nuevamente la decision de volver a intentarlo, muchos lo intentan no solamente una
vez, sino varias veces.

Aquellas personas que tuvieron suerte y en su primer intento lograron conseguir el
empleo, eventual y temporal, por que en la mayoria de los casos, asi es como se
trabaja en las grandes ciudades, incluso los que en ellas residen, es logico que
durante el tiempo que tienen empleo estas personas, de alguna manera, logran
mejorar las condiciones de vida de su familia y la propia, ya sea, en la industria de la
construccion, textil, almacenes comerciales, talleres mecanicos, eléctricos, depen-
dencias de gobierno, sector salud, e incluso en el comercio informal, etc. Su
economia mejora y es como logran enviar dinero a sus familiares.

Durante este tiempo, van a sus lugares de residencia y regresan a la ciudad
repetitivamente, se dan cuenta, que es el camino para mejorar la situacioén propia y
de sus familiares, es decir, es el ir y venir constantemente para conseguir un
empleo.

Algunas personas cuando llegan a las grandes ciudades, es por que alguien los
invita a trabajar, ya no sufren lo mismo que sufrieron las primeras personas antes
mencionadas, es decir, aquellos que fueron los pioneros, por decirlo de alguna
manera, ahora ya tienen la oportunidad de invitar a familiares, compadres, hijos,
hermanos, amigos, en fin a cualquier persona que desee trabajar en la ciudad, de
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ésta manera, ahora son mucho mas las personas que llegan a las grandes ciudades
en busca de empleo.
1.1.2 Los inmigrantes como se integran a las ciudades.

Los inmigrantes, conforme pasan las semanas, meses, afios, empiezan a abrirse
camino en la gran ciudad y por lo mismo a conocerla, durante este tiempo, se
trasladan de su lugar de origen a las grandes ciudades y regresan nuevamente lo
cual cambia la situacion econémica, mejora las condiciones de vida de su familia y
la propia, observan que existen lugares dentro de la ciudad, donde a bajos costos,
pueden adquirir alguna propiedad, es decir, un terreno para su vivienda y auto
construirla con el tiempo.

Estando en la ciudad, conocen por comentarios de compafieros de trabajo, amigos,
investigacion propia; que pueden adquirir ya sea un terreno, un departamento, una
casa, o en el peor de los casos un lugar para rentar, asi pueden traer a su familia a
vivir a la ciudad, de ésta manera evitan el traslado constante, que normalmente
vienen efectuando durante mucho tiempo.

Tienen la idea de traer a la familia a la gran ciudad a vivir, con sacrificios lo logran,
al inicio con muchas carencias, pero si con mejores condiciones de vida que las que
tenian, ahora ya es una familia mas en la gran ciudad y casos como éste son miles
e incluso millones, éstos casos mencionados son solo una muestra de como es que
se empiezan a sobrepoblar en forma incontrolada las grandes ciudades y digo
incontrolada por que los gobernantes a la fecha no han podido parar esta forma de
inmigracion.

Seguira existiendo durante mucho tiempo esta forma de sobrepoblacion y por lo
tanto la ciudad sera cada vez mas grande, a la fecha ya es un caos, pero nada
comparable con lo que puede ser algun dia, si no se controla.
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1.1.3 Sobrepoblacion en las ciudades.

La inmigracion no es el unico factor que ocasiona el crecimiento desmedido de las
grandes urbes ni la sobrepoblacidn, hablemos ahora del crecimiento natural de las
familias originarias de la ciudad, desde tiempos de la colonia e incluso tiempos
anteriores, en ella nacieron ellos, sus antepasados y a través del tiempo siguen en
este lugar por generaciones, estas familias, conforme pasa el tiempo se multiplican
en numero de integrantes, por ejemplo, los hijos llega el dia en que se casan y
procrean sus hijos, sus familias, buscan su propio espacio para vivir.

Buscan la oportunidad de adquirir un terreno, una casa, un departamento, un lugar
donde ser independientes, de la misma manera buscan un empleo, la demanda de
éste también se ve incrementada, pues como toda familia necesita un empleo para
tener ingresos y poder sobrevivir, con esto nos damos cuenta, que las fuentes de
trabajo deben de aumentar constantemente y las ya existentes deben de crecer.

Dentro de la ciudad se buscan nuevos lugares, espacios para crear nuevas fuentes
de trabajo, que lo ideal seria crearlas a las afueras de la ciudad, pero esto no ha
sucedido, ni se ve cuando pueda suceder, lo anterior nos lleva a visualizar que la
ciudad crece constantemente de una u otra manera, lo cual implica, que se
empiecen a cerrar todos los espacios que aun no estaban ocupados, por ésta razon,
es cada dia mas complicado encontrar espacios disponibles para la vivienda y el
tiempo sigue su curso, la gente sigue inmigrando y la poblacion se sigue
reproduciendo, los lugares disponibles se siguen cerrando y la demanda de empleo,
como de vivienda es constante, lo cual nos indica que es una problematica que no
es facil de resolver, pero de alguna manera se debe controlar.

Las familias que en sus inicios fueron inmigrantes, con el tiempo pasan a formar
parte de los residentes permanentes de esta ciudad, todos demandan servicios
como: Luz eléctrica, agua potable, teléfono, drenaje, vias de comunicacion,
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transporte, servicios meédicos, educacion, vigilancia, pero principalmente empleo y
vivienda, para lo cual, el gobierno debe de satisfacer todas éstas demandas,
creando todo lo necesario para que la ciudad funcione y no se vuelva un caos, ya
que hoy gran cantidad de la poblacion no cuenta con un empleo ni vivienda.

Gran cantidad de la poblacién se dedica a empleos informales, lo cual implica que la
situacion econdmica de las familias que se encuentran en este caso, sea malay en
ocasiones no tienen la oportunidad de contar con los servicios indispensables, sobre
todo no cuentan con una vivienda propia, por lo cual, estdan pagando una renta o
viven en la misma casa que originalmente era de sus padres, pero ahora ya viven
en ella sus padres, los hijos con sus familias y si son varios hijos esto ya se
convierte en una vecindad, los servicios que originalmente eran para esta casa
habitacion se vuelven insuficientes, ahora ya es una vecindad, lo que implica la
demanda de mas servicios para esta misma vivienda.

Demandan servicios como: mayor numero de medidores eléctricos, lineas
telefonicas, suministro de gas y en ocasiones las lineas de drenaje se vuelven
insuficientes, esta situacién agudiza aun mas el problema de las grandes ciudades.

1.1.4 Posible descentralizacion.

Analizando las posibilidades de descentralizar las grandes ciudades y abrir fuentes
de empleo, servicios, crear viviendas en otras entidades para que la gente no siga
inmigrando, nos damos cuenta que ésta no es una tarea facil de realizar, pues el
problema crece tan rapido, que lo que se hace para solucionarlo no alcanza para
resolverlo, como para frenar ésta situacion en la que se esta viviendo, es decir,
mientras se generan los empleos, viviendas y servicios en alguna entidades, a la
ciudad siguen llegando personas, por lo tanto, no podra pararse el crecimiento y la
demanda de vivienda seguira por mucho tiempo en forma incontrolada y el
problema sera cada vez mayor.
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1.1.5 Demandan vivienda todos los niveles sociales.

La demanda de vivienda no es un tema de hoy en dia, siempre ha existido y seguira
existiendo por tiempo indefinido, es por ésta razén que debemos de tomar
conciencia tanto autoridades como nosotros la poblacion, para tener una
organizacién mas adecuada en cuanto a la ubicacién y la forma de crear nuevas
viviendas, ya que los espacios cada dia son menos, ya no podemos construir sin
planear un futuro y solucionando solamente el presente, ya que debemos de tomar
en cuenta los beneficios y prejuicios que pueden implicar estas nuevas
construcciones, en el presente, en el futuro, en el aspecto ecoldégico y sobre todo
social.

La demanda de vivienda por todo lo mencionado pareciera que solo es exclusiva de
la clase baja, media y las que se encuentran entre éstas pero no es asi, la alta
también demanda vivienda, lo Unico que las diferencia es el poder adquisitivo con
el cual cuenta cada una, es por ésta razén que el problema es mas complicado aun,
claro ésta que cada una demanda espacios y viviendas de acuerdo a su poder
adquisitivo, por ejemplo: la baja demanda espacios pequefios, baratos y facil de
pagarse, ademas de tener la oportunidad de auto construirse por los mismos
propietarios, son viviendas muy modestas, la media demanda espacios un poco
mas grandes, pues en ocasiones cuenta con la posibilidad de construirlos mucho
mas rapido y contratando gente para realizar esta actividad, requiere vivienda que
sea funcional con todos sus servicios, la alta demanda espacios mucho mas
grandes, viviendas con mayores espacios, los mejores servicios, proyectos
elaborados por profesionales y mucha seguridad en el lugar donde viviran.

1.1.6 Antecedentes de las unidades habitacionales.
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Una vez concluida la revolucién mexicana y con el triunfo de ésta, la constitucion de
1917, se considera como un parte aguas en cuestion de vivienda en México, ya que
en ella se aprueba el art. 123 de la constitucion politica, es entonces cuando se
inicia a partir de los afios veinte la creacidn de institutos de consolidacion politica y
desarrollo econémico, pero con esto también se inician una serie de reacciones de
la poblacién, que habria de tener un sorprendente impacto en la vivienda de los
mexicanos de aquellos tiempos.

Para el afio de 1921 se habia dado un cambio muy importante en México, en
cuestion de distribucion rural y urbana, pero con esto también se inicia una
tendencia migratoria a pasos agigantados, la cual a la fecha no puede controlarse y
no se ve para cuando termine.

Fue tan exagerada la migracion a la ciudad en estos tiempos que la poblacion
urbana aumento del 19% al 32% entre los afos de 1900 y 1921, con esto para el
afio de 1930 en la ciudad de México ya habia un millon y medio de habitantes, con
lo cual nos damos una idea de que el problema en cuestion de vivienda venia en
aumento.

Con lo anterior podemos realizar una comparativa en lo referente a la estructura
demografica en el pais.

ESTRUCTURA DEMOGRAFICA EN MEXICO DE (1930 a 2000)

1930 16.5 millones de habitantes
1940 19.6 millones de habitantes
1950 25.8 millones de habitantes
1960 34.9 millones de habitantes
1970 48.2 millones de habitantes
1990 81.2 millones de habitantes

1995 91.1 millones de habitantes
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2000 97.5 millones de habitantes

Podemos observar que la gran industria se concentraba en la ciudad de México, lo
cual provocaba mayor migracion hacia ésta ciudad y por lo tanto mayor demanda de
vivienda y en forma significativa para la clase obrera, entonces fue el momento en el
cual el mercado ya no fue capaz de satisfacer esta demanda de vivienda, pues para
ese entonces la tasa de crecimiento de la poblacion se duplico del (5.5% al 11%),
pero de la misma manera la economia también y el producto interno bruto (P.I.B.)
crecia al 3.1% entre los afios 30 y 40 pero para los afios 50 crecié hasta el 5.9%.

Fue entonces cuando se construyeron algunas colonias para los trabajadores por
ejemplo: La Guerrero, La Obrera, La Ex Hipédromo de Peralvillo, entre otras, es
decir, en esos tiempos como en los actuales se trataba de dar solucion a los
problemas en forma temporal, pero no definitiva ya que la demanda de vivienda
seguiria y sigue en la actualidad como una problematica a resolver.

Surgen entonces por los afios veinte los primeros organismos del Estado,
principalmente para satisfacer la demanda de vivienda ya que éste problema no lo
podia solucionar la iniciativa privada solamente, como se habia realizado hasta
estos tiempos.

Por decreto presidencial se concedié poder al Departamento del Distrito Federal,
para la construccién de viviendas con caracter econdmico, principalmente destina-
das a la clase trabajadora con ingresos minimos, en el afo de 1934.

Posteriormente en los afios de 1946-1952 se llevo a cabo la actualizacion de la
legislacion relacionada con instituciones de crédito y organismos auxiliares, lo cual
provoco que en el aino de 1949 surgiera la nueva Ley Organica, la cual constituyo al
Banco Nacional Hipotecario Urbano de Obras Publicas (BANOBRAS),
principalmente para actividades de ahorro y préstamo para adquirir viviendas,
desempenio el papel central en todo lo relacionado con vivienda de esa época.
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1.2 Tipos de conjuntos

En México sé tenia que hacer algo rapido, pues la demanda de vivienda seguia en
aumento y crecian mas deprisa el problema, que las soluciones y debido a ésto se
dieron las siguientes acciones.

El Fondo de Habitaciones Populares aparece en 1954 y su principal funcion es la de
encargarse de promover vivienda especificamente, desgraciadamente sus resul-
tados fueron muy modestos pues en un periodo de 23 afos de (1947-1970) la
vivienda que se genero con la intervencion del banco fue de 33,000 viviendas.

Se crea el Instituto Nacional de la Vivienda (I.N.V.) en 1954, esto para los estratos
de la poblacion de pocos ingresos, el cual construyd en 1970 14 000 viviendas.

Por otra parte el gobierno del Distrito Federal entre los afios de 1947 y 1964,
construyd 18 000 viviendas, esto lo realizé en terrenos que se ubican en el oriente
de la ciudad de México.

Para el afio de 1955 aparece constituida la Direccion de Pensiones Militares, la cual
construiria 1 100 viviendas entre los afios de 1956 y 1964.

Durante los afios de 1958 y 1964, aparece PEMEX como constructor de viviendas
para sus empleados y durante éste tiempo logra construir 13 100 viviendas.

Para el mes de abril de 1963, se crea el Fondo de Operacion y Descuento Bancario
a la Vivienda (FOVI), con el fin de manejar e incrementar los recursos canalizados
de instituciones de crédito destinados para viviendas de interés social.

13



Antecedentes de la vivienda en la Ciudad de México

Para estos afios el FOVI adquiere un papel muy importante en la generacion de
oferta habitacional, ya que entre los afios de 1965 y 1970 formando parte del
sistema financiero de la vivienda, otorgo fondos que sirvieron para hacer posible la
construccion de 75 000 viviendas y ademas pudo construir con fondos propios otras
15 570 viviendas.

Entre 1950 y 1970 se da una transformacién econémica y reacomodo social, fueron
unos anos de fuertes desplazamientos de poblacion hacia la ciudad en busca de
mejores perspectivas de trabajo asi como de progreso, fue una etapa de explosivo
crecimiento demografico y de intensa demanda de un lugar para vivir, fue tan
intensa la demanda que es el momento en el cual se dan los cuatro elementos
basicos de todo proceso de poblacion y sobre todo la estrecha relacidon entre ellos,
como son: tierra, servicios urbanos, crédito y como producto final la vivienda.

1.2.1 Aparicion del condominio.

En 1950 aparece la construccién del condominio, el cual vendria a transformar
sustancialmente el mercado inmobiliario del pais, a partir de ahora y en los afios por
venir se construirian gran cantidad de condominios que posteriormente tomaron por
nombre conjuntos habitacionales, cabe mencionar que con mucha timidez en los
afios cincuenta se construyeron los primeros condominios en la ciudad de México,
para ese entonces la gente no sabia lo que estaba comprando, pues no alcanzaban
a entender como era posible que fueran ellos duefios de un lugar que tenian que
compartir con otras personas, pero era mas grande la necesidad de tener una
vivienda que el temor que podian sentir en ese momento por adquirir algo
desconocido para ellos y que ademas lo tenian que pagar a través del tiempo.

De 1950 a 1970 se construyeron varios conjuntos habitacionales en los cuales
existié una intervencion muy importante de organismos publicos, por ejemplo:
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Se construyo El Centro Urbano Miguel Aleman en 1953 fueron 1,080 departamentos
que se pusieron en venta esto fue posible con recursos de la entonces Direccion de
Pensiones Civiles destinado a empleados publicos.

Se construyd El Centro Urbano Presidente Juarez que se conoce en forma popular
como El Multifamiliar Juarez en 1952, también por La Direccion de Pensiones
Civiles.

Se construydé La Unidad Modelo en el Distrito Federal con 3,639 viviendas, las
cuales fueron financiadas por (BANOBRAS) y La Direccién de Pensiones Civiles en
1953.

Se construyé un proyecto de 9,000 viviendas que se iniciaron en 1962 en San Juan
de Aragon en la Ciudad de México, llevado a cabo por el departamento del Distrito
Federal.

Se construyd ElI Centro Urbano Presidente Adolfo Lépez Mateos (Nonoalco -
Tlatelolco), el cual cuenta con 15,000 viviendas que financio BANOBRAS, ésta
construccion se realizo en 1967.

Se construyd La Unidad Jardin Balbuena financiada también con recursos de
BANOBRAS, ésta unidad fue proyectada entre 1950 y 1952 la cual a su vez
comprendié la unidad Kennedy, la cual fue financiada con recursos de sindicatos
americanos.

Como podemos observar es muy amplia la relacion de conjuntos habitacionales,
entre otros tenemos también a: Lomas de Plateros, la Unidad Independencia, Torres
Mixcoac, La Villa Olimpica, La Unidad Santa Fé y bastantes unidades mas que de
alguna manera contribuyeron a resolver el problema habitacional en la ciudad en
aquellos afos.
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Nos damos cuenta que los veinte afios comprendidos entre 1950 y 1970 fueron muy
importantes en lo que se refiere a dar solucion al problema habitacional o de
vivienda en la ciudad de México, pero después de estos afos vendria un
agotamiento en desarrollo urbano y principalmente en lo referente a la construccién
de viviendas, pues el ritmo con el cual sé venia construyendo viviendas se vio
frenado, en estos afios se habia dado un reacomodo de la poblacién que México
habia dejado de ser quizas para siempre un pais rural.

1.2.2 Conjuntos habitacionales horizontales.

Es una cantidad de viviendas, las cuales se encuentran construidas en forma de
hilera, es decir una tras la otra (foto 1), ademas de que cada vivienda tiene su
propia superficie de terreno el cual puede tener la misma area que las demas casas
o también puede ser variable, mas chico o mas grande esto va a depender del
proyecto realizado, se denomina conjunto por que pertenecen a un mismo proyecto
el cual en la mayoria de los casos se realiza en funcion al lugar donde se va a
construir y sobre todo el destino para el cual se llevara a cabo, por lo regular un
conjunto habitacional es construido con el mismo proceso constructivo, los mismos
acabados, los mismos materiales, en ocasiones los mismos proveedores y el mismo
personal, en todos las viviendas que se encuentran dentro del proyecto de este
conjunto, cabe mencionar también que en la actualidad cuando se realiza un
proyecto de un conjunto habitacional no importando para el nivel social al cual sera
destinado ahora ya se delimita el area del conjunto con una barda perimetral, la cual
ademas de delimitar el area del conjunto sirve para brindar proteccion y seguridad a
las personas que en €l viviran, lo anterior es algo que en el pasado no se realizaba
en la mayoria de los conjuntos habitacionales que se construian aunque en algunos
Si.
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Foto 1

'Ejemplo de conjunto habitacional en forma horizontal o casas en
hilera, fraccionamiento El Rincén, Ciudad de México, Deleg. Alvaro
Obregon.

1.2.3 Conjuntos habitacionales verticales.

Como lo hemos observado la demanda de vivienda a sido un problema del pasado y
actual, por lo cual podemos darnos cuenta que en las grandes ciudades la superficie
de terrenos para construccion de viviendas es cada dia mas escasa, con esto se
tomo la decision de construir viviendas en superficies mas chicas pero con una gran
cantidad de viviendas, es decir ahora en lugar de construir conjuntos habitacionales
en forma horizontal o de hilera los cuales ocupan una superficie mayor y por lo tanto
reducen aun mas el area disponible para la vivienda, se construiran en forma
vertical, es decir en edificios los cuales pueden tener mas viviendas y dependiendo
del proyecto elaborado se podra tener cierto numero de edificios con cierto numero
de viviendas cada uno de ellos, lo cual resuelve un poco el problema de espacio
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disponible para la vivienda en la ciudad de México (foto 2), este tipo de conjunto
tiene las mismas caracteristicas del conjunto horizontal pero con la diferencia de
que en la misma area que ocupa el horizontal, el conjunto vertical puede tener mas
viviendas y por lo tanto satisfacer la demanda de mas personas.

Foto 2

Ejemplq de conjunto habitacional en forma vertical, Ciudad de México,
Deleg. Alvaro Obregén.

1.2.4 Conjuntos habitacionales combinados.

Los conjuntos combinados son aquellos en los cuales nos encontramos con
viviendas construidas en forma de hilera o una tras otra y dentro del mismo conjunto
se construyen viviendas en forma vertical es decir en edificios, es por esta razén
que los denominamos combinados, este tipo de conjuntos al igual que los tipos
anteriores conservan las mismas caracteristicas en cuanto a la planeacion del
proyecto (imagen Ay foto 3).
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REFUGIO
s dan e —

Ejemplo de condominio combinado, conjunto residencial El Refugio, ‘Ciudad de Meéxico,
Deleg. Alvaro Obregén.

Imagen A

Foto 3

Panoramica de una seccion del conjunto residencial El Refugio, se observa una
seccion con edificios y otra con casas en hilera.
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1.2.5 Continua el crecimiento urbano.

Para 1970 se contaba con 48.2 millones de habitantes en México, los cuales se
habrian de convertir en 70 millones de habitantes para el afio de 1988, lo cual nos
indica que el crecimiento urbano siguié conservando el ritmo que habia tenido entre
1950 y 1970 es decir del 5% anual.

En éste afo de 1988 la Ciudad de México se habia convertido en una de las urbes
mas grandes del mundo, como dato tenemos que el area metropolitana de la ciudad
de México en el afio de 1970 contaba con 8 millones de habitantes y en 1980 ya
vivian en ella 13.7 millones, pero para 1985 contaba ya con 17.5 millones, de los
cuales el 42% de ellos habitaban en los municipios conurbados del Estado de
México.

Con lo anterior nos damos cuenta que uno de cada cinco mexicanos para el afio de
1985 vivia en la ciudad de México, por esta razén se convertia mas representativo
el reacomodo de la poblacién y sé tenia que hacer algo y rapido.

Para estos afios ya no bastaba construir viviendas para clientes especificos, como
en los anos anteriores, sino ahora teniamos que contemplar como un todo los
aspectos del suelo, servicios urbanos, financiamientos y la construccion en si.

En el Estado de México en el afio de 1970 surgio Auris (Instituto de Accion Urbana
e Integracion Social), la cual no solo da atribuciones para construir sino que también
para realizar estudios urbanos y atender a la regularizacion de la tenencia de la
tierra.

Con lo anterior se reformo el ART. 123 constitucional, con lo cual se modifico y
adiciono, la Ley Federal del Trabajo, que estipula la creacién de un fondo de
vivienda para los trabajadores, constituido por una aportacién de los patrones,
equivalente al 5% sobre el salario de los trabajadores y como consecuencia el 24 de
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Abril de 1972 se constituyé el INFONAVIT (Instituto del Fondo Nacional para
Vivienda de los trabajadores) para que manejara los recursos provenientes del 5%.

1.3 Niveles socioecondmicos y la vivienda.

Entre 1977 y 1982 cuando se da el cambio de la Administraciéon Federal se elaboro
un instrumento idéneo para ordenar, coordinar, jerarquizar y articular las diversas
acciones requeridas para avanzar en materia habitacional: EI Programa Nacional de
Vivienda con base en la ley general de asentamientos humanos de 1976 y derivado
del plan nacional de desarrollo urbano.

Entre 1977 y 1982 se realizaron por los organismos publicos casi un millén de
acciones de vivienda (960,085)-34% viviendas terminadas, 42% vivienda progresiva
y 24% de mejoramiento de vivienda, éste programa beneficio alrededor de 5.2
millones de mexicanos de pocos recursos.

1.3.1 Vivienda de Interés social.

En mayo de 1981 se constituye el fideicomiso del fondo de habitaciones populares,
con la finalidad de desarrollar programas habitacionales para atender prioritaria-
mente la necesidad de vivienda de la gente de bajos recursos, el 23 de Enero de
1985 se modifica para denominarlo fideicomiso Fondo de Habitaciones Populares
(FONHAPOQO).

La situacion que se vivia en 1970 referente a la ocupacion y deterioro, nos hacia
visualizar el deterioro y déficit habitacional en México, pues en ese entonces existia
una calidad inadecuada de la vivienda, era un problema de calidad y ahora se ha
trasformado en un problema de cantidad por el hecho de que somos mas
mexicanos y siguen inmigrando a la ciudad mas familias.
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En la actualidad se han creado una gran cantidad de promotoras de la vivienda, por
mencionar algunas: FICAPRO, GRUPO ARA, GRUPO GEO, etc. esto con el fin de
poder satisfacer el problema de la vivienda y se han enfocado principalmente a la
construccion de unidades habitacionales.

Sabemos que la solucion al problema de la vivienda es un asunto bastante
complejo, pero con las acciones antes mencionadas los resultados se daran a
mediano y largo plazo.

Resulta indispensable para disminuir y avanzar sobre el problema del déficit
habitacional y sobre todo para impedir el aumento de éste y con esto mejorar lo que
ya existe, la decision politica y la decision ciudadana en cuanto ha tierra,
infraestructura urbana, leyes, dinero, accion coordinada y planificacion adecuada.

1.3.1.1 La demanda de vivienda contunuara siendo alta en las siguien-
tes décadas.

El déficit actual es de 7.5 millones de viviendas, mas aun, las caracteristicas
demograficas aseguran una demanda incremental mayor. La mayoria de aquellos
que nacieron en los afos setenta y ochenta se estan haciendo adultos y demandan
vivienda.

En los proximos 15 anos la poblacién entre 20 y 40 afios crecera 1.7% al afio
(mientras que la poblacion total lo hara en tan solo 1.1%). El segmento de interés
social es por mucho, él mas importante de la industria. Mas de dos terceras partes
de las familias en México pueden adquirir éste tipo de vivienda.

La poblacion del Distrito Federal es cercana a los 9 millones; 13 millones
adicionales se ubican en la gran zona metropolitana. El déficit actual es de 610,000
viviendas y la demanda anual de 60,000.
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1.3.2 Vivienda de nivel medio.

El estado en respuesta a la clase de bajos recursos se configuré gradualmente en
las décadas de los setenta y ochenta, paso de proporcionar lotes de terreno, con
servicios primero, a los llamados pie de casa y posteriormente, a diversos apoyos
para la vivienda progresiva, lo cual es, para que los propios interesados fueran
construyendo su casa en la medida que lo permitieran sus posibilidades.

Nos damos cuenta que ha existido y seguiran existiendo apoyos por parte de los
gobernantes del pais, principalmente para los de bajos recursos, entre estas
también se encuentran las familias denominadas de nivel medio, las cuales también
pertenecen al sector laboral y por lo tanto también tienen acceso a todos los
beneficios de los programas de gobierno y principalmente a las hipotecas y créditos
antes mencionados, es obvio que éste tipo de familias tiene un ingreso mejor que el
nivel mas bajo, por lo cual su poder de adquisicion es mayor y las condiciones de
vida son mejores, con esto pueden tener una vivienda mas digna, de alguna manera
buenos servicios y las caracteristicas de su vivienda seran diferentes.

Sin embargo, la diferencia entre un nivel bajo y medio no es tan marcado como se
puede dar con el alto, ya que las condiciones de vida son tan marcadas que no
puede haber comparacion.

El tipo de vivienda del grupo con poder adquisitivo medio es mas grande en
superficie, mayores espacios en cada area del interior y mejores acabados, pues
cuentan con pisos de loseta, muros de tabique con recubrimiento y losas de
concreto, sobre todo que son casas independientes una de otra y no comparten
muros comunes pues como ya lo mencionamos anteriormente son viviendas de
mejor calidad ya que sus propietarios cuentan con un poder adquisitivo mayor y
tienen acceso a mejores condiciones de vida.
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Es conveniente mencionar que este tipo de viviendas tiene un menor plazo de
tiempo para cubrir el pago de las hipotecas y créditos, pues como son destinadas a
una poblacién que cuenta con mayores recursos, tiene la posibilidad de pagar en
menor tiempo sus adeudos, lo que no sucede con las viviendas destinadas a la
clase baja ya que ellos no cuentan con el mismo poder adquisitivo.

1.3.3 Vivienda de nivel residencial.

Este tipo de viviendas no entra por lo general en programas gubernamentales como
los mencionados anteriormente, pues se trata de un nivel social en el cual no es
necesario que cuenten con este tipo de programas de ayuda ya que ellos cuentan
con un poder adquisitivo muy alto y por lo tanto pueden tener acceso a las mejores
viviendas que existen en el pais y en las ciudades, pero sin embargo se deben de
apegar a la normativa que marcan las leyes referentes al tipo de construccion.

Por lo general este tipo de conjuntos no es realizado por el gobierno sino por
empresas constructoras particulares las cuales si tienen acceso a los créditos e
hipotecas, con lo cual tienen la posibilidad de financiar la construccion de estos
proyectos que a su vez seran puestos en venta y obviamente solo lo pude adquirir
las familias de altos recursos, para lo cual es muy importante que se cuente con un
buen proyecto, es decir, este tipo de vivienda debe de contar con grandes espacios
de terreno, para que de ésta manera se pueda contar con grandes espacios
interiores y exteriores, una muy buena calidad en todas las etapas de la
construccion, ya que por lo regular se venden estas viviendas y el conjunto
habitacional antes y durante la construccion, por lo que, el propietario tiene la
posibilidad de estar supervisando las diferentes etapas de la construccién de su
vivienda, por lo anterior se debe de contar con excelente calidad en los materiales a
utilizar, la mano de obra debe de ser calificada y el orden de la construccion en sus
diferentes etapas debe de ser muy controlado, la calidad de los acabados la mejor
posible, esto es con el fin de que el propietario tenga un panorama de seguridad de
lo que ésta adquiriendo y no tenga dudas sobre el producto que recibira al final.
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En fin éste tipo de vivienda es total mente diferente a las viviendas antes
mencionadas pues el valor de estas viviendas no es comparable con el valor de las
viviendas que construye el gobierno para las clases mas necesitadas, son conjuntos
habitacionales que cuentan con todos los servicios de seguridad, recreacion,
habitacion, servidumbre, areas verdes, estacionamientos, sistemas de bombeo de
agua, con sus cisternas, plantas eléctricas, intercomunicacion, aire acondicionado,
calefaccion, bardas perimetrales, cercas electrificadas, sistemas de video perime-
tral, intercomunicacion, bueno todo lo necesario para que estas familias vivan en
forma confortable y segura.

Este tipo de conjuntos se construye en forma vertical en edificios, en forma
horizontal casas habitacién y en forma combinada, pero todos con este tipo de
caracteristicas y por lo general tienen acceso a estas viviendas solamente las
familias de alto poder adquisitivo.

1.4 Plan maestro que integra a un conjunto habitacio-
nal.

Cuando se disefian conjuntos habitacionales, espacios donde viviran familias y
conviviran en la mayor intimidad, el arquitecto quiere saber todo lo posible acerca de
la gente que lo habitara, pero desafortunadamente no es posible conocer todo
acerca de esta gente.

Rara es la vez que tiene la oportunidad de tratar a un grupo conocido, saber de sus
necesidades, deseos, por lo regular esa informacion le sera proporcionada. Las
responsabilidades con respecto al disefio de la vivienda se hacen mas
considerables cuando se tiene una informacion escasa.
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La vivienda popular, por lo menos que conoce el proyectista se encuentra en los
estandares minimos de bajo costo. El tamafio y calidad de la vivienda no se
determina por las necesidades humanas, sino por las econémicas.

Es importante que el proyectista tenga informacién para que pueda realizar lo que
conocemos como plan maestro, la informacién necesaria que debe conocer es la
siguiente, siempre que sea posible:

Sobre los que habitaran el lugar: Edad, tamano de las familias, ocupacion, estilo de
vida, si contaban con una vivienda anterior como era esta.

Sobre el mercado: patrocinador del inmueble ya sea privado o institucional
(gobierno), la propiedad como ambiente, espacios, caracteristicas de la zona,
como se va a estructurar la venta o alquiler de inmuebles, competencia cercana al
lugar, financiamientos que requisitos, como ejemplo tenemos el plan maestro
ZEDEC Santa Fé. (Zona Especial de Desarrollo Controlado Santa Fé).

El 11 de enero de 1995, publicado en el Diario Oficial de la Federacion se
fundamenta juridicamente el acuerdo del D.D.F., la ZEDEC Santa Fé, donde se
aprueba la normatividad para el programa de mejoramiento y rescate para las
delegaciones Alvaro Obregén y Cuajimalpa (para consulta ver referencia 52 anexo

1.)

Como parte del programa general de desarrollo urbano del D.F. la ZEDEC Santa Fé
se establecié en 1987, por su ubicacién en la Delegacién Alvaro Obregon, entro en
los programas parciales delegacionales de Desarrollo Urbano, lo que se sustenta
juridicamente en la Ley de desarrollo Urbano del D.F. y su reglamento de
zonificacion.

“‘Art. 79 las zonas deterioradas fisica o fundamentalmente, en forma total o parcial,
podran ser declaradas por D.D.F. espacios dedicados al mejoramiento, con el fin de
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reordenarlos, removerlos o protegerlos y lograr el mejor aprovechamiento de su
ubicacién, infraestructura, suelo y elementos de acondicionamiento del espacio,
integrandolas al adecuado desarrollo urbano, particularmente en beneficio de los
habitantes de dichas zonas”.

La ZEDEC Santa Fé, cuenta con 843.786 ha. de territorio, se localiza en el poniente
de la Ciudad entre los limites de la Delegacién Alvaro Obregén y Cuajimalpan a 16
km del centro de la ciudad. Las limitaciones geograficas de esta zona son los
paralelos 19° 2’ 00” y 19° 23’ 00” latitud norte y los meridianos 99° 14’ 00" y 99° 17°
00” de longitud oeste, tiene una altura sobre el nivel del mar de 2650 m en la parte
con mayor altura y 2350 m en la parte mas baja.

Se encuentra limitada al oriente por las barrancas de Tlapizahuaya y Jalalpa; al
suroeste por la barranca de Jalalpa y la del predio de la antigua mina de arena de
Totolpa hasta la autopista México — Toluca; el fraccionamiento prados de la
montana Il y al lado poniente hasta los limites de los predios Arcansas, Escorpién y
Ponderosa.

En la figura 1 se observan los limites de la ZEDEC Santa Fé y las vias de comunica-
cion.
Otros aspectos que se toman en cuenta:

Sobre la unidad de vivienda: distribucién de los apartamentos o viviendas, el tamafo
de cada unidad, el espacio habitable, comedor, cocina, recamaras o dormitorios,
banos ¢ cuantos?, almacenaje, entrada, espacio exterior, aislamiento de sonido, etc.
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Sobre la construccion: el tipo de construccion, privacidad contra comunidad
exterior, orientacion.

Sobre servicios: Estacionamientos, basura, entregas, correspondencia, etc.

Otros aspectos: sociales y de recreo, espacio comercial, seguridad, ventilacion,
plomeria, electricidad, datos de localizacion, superficie, subsuelo, clima, riego,
facilidades de la comunidad, zonificacion, etc.

Con esta informacion el proyectista tendra mas herramientas para llevar a cabo el
proyecto o plan maestro del conjunto habitacional el cual es basicamente lo
siguiente:

e Conocer la zona de viviendas, es decir en que lugar estaran ubicadas dentro del
conjunto.

e Las areas verdes con las que contara el conjunto

e Las vialidades para transito vehicular dentro del conjunto.

e Caracteristicas y numero de estacionamiento para residentes y visitantes.

e Acceso y salida del conjunto habitacional

e Area de recreacion dentro del conjunto habitacional.

e Areas comerciales cercanas al conjunto.

e Entre otros.

1.4.1 Zona de vivienda.

En los programas delegacionales o parciales que se derivan del plan maestro de
desarrollo urbano se contempla:

La superficie construida maxima permitida en los predios sera la que se determine,
de acuerdo con las intensidades de uso de suelo y densidades maximas
establecidas en los programas parciales.
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Para efectos de esto, las areas de estacionamiento no contaran como superficie
construida.

Nos damos cuenta que el area a construir dependera de la superficie de nuestro
terreno, por lo tanto no podemos excedernos. Sin perjuicio de la superficie
construida, los predios con area menor a 500 metro cuadrados deberan dejar sin
construir, como minimo el 20% de su area y los predios con area mayor a 500
metros cuadrados, los siguientes porcentajes:

Superficie del predio Area libre (%)

De mas de 500 m2 hasta 2,000 m2 22.50
De mas de 2,000 m2 hasta 3,500 m2 25.00
De mas de 3,500 m2 hasta 5,500 m2 27.50
De mas de 5,500 m2 30.00

Estas areas sin construir podran recubrirse solamente con materiales que permitan
la filtracion del agua.

(Para consulta de los articulos 78 y 79 del Reglamento de Construccion del Distrito
Federal que se relaciona con zona de vivienda consultar anexo 1 referencia 1.)

1.4.2 Areas verdes.

El planeamiento del sitio en las areas que no son destinadas a la edificacién pero
que se encuentran dentro del mismo conjunto habitacional, las limitaciones de la
propiedad y las regulaciones de la zonificacién le dejan al arquitecto opciones
considerablemente reducidas.

Cuando el terreno es grande y cuando el arquitecto se ocupa de mas de un edificio,
la situacién cambia completamente, especialmente en sitios realmente grandes. En
éste sentido, el planteamiento del sitio es mas comodo ya que tendra grandes
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espacios destinados para proyectar areas verdes, que pueden ser superficies
planas con pasto y plantas e incluso areas arboladas, pero también se da el caso en
que pueden ser taludes con pendientes pronunciadas y proyectos de diferentes
tipos de imagenes que embellezcan al conjunto, pero principalmente tendra la
finalidad de brindar un espacio para el esparcimiento de propietarios y visitantes.

Este planteamiento de areas verdes hace hincapié sobre el conocimiento de los
problemas ecoldgicos y regionales de la zona donde se ubica el conjunto
habitacional.

Estas areas deben de ser planeadas tomando en cuenta los problemas de sistemas
de movimiento: movimiento de peatones a través de la propiedad y accesos de los
mismos a los edificios individuales, movimiento vehicular y almacenamiento
vehicular (estacionamiento) enlazado con las viviendas (vehiculos pertenecientes a
los residentes, asi como a los visitantes); movimiento de servicios vehiculares —
entrega de correspondencia, remocion de basura, proteccion contra incendios e
instalaciones, como drenaje, red de agua potable y tratada, luz eléctrica, alumbrado
exterior e interior, etc. Se debe de considerar todos estos aspectos dentro del
planteamiento de areas verdes del conjunto.

1.4.3 Vialidades.

En un conjunto habitacional es indispensable contar con vialidades para él transito
vehicular, de igual manera el proyectista debe de tomar en cuenta varios aspectos
para llevar a cabo el planteamiento de estos, como las instalaciones que pasaran ya
sea a los costados o por debajo de la vialidad, a diferencia de lo que nos menciona
el reglamento de construccion cuando se refiere a la via publica, la vialidad del
conjunto sera para uso exclusivo de los residentes y para todos aquellos vehiculos
que presten algun servicio dentro del conjunto.
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Las vialidades de un conjunto deben de conservarse en buen estado, deben de
contar con banquetas y guarniciones, asi como un adecuado alumbrado y sobre
todo con un drenaje correcto, para evitar las inundaciones en temporada de lluvia,
por lo cual, deben de tener rejillas boca de tormenta. Si es necesario topes para
controlar la velocidad de los vehiculos, asi como una correcta sefializacion.

Dentro del reglamento de construccion en él articulo 7, se hace referencia a los
inmuebles destinados a via publica, (para su consulta ver referencia 2 anexo 1.)

1.4.4 Estacionamientos.

El area para el estacionamiento de vehiculos, como lo vimos en el reglamento de
construccion se considera como un espacio del terreno, el cual no pertenece al area
de construccion del edificio o la vivienda, por lo que pertenece al area determinada
a superficie minima del terreno que no debe de tener edificacion.

Es conveniente que todo fraccionamiento habitacional no importando si es pequefio
o de gran tamafo cuente con estacionamientos lo cual permite su funcionalidad y
que sea mas rentable su construccion, gracias a esto se tiene éxito en la venta de
todos sus inmuebles.

Los estacionamientos deben de cumplir con ciertos parametros para que sean
funcionales, los cuales se expresan dentro del reglamento de construccién en el
articulo 80, (para su consulta referencia 3 anexo 1.)

1.4.5 Accesos.

Todo conjunto habitacional debe de contar con un acceso principal el cual en
ocasiones funciona como salida también, la mayoria de los conjuntos habitacionales
al encontrarse protegidos por una barda perimetral la cual tiene la funcidén de brindar
seguridad a los habitantes, también obliga a que exista solamente un punto de
acceso Yy salida del conjunto, ademas de que se encuentra en este mismo punto una
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caseta de acceso la cual tendra al personal indicado para dar acceso y salida a los
vehiculos que por ahi ingresen o salgan, en ocasiones se cuenta con portones y en
otras con barras de acero.

En el capitulo IV del reglamento de construccién del Distrito Federal, refiriéndose a
los requerimientos de comunicacion y prevencion de emergencia en la primera
seccion que se refiere a circulaciones y elementos de comunicacion, asi como a los
accesos Yy salidas de todo conjunto habitacional o una construccién independiente
se mencionan los siguientes articulos: Art. 93, 94 y 95 (para su consulta ver
referencia 4 del anexo 1.)

1.4.6 Area de recreacion.

Es uno de los requisitos de la vivienda, es el espacio que se necesita para las
instalaciones recreativas. No existen estandares utiles que ayuden al arquitecto a
decidir la clase y cantidad de espacio de recreo en un proyecto en particular. Los
cédigos de zonificacion no se aplican a éste problema, cuando mas, establecen los
requisitos como “espacio abierto”.

Como no hay guias adecuadas ni reglas que tengan sentido, los urbanizadores
tienden a dar solamente la cantidad de espacio de recreo que se necesite para
hacer que el proyecto sea vendible en el mercado. Este criterio tiene por resultado
un nivel relativamente alto de amenidades recreativas para la vivienda de altos
ingresos, donde el comprador, con su poder adquisitivo, puede ejercer sus
opciones; en las viviendas populares o de asistencia federal son minimas y aun el
comprador de altos ingresos tiene limitadas opciones en el mercado de vivienda
popular.

Cualquier desarrollo propuesto para vivienda acomodara dentro de limites
predecibles un numero fijo de nifios y/o adultos. Basados en estas proyecciones, se
proveeran tipos especificos de espacios recreativos para el beneficio exclusivo de
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los varios grupos por edades. El espacio recreativo se basara en las necesidades
minimas razonables por persona, dentro de la urbanizacion y no podra ser infringido
a favor de ningun otro uso.

La urbanizacién propuesta debe proveer espacio para uso de los nifios, espacio
para uso combinado (nifios y adultos) y espacio para uso de adultos, en relacion
con las caracteristicas proyectadas para los inquilinos.

Espacio para nifios:

Terreno para nifios pequefos.
Campo de juegos intermedio
Guarderia de dia (publica)
Guarderia de dia (privada)

Espacio combinado (nifios y adultos)

Alberca

Cancha de tenis, basquetbol, voleibol
Cuartos de reunioén

Talleres - artesania

Espacio para adultos

Pasillo

Terraza en la azotea
Club atlético
Terraza

Lavanderia

1.4.7 Area comercial.

Por lo regular, cuando se lleva a cabo la planeacién para la construccion de un
conjunto habitacional, se toma en cuenta varios factores importantes y uno de ellos
es precisamente, que se encuentre cercano a una o varias areas comerciales.
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Como sabemos un proyecto sale a la venta y esta se ve reflejada en el éxito que se
tenga, el cual va a depender de la calidad de la construccién, sus zonas jardinadas,
sSus comunicaciones, su precio y el lugar donde se construye, los servicios con los
que cuenta, la seguridad de la zona y el area comercial cercana al lugar, entre otros
factores.

El area comercial es un factor muy importante para que un proyecto pueda tener
éxito en sus ventas, ya que contar con un lugar cercano a la zona donde se puedan
adquirir productos y servicios indispensables para la vivienda, es muy importante,
por ésta razén, al realizar la planeacién de un conjunto habitacional, se tiene que
considerar la posibilidad de que este cercano a una area comercial determinada,
con lo cual, las familias que vivirdan en él, no tendran que trasladarse a grandes
distancias para conseguir lo indispensable para su vivienda.

El contar con una area comercial cerca del conjunto habitacional no es un requisito
que imponga algun reglamento o dependencia, para poder permitir la construccion
de estos inmuebles, mas que nada, para hacer atractiva la compra de los inmuebles
del conjunto y de ésta manera poder garantizar la venta del conjunto en su totalidad.

En ocasiones cuando se cuenta con un plan maestro de una zona determinada de
una ciudad, en éste plan ya se contemplan la construccién de areas comerciales,
escuelas, como: guarderias, primarias, secundarias, preparatorias y universidades;
hospitales, parques, zonas de viviendas, servicios como: agua potable, alumbrado
publico, sistema de drenaje, telefonia, gas, planta de tratamiento para aguas
residuales, etc., en fin, con esto, es como algunas empresas por lo regular
particulares y en ocasiones de gobierno toman la decision de iniciar la construccion
de conjuntos habitacionales, en zonas donde todavia no existe nada, pero cuentan
con la seguridad de que en poco tiempo se empezara la construccion de todos los
inmuebles, que estan contemplados dentro del plan maestro de esa zona, esto
gracias a la informacion que logre obtener los proyectistas del area donde se
construira a futuro, lo cual puede representar bajos costos en adquisicion de
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terrenos, la garantia de que a futuro los inmuebles tendran un valor mas elevado,
por la planeacion que se tiene para esa zona.
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Capitulo 2

Documentacion en obra

37



Documentacion en obra

2.1 Documentacion para iniciar obra.

El inicio de una edificacion, construccion u obra es un proceso que cubre muchos
niveles, el residente de la obra en este caso de viviendas, tiene que considerar en
forma simultanea una gran cantidad de tareas, un gran numero de opciones.

Es imposible que se pueda llevar a cabo en forma mental, un medio en el que se ve
uno obligado a planear.

El residente de la obra debe de contar en el lugar con programas de actividades,
reglamentos, presupuestos, posibilidades funcionales que le permitan consultar
datos necesarios para poder reproducirlos y ejecutarlos con orden, asi como datos
estructurales, mecanicos, es decir, tendra mejores condiciones para poder iniciar
todo un proceso de actividades que a largo plazo nos llevara a un termino
satisfactorio.

El proceso de construccion de una edificacion es en realidad un camino que debe
empezar a recorrerse, para lo cual el constructor debe tener al alcance de su mano
una gran cantidad de datos.

Un aspecto importante es la experiencia del constructor, pues la historia de sus
éxitos y fracasos a través del tiempo es lo que le ayudara a no cometer errores y
esta misma experiencia es la que le permitira exigir todos los datos, documentos,
planos, detalles e informacion necesaria para iniciar la edificacion.

La exigencia de todos los datos necesarios con los que desea contar el constructor
antes de iniciar los trabajos es arbitrario u opcional para cada constructor, pues esto
puede significar el éxito o el fracaso de un proyecto, a corto o0 mediano plazo.
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Desafortunadamente y a pesar de todos los esfuerzos y exigencias que pueda
imponer un constructor en ocasiones las limitaciones con los que cuenta una
empresa constructora marcan la pauta de las condiciones que se tienen al iniciar,
es decir, no se cuenta con toda la informacion al 100 % y por lo mismo no puede ser
proporcionada al constructor, solamente le proporciona lo indispensable para iniciar,
desde el punto de vista de los proyectistas y de esta forma es como muchas
edificaciones inician los trabajos y sobre la marcha se proporcionan mas
documentos informativos, lo que provoca que el constructor o residente se
encuentre en constante friccion por falta de informacion que a mediano o largo plazo
provoca un desplazamiento en tiempos de ejecucion, costos en mano de obra y baja
calidad en trabajos por no tener la continuidad de estos, finalmente se encarece la
obra y puede ser que no tenga los resultados deseados que se esperaban cuando
se realiz6 el proyecto.

Es por este motivo que una empresa constructora al iniciar las actividades de
construccion del proyecto, si quiere tener éxito y obtener los resultados deseados
desde el inicio y hasta el final de todas las etapas de la edificacién, desde mi punto
de vista debe contar con el 100% de la informacion requerida y si existiera algun
cambio durante el proceso de ejecucidon de los trabajos, proporcionar
inmediatamente la documentaciéon que avale esos cambios.

Primeramente haremos una recopilacion de datos y caracteristicas de lo que es el
conjunto habitacional el Refugio ubicado al poniente de la Ciudad de México.

2.1.1 Proyecto maestro “La Loma 2000".

Del programa maestro de mejoramiento de la Zona Especial de Desarrollo
Controlado (ZEDEC) Santa Fé, aparece el proyecto “La Loma 20007, es un
desarrollo inmobiliario de 300,815.43m2 de terreno, en los cuales se integran 10
poligonos en la zona habitacional llamada “La Loma — Tepecuache”, esta superficie
y poligonos se pueden observar en la figura 2, en el cuadro uno se presenta la
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integracidon de areas del desarrollo, en el cuadro dos se presenta el uso y
caracteristicas del “Proyecto Maestro La Loma 2000”.
2.1.2 Conjunto residencial El Refugio.

Este conjunto habitacional se encuentra en la loma ZEDEC Santa Fé, se integra por
2 poligonos el 12-B (23 casas y 40 departamentos en tres edificios) y 12-A (68
departamentos en 5 edificios), tiene acceso por la avenida Bernardo Quintana, el
uso del suelo de este proyecto es H2 (habitacién unifamiliar con densidad de hasta
33 viv./ha con lotes tipo de 250m2). Cumple con las normas técnicas
complementarias y restricciones a la construccion especificada para el proyecto “La
Loma 2000”.

En la figura No. 3 y fotografia 4 se observa una panoramica del desarrollo
habitacional “El Refugio”

(O M

Fotografia 4. Vista panoramica “El Refugio”
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En el cuadro 1 se presenta la integracion de areas del desarrollo.

Predio en el proyecto maestro "La Loma

Poligonos 12-Ay 12-B

2

Superficie del terreno 39,570.60 m
Uso del suelo H2
Densidad de vivienda 33 viv/ha
Viviendas 131
Condominio I (Poligono 12-B) 63
Condominio II (Poligono 12-A) 68
., Condominio I Condominio II
Descripcion > >
i % m %
Area total 22,693.06 100.09 16,877.54 100.0d
Desplante 5,268.04 23.21 3,705.21 21.95
Minimo de areas verdes y jardinadas 13,828.11 60.94 10,443.24 61.8§
Maximo de estacionamiento superficie 3,373.78 14.87 1,925.0( 11.41
Maximo de espacio abierto con pavimento | 3,115.88 13.73 2,729.01 16.17
Minimo de recarga del acuifero 8,763.21 38.62 9,933.84 58.84
Area total de construccién 17,777.84 19,818.24
Area total de estacionamiento 2,617.99 2,349.4(
Area privativa 12,261.03 54.03 6,574.564 38.95
Area comin 10,432.03 45.97 10,302.98§ 61.05
Area vialidad 3,115.88 13.73 2,729.01 16.17
Area servicios 200.1Q 0.88 150.85 0.89
Areas verdes comunes 7,316.15 32.24 7,423.0% 43.98

Cuadro 1. Integracion de areas de El Refugio.
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En el cuadro 2. se presenta el uso y caracteristicas del "Proyecto Maestro La Loma 2000"

Numero  [Maximo de{Minimo defMini dejMaximo de|Minimo  de
Superficie  |Uso del Intensidad del de desplante  del4 verdes y|estaci lento |espacios abieros|carga  del
Poligono No. [M2 suelo Altura méxima | construccién |viviendas |edificaciones jardinadas superficie. con pavimento.  |acuifero
uso "H1"
Poligono "A"  77.625,378 H1 9 3 NIVELES - 112 45,00% 30,009 10,00% 10,00% 25,00%
Poligono "B"  86.873.514 H1 L:] 3 NIVELES - 88 45,00% 30,00% 10,00% 10,00% 25,00%
Subtotal 144.498,892 200
uso "H2"
12 46.530851 H2 9 3 NIVELES - 132 50,00% 30,00% 10,00% 10,00% 25,00%
14 15.035791 H2 9 3 NIVELES - 43 50,00% 30,00% 10,00% 10,00% 25,00%
154 9.370872 H2 9 3 NIVELES - 27 50,00% 30,00% 10,00% 10,00% 25,00%
15B  10.223,749 H2 9 3 NIVELES - 28 50,00% 30,00% 10,00% 10,00% 25,00%
18 12498412 H2 9 3 NIVELES - 35 50,00% 30,00% 10,00% 10,00% 25,00%
20 12355952 H2 9 3 NIVELES - 35 50,00% 30,00% 10,00% 10,00% 25,00%
Subtotal 106.015,627 300
uso "H8
4 16.296648 H8 18 NIVELES - 200 25,00% 50,00% 10,00% 5,00% 25,00%
13 23.111,000 HB 18 NIVELES - 300 25,00% 50,00% 10,00% 5,00% 25,00%
Subtotal 39.407,648 500
uso "CS"
19 10893267 CS 9 3 NMIVELES 1.5 50,00% 20,00% 50,00% 5,00% 25,00%
Total 300.815,434 1.000
Cuadro 2. Usos de suelo y caracteristicas para el "Proyecto Maestro La Loma 2000"
-
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La documentacion con la que debe de contar un constructor o residente para iniciar
bien y poder llevar a un final satisfactorio la ejecucién de los trabajos de una
construccion es la siguiente:

2.1.3 Presupuestos.

Es indispensable contar con un presupuesto de las edificaciones que se van ha
construir, de otra manera no tendriamos los parametros (el precio y las cantidades)
de cada uno de las actividades que se van a realizar en las diferentes etapas de la
construccion, lo que provocaria un descontrol desde el inicio de la construccion en
lo que se refiere a cantidades, precios unitarios e importes finales de la edificacion
incluyendo indirectos.

El presupuesto debe indicar exactamente a cual construccion pertenece ya que
dentro de un conjunto habitacional existen varias edificaciones, debemos de contar
en obra con el presupuesto de cada una de ellas.

En la construccion del conjunto habitacional El Refugio, cabe mencionar que cada
edificacion asi como la urbanizacién del conjunto contaban con su presupuesto por
separado, aunque se inicio la construccién con presupuestos tipo, al surgir cambios
en los proyectos, se generaron nuevos presupuestos que llegaban a obra a des
tiempo, lo que ocasiono descontrol, fricciones y desplazamiento en tiempos en los
programas de ejecucion.

Un presupuesto debe tener las siguientes informacion:

e Nombre de la empresa constructora

¢ Nombre del conjunto habitacional y edificacion al que pertenece

e Fecha actualizada al inicio de la construccion

e Nombres de las partidas con sus claves

e Todas las actividades claramente definidas con sus alcances y limitaciones con
clave en cada una de ellas
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e Debe tener la unidad en la que esta medida la actividad a ejecutar

e Cantidad presupuestada para cada actividad.

e El precio unitario de cada actividad

e Elimporte de cada actividad asi como el importe sumatorio de cada partida.

e El resumen final de los importes arrojados por cada partida y la sumatoria de
éste

e Al principio del presupuesto un resumen de todas las partidas que se encuentran
en él, con el importe final de cada una de ellas, asi como la sumatoria final de
estos

Cuando se construye un edificio el cual cuenta con determinado numero de
departamentos se puede iniciar la construccion con un presupuesto que se refiere a
departamento tipo, lo mismo sucede cuando se trata de casa tipo, pero si tuvieran
alguna modificacién o varias se realizan bonificaciones al presupuesto original y se
realiza un nuevo presupuesto de las actividades que cambiaron, el cual se
denomina presupuesto extras clientes que va a ser exclusivo para el departamento
0 casa que tuvo esos cambios.

2.1.4 Precios unitarios y explosion de insumos.

Cuando se analiza el costo es necesario dividir los trabajos de construccion en
conceptos de obra, es decir, para realizar el analisis del costo de una actividad a
ejecutar debemos de describir previamente ésta, en forma clara y precisa, asi como
todos los demas conceptos, indicando el alcance de los trabajos que incluyen, las
especificaciones y procedimientos de construccion, asi como la unidad de medicion,
la forma de pago, etc.

El pago al que tendra derecho, ya sea el maestro de obra, sub-contratista, empresa
sub-contratada, por la ejecucion del trabajo descrito en el concepto, se denomina
costo unitario de esa actividad y asi sucesivamente para las demas actividades.

El precio unitario para cualquier actividad o concepto esta constituido por lo
siguiente:
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e Costo directo: es el importe de todos las erogaciones necesarias para obtener la
unidad de obra, que son originadas por: materiales, mano de obra, maquinaria y
equipo.

En ocasiones y dependiendo de la actividad como por ejemplo: la albadileria,
solamente se paga la mano de obra cuando la constructora proporciona los
materiales que por lo regular sucede asi. Pero por el contrario cuando hablamos de
trabajos como yeso, pasta, pintura, instalaciones hidraulicas, sanitarias, eléctricas,
entre otras, se puede considerar en el pago de esa actividad mano de obra,
materiales, maquinaria y equipos.

e Costo indirecto. Es la parte proporcional correspondiente a la unidad de obra del
importe de las erogaciones que se estiman en los siguientes aspectos:

— Gastos por administracion en oficina central.
— Gastos por administracion en oficina de obra.
— Fianzas.

— Seguros.

— Imprevistos.

Determinados los importes costos directos e indirectos se procedera a realizar la
integracion, efectuando la suma de cada costo directo con su correspondiente
indirecto, mas la utilidad, el financiamiento si es que se realiza y gastos adicionales,
haciendo la suma de estos resultados para obtener finalmente el precio unitario del
concepto que se analice.

Finalmente se indicara el porcentaje que representa los importes de la mano de
obra, materiales, herramienta, equipo y fletes del total calculado.
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Explosiéon de insumos:

Es el documento arrojado directamente por el analisis de precios unitarios, es decir
automaticamente son generados al mismo tiempo que se analiza un precio unitario,
ya que dependera del material, obra de mano, maquinaria, equipo de construccion y
fletes que se consideren al analizar el precio unitario, es un documento que su
principal funcién es la de dar el parametro en cuanto a costo, calidad y cantidad de
los materiales, asi como maquinaria que se usara propia o rentada para la ejecucion
de los trabajos.

No debe ser adquirido un material a un precio mas alto al que estipula la explosion
de insumos por que estariamos encareciendo la obra, basicamente el departamento
de compras es el encargado de que ésto se cumpla.

2.1.5 Catalogo de conceptos.

Es uno de los documentos mas importantes para iniciar la construccion de cualquier
proyecto, ya que en el se encuentra la informacion necesaria para conocer cada una
de las actividades que se van a realizar, las cuales pueden pertenecer a diferentes
partidas dentro del mismo catalogo, podemos conocer ademas la unidad de
medicidén, cantidad de cada actividad. Es la base de la cual partimos para llevar a
cabo un presupuesto para la construccion.

¢ Para que nos sirve en obra contar con éste documento?

Es muy importante este documento ya que con él conocemos:

e La edificacion a la que pertenece.

e Los alcances de cada concepto y sus limitaciones.

e Launidad y cantidad de cada actividad.

e Para realizar el presupuesto de la obra.

e Podemos hacer listados para la realizacion de trabajos a ejecutar.
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e Podemos hacer una comparativa entre lo realizado en obra y lo especificado en
el catalogo en lo referente a cantidad a ejecutar.

e Gracias al catalogo de conceptos podemos llevar un control de las actividades
ejecutadas lo que conocemos como un control de volumenes.

e Basicamente este documento nos lleva de la mano durante todo el proceso de
edificacion en lo que se refiere a control de volumenes lo que nos sirve para no
pagar dos veces 0 mas la misma actividad ejecutada.

e Entre otros.

Se debe de cuidar mucho el control de pagos de las actividades ejecutadas, ya que
primeramente se debe supervisar que los trabajos se realicen en forma correcta, de
otra manera se tendran que realizar nuevamente y solamente se paga una vez el
concepto, ya que ésto nos puede afectar a corto 0 mediano plazo en una siguiente
etapa de la edificacion.

2.1.6 Programa de obra.

Es el documento en el cual podemos observar las actividades a realizar en tiempos
determinados, con su inicio y su final de cada una de ellas, se pueden realizar en
forma simultanea pero siempre siguiendo el proceso de ejecucion.

En este documento se indican las actividades que se realizaran analizando los
tiempos, estos dependeran de las personas que intervendran y sus rendimientos en
cuanto a mano de obra y suministro de materiales.

Cabe mencionar que el programa de obra es un documento el cual es analizado,
planeado y elaborado por responsables del disefio y proyecto, por lo tanto es un
documento mas que sera proporcionado al constructor o residente de la obra.

Una vez que ya se determino el periodo conveniente para cada uno de los trabajos
a ejecutar, todavia se puede optimizar este periodo con el fin de no incrementar
innecesariamente los costos que se requieran.
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Se toma en cuenta lo siguiente:

a) Diagramas de gantt
b) Ruta critica basada en el sistema CPM (critical path method)

Consiste en lo siguiente:

Diagrama de gantt.

En este diagrama se plantea una matriz tiempo — actividad como elemento auxiliar,
para definir el periodo de ejecucion de los trabajos, las actividades que integran la
lista, tienen un orden de secuencia aproximado de aplicacion, durante el proceso se
hacen correcciones a los tiempos de ejecucién por cada actividad y se encuentran
en las fechas supuestas de aparicion dentro del proceso general, es un proceso
facil de entender por cualquier persona, pero tiene una desventaja el orden de cada
una de ellas estan basados unicamente y exclusivamente por la intencion y
experiencia personal de quien lo programa.
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Diagrama de Gantt para programa d

Concepto Mes 1 2 3 4 5

Trabajos preliminares -

Cimentacion —

Instalaciones. . -
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Ruta critica. Basada en el sistema CPM (Critical Path method)

Es un sistema con el que se puede tener un control, el cual nos permite conocer las
actividades que van a definir la direccién del proceso de produccion y consta de lo
siguiente:

. Planeacion : Actividades que constituyen el proceso asi como el orden en
que deben efectuarse, o sea la secuencia.

. Programacion: se elaboran tablas o graficas que indican los tiempos de inicio
y termino, lo que nos da la duracion de cada una de las
actividades independientemente.

. Control: se elaboran tablas o graficas donde aparecen las consecuencias si
surgiera un atraso o adelanto de cualquier actividad del proceso con
lo que se toma la decision correspondiente.

Un programa de obra nos sirve para conocer el tiempo con el que contamos para
realizar una actividad, es decir, la fecha de inicio y la fecha de terminacién de cada
actividad, nos sirve para conocer si el proceso de ejecucion de los trabajos van de
acuerdo a lo programado o si ya existe un desplazamiento en cuanto al tiempo de
ejecucion y al conocerlo es el momento de tomar decisiones para solucionarlo, sirve
para programar nuestro suministro de materiales, mano de obra, es mas facil medir
el avance ejecutado en la construccion.
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Ruta critica casa tipo

N I3V25

Tabla de tiempos de casa tipo

No.

actividad | presedentes

preliminares -

cimentacion 1
Drenaje,

pasos,

ductos y
canalizacion

es en
cimentacion 1
firmes 2,3

duracién

15
30

159159 22 4 181 121,
Y

19§ 209,

iniciacion
primera ultima
0
15 15
15 38
45 45

termir

primera

15
45

22
55
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Los programas de obra se pueden realizar no solamente para las actividades a
ejecutar en construccion, sino que también se realizan para otras actividades como
pueden ser:

e Suministro de concreto premezclado a la obra.

e Suministro de acero.

e Suministro de vigueta y bovedilla si fuera el caso.
e Suministro de vigas de madera y duela.

e Suministros de cocinas integrales.

e Suministro y colocacion de aluminio y vidrio.

e Suministro y colocacion de alfombras.

o Etc.

En el conjunto residencial El Refugio, se contaba con un programa de obra general
en el cual se podia observar que se construiria en etapas, edificando los dos
condominios al mismo tiempo, por ejemplo: en una primera etapa se empezaria a
construir el paquete uno de casas el cual constaba de seis inmuebles y un edificio
de 14 departamentos en el poligono 12 — B y en el poligono 12 — A se iniciaria la
edificacion de dos edificios de 14 departamentos cada uno, es decir en el programa
general se podra observar como se iniciaria la edificacién del conjunto en sus
diferentes etapas.

Pero también se contaba con programas de obra para cada inmueble en los dos
poligonos, asi conforme avanzo la obra se fueron generando un gran numero de
programas mas particulares para determinadas actividades.

2.1.7 Formatos.

Son los documentos indispensables para el correcto funcionamiento de todo
proceso constructivo en sus diferentes etapas, gracias a ellos se puede dar
continuidad a los trabajos, el constructor, residente o subcontratista pueden llevar
un orden en la ejecucion de todos las actividades.
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Existen formatos para una gran cantidad de actividades que se realizan durante el
proceso constructivo de una edificaciéon y hacen mas facil todo el proceso y dan la
garantia de poder llevar el control desde el inicio hasta el final de toda la obra.

Tipos de formatos:

e Para requisitar material.

e Para ingreso de material en almacen de obra.

e Para salida de material de almacén de obra.

e Para ingreso de material directamente a la obra.

e Para registro de pruebas de concreto premezclado.

e Para resultados de pruebas de concreto premezclado.

e Para Caratula de estimacion

e Para estimacién

e Para programacion de pago de estimacion.

e Para control de volumenes.

e Para Programa de obra

e Para cuantificacién de acero, cimbra, concreto, excavaciones, repellados,
aplanados, etc.

e Para cuantificacién de instalaciones como, hidraulicas, sanitarias, eléctricas,
telefénicas, intercomunicacion, equipos especiales, etc.

e Para solicitar informacion, planos, detalles de obra, etc.

En la obra El Refugio se contaba con gran cantidad de formatos, los cuales se
elaboraban por parte de la empresa y pertenecen a ella, con ellos se dio
continuidad y agilidad a todos los trabajos durante su ejecucién, como en toda obra
existieron problemas por falta de suministro de materiales, concretos premezclados
que llegaban a destiempo a la obra, requisiciones de material perdidas, llegada de
material equivocado en almacén de obra, memorandums perdidos, etc. Pero gracias
a los formatos en gabinete de obra se pudo llevar un control de todo lo anterior y se
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pudo comprobar que efectivamente se habia realizado el documento donde se
solicitaba a tiempo lo que en ese momento estaba siendo motivo de un conflicto por
la perdida de la copia.

2.1.8  Especificaciones de obra.

Es un documento muy importante que no debe de faltar en toda obra, pues éste se
fundamenta en los planos del proyecto a ejecutar, toma la informacién contenida en
ellos en cuanto a disefio y materiales a utilizar, pero también complementa a los
planos del proyecto y amplian su informacion.

Las especificaciones de obra forman parte del proceso de la obra, pues gracias a
ellas se definen los parametros en cuanto a calidad de los materiales a utilizar para
elaborar correctamente los precios unitarios y analisis de costos, también nos son
utiles para aclarar los procesos o métodos constructivos de determinada actividad
ya que en ellas encontramos indicaciones para ejecutar el trabajo, nos especifica
por ejemplo: manejo de materiales, seguridad, almacenaje, limitaciones, etc.

También las especificaciones de obra nos indican los alcances de cada concepto, lo
describe mencionando sus partes y componentes, dentro de esta informacion
integran materiales a utilizar, marcas de éstos, proporcionamientos, tolerancias,
referencias a normas que pueden ser nacionales e internacionales, pero también en
las especificaciones se definen y aplican técnicas, politicas y experiencias de estos
equipos, asi como la industrializacion y transportacion de estos productos.

Son auxiliares en la toma de decisiones y en contratacion para la adquisicion de
productos, complementan al catalogo basico de conceptos en los gabinetes de obra,
identifican un producto, marca, proceso constructivo, de fabricacién y montaje.

Los principales elementos de una especificacion de obra son:
e Descripcion.

e Materiales.

e Procedimiento.
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e Uso de equipo y herramienta.

En lo que se refiere al conjunto residencial El Refugio se contaba con las
especificaciones de obra principalmente relacionadas en cuanto al proceso
constructivo de las diferentes actividades a realizar, asi como a los materiales en
relacion a: calidad, marcas y proporcionamientos, pero le daban una importancia
mas estricta a lo referente a calidad, de materiales a utilizar en instalaciones de
electricidad, hidraulicas, sanitarias, telefonia, intercomunicacion, cercas electrifica-
das, hidroneumaticos, plantas eléctricas, cocina integral, gas, calefaccion,
ventilacion, etc. Fueron de suma importancia durante todo el proceso de
construccion del conjunto.

2.2 Documentacion legal.

Toda edificacién del tipo que sea, puede ser muy grande o pequefa, de igual
manera debe de cumplir con los requerimientos que la ley establece al momento de
su construccién, debe de cubrir ciertos requisitos indispensables de acuerdo a la
zona donde se construira, asi como cumplir con ciertas normas, estos
requerimientos los imponen las autoridades del lugar.

La documentacién con la que debe de contar una empresa constructora para que
pueda iniciar los trabajos de construccion de un proyecto es la siguiente:

e Uso del suelo.

e Alineamiento y numero oficial.

e Licencia de construccion.

e Contratos.

e Bitacora de obra, es un documento oficial en obra.

e Placa de sindicalizacion.

e Director responsable de obra y corresponsables en estructuras, instalaciones y
disefio urbano y arquitectura.

e Planos: arquitectonicos, estructurales, instalaciones, entre otros.
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Si la empresa cumple con todos los requisitos y documentacién sin problemas
puede iniciar los trabajos de construccion sin detenerse en todo el proceso.

Hablaremos en particular de cada uno de los documentos antes mencionados.

2.2.1 Uso de suelo.

Este documento va de la mano con la licencia de construccion ya que es uno de los
requisitos para que se pueda extender la licencia al solicitante.

La licencia de uso de suelo es necesaria en casos que indican los articulos en los
que se refiere la ley de desarrollo urbano del Distrito Federal y su reglamento. Con
relacion a la ley de desarrollo del D.F. ya que tiene por objeto, determinar los usos
del suelo, su clasificacion y zonificacion.

El objetivo de este documento es dar a conocer y justificar el fin que le vamos a dar
al suelo.

El contenido de este documento es el siguiente:

Se asentara en el folio de ingreso: No. De licencia de uso de suelo, fecha de
expedicion y vencimiento, el uso autorizado donde se menciona cambio de uso,
remodelacion, etc. Y la direccidn del solicitante.

En este documento es importante lo establecido por el reglamento de zonificacién
para el Distrito Federal, publicado por el Diario Oficial de la Federacion. De este
reglamento se asentaran los articulos consultados en el caso, asi como las
fracciones correspondientes y la clasificacion de la construccion, dentro del mismo
documento.
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Otro punto importante es el Programa Parcial de Desarrollo Urbano (publicado en el
D.F.) donde se exponen datos como zona secundaria, densidad, e intensidad y
clasificado en tabla de uso de suelo.

Las caracteristicas del documento de uso de suelo cuando ya fue autorizado es otro
aspecto importante ya que en el describimos precisamente las caracteristicas del
suelo, superficie del predio, obra construida autorizada, area libre, niveles, sétanos,
planta baja, proporciones y la descripcion del proyecto como numero de viviendas,
numero de edificios, numero de niveles, caracteristicas de Ila vivienda
(departamentos y casas), area de cada vivienda, de acuerdo a la clasificacion
asignada, equipamiento urbano, etc.

Todas vigentes, “ se otorgara la licencia de uso de suelo con sus respectivos planos
autorizados, debiendo cumplir con las disposiciones antes sefaladas.

El documento sera firmado por el Director de Desarrollo Urbano y Ecologia.
2.2.2 Alineamiento y numero oficial.

El numero oficial es otorgado y designado por el Departamento del Distrito Federal y
asi se establece dentro del Reglamento de Construccion del Distrito Federal en sus
articulos 25, 26, 27 28 (para consulta ver referencia 5 anexo1.)

Cabe mencionar que el numero oficial es un documento legal y es uno de los
requisitos que establece el Departamento del Distrito federal para poder otorgar o
extender una licencia de construccion.

El alineamiento es el documento que va implicito con el numero oficial del predio y
estos a su vez son indispensables para el otorgamiento de una licencia de
construccion y se especifica en los siguientes articulos del reglamento de
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construccion para el Distrito Federal Art. 29,30 y 31 (para consulta ver referencia 6
en anexo1.)

2.2.3 Licencia de construccion.

Una licencia es el acto donde se autoriza a solicitud del interesado la adecuacion de
terrenos o realizacion de obras.

Este documento es de caracter legal y se requiere para obras de construccion,
ampliacién, modificacion y demolicion de edificaciones, de urbanizacion vy
parcelacion en terrenos urbanos de expansion urbana y rurales.

También es requerido para lotificacién de terrenos o subdivision de predios para
urbanizaciones o parcelaciones en toda clase de suelos, también para la ocupacién
del espacio publico.

Para obtener la licencia de construccion, debemos de presentar la solicitud ante la
delegacién en donde se localiza la obra, en los formatos que establezca el
Departamento acompafiada de la documentacion requerida y previo pago de los
derechos correspondientes en los términos del Cddigo Financiero del Distrito
Federal.

(Para consulta de tramites y requisitos necesarios ver documentacion en referencia
8 anexo 1)

2.2.4 Contratos.
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El contrato es un documento el cual se utiliza como un instrumento de caracter legal
en el que se reglamenta las relaciones entre dos personas, empresas, que van a
intervenir durante todo un proceso hasta alcanzar la consecucion.

Dentro de un contrato se establece las declaraciones en las cuales se definen las
intenciones, personalidades y capacidades de cada una de las partes que
intervienen en él, asi como, las clausulas donde se establecen derechos y
obligaciones y responsabilidades de cada una de las partes que lo celebran.

Legalmente existe 2 tipo de contratacion.

e Por prestacion de servicios profesionales (administracion)
e Por compromiso empresarial (precios unitarios 6 precio alzado)

Las clausulas de un contrato dentro de la construccion para la edificacion de
cualquier proyecto deben de aclarar lo siguiente:

e Objeto del contrato

e Importe del contrato

e Forma de pago

e Tiempo de construccion

¢ Reduccion de trabajos

e Aumentos de trabajos

e Contingencias, imprevistos de fuerza mayor.
e Contingencias previstas en el contrato.
e Relaciones con terceros

e Garantias

e Responsabilidades

e Obligaciones

e Sanciones

o Arbitraje.

Podemos indicar que las relaciones entre dos partes que intervienen para la
consecucion de un objetivo, utilizan un instrumento legal que va ha regular ésta, los
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que participan pueden ser el cliente, la empresa o el profesionista que presta sus
servicios, la constructora y la subcontratista, el proveedor o destajista, etc.

Esta relacion puede tomar un aspecto formal, no importando el momento en que
ocurra y las partes que lo lleven a cabo, lo mas importante de este documento son
las declaraciones y las clausulas.

El codigo civil con sus articulos se encarga de regular y dar legalidad a los
documentos, ya que en ellos incluye gran cantidad de clausulas las cuales deberan
de ser cumplidas o de otra manera causaran sanciones a cualquiera de las partes
que no las cumpliera.

Como comentario en la obra del conjunto residencial El Refugio existia en obra una
gran cantidad de contratos sobre todo con subcontratistas de instalaciones como
eléctrico, Hidraulico y sanitario, intercomunicacion, carpinteria, herreria, aluminio y
vidrio, alfombras, cocinas integrales, gas, calefaccion entre otros, es decir, cuando
se inicio la construccion del conjunto habitacional ya se tenia contratado la gran
mayoria de los trabajos excepto la albanileria, yeso, pasta y pintura, asi como
colocaciones debido a que en estas actividades es muy factible a cambiar
constantemente de personal ya sea por atrasos, trabajos mal ejecutados, falta de
continuidad y constancia en las actividades, poco personal, etc., se iniciaban los
trabajos con un anticipo el cual se amortizaba en porcentaje en cada estimacion.

2.2.5 Bitacora.

Es un documento de caracter legal muy valioso que en toda obra debe de existir,
sirve para solicitar en forma escrita instrucciones asi como para recibirlas, en ella se
pueden entregar o recibir planos, detalles, croquis, etc., y quedara asentado para
cualquier aclaracion futura, este libro consta de un original que esta en color blanco
y las dos copias con otro color, una copia para el cliente, la otra para la empresa
constructora y el original se quedara en la bitacora, debe de tener hojas foliadas y
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debe de permanecer en las oficinas de la obra y tendra libre acceso a ella la
empresa, asi como la dependencia o el cliente.

La bitacora es un elemento de apoyo tanto para la empresa, como para la
dependencia o cliente, en la cual se asentaran las actividades mas importantes de
la obra, en ella se originara informacion y comunicacion formal en la obra entre las
dos partes.

Las anotaciones incluiran un numero consecutivo de la anotacion anterior, asi como
la fecha de emision, pero sobre todo debera de estar firmada cada anotacion por el
representante de la dependencia o el cliente, asi como por el responsable de la
obra, las notas deben de ser claras, concretas, veraces y oportunas.

Cabe mencionar que es responsabilidad del representante de la dependencia o del
cliente, el uso que sé de a la bitacora y los resultados que de ella se obtengan.

En la bitacora se puede asentar cualquier modificacion que se haga a los elementos
estructurales, asi como cualquier cambio en el proceso constructivo o cualquier
modificacion no contemplada al iniciar la construccion, ya sea motivado por revision
de planos o modificacion al proyecto en una de sus partes, se asentaran
indicandose los cambios realizados.

En la obra del Conjunto Residencial El Refugio se contaba con una bitacora para
cada edificacion, se encontraban en oficinas de obra del conjunto, fue un elemento
de suma importancia, ya que con la ayuda de ella se pudo comprobar por ejemplo,
desplazamientos en el programa de actividades, debido a indefiniciones al realizar
una modificacion al proyecto; elevacion de costos en mano de obra, por falta de
continuidad en los trabajos, se cancelaron multas que se querian aplicar por
entregas de inmuebles fuera de tiempo. Se utilizo para la recepcion asi como la
entrega de documentos relacionados con la obra como por ejemplo: planos,
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boletines informativos, modificaciones, etc. Se utilizo para hacer anotaciones como
falta de suministro de materiales por parte de propietarios.

Funciones basicas que se asentaron en la bitacora.

e Ordenes de trabajo.

Documentos complementarios o aclaratorios.
Cambio de especificaciones.

Modificaciones al proyecto.

Detalles de soluciones no previstas.

Precios por trabajos no planeados con anterioridad.
Otros relacionados con la construccion.

Cada una de las partes involucradas firmo la nota o el acuerdo con la fecha y
numero secuencial de anotacion.

2.2.6 Placa de sindicato.

Este documento es un contrato que se lleva a cabo entre uno de los sindicatos de
trabajadores de la industria de la construccion y la empresa constructora o el
constructor por determinado tiempo, la duracién del contrato sera la misma a la
realizacion de los trabajos de construccion.

El contrato que se lleva a cabo es por cierto tiempo y tiene un costo, pero es un
requisito para que la construccion no tenga contratiempos y se permita trabajar
durante todo el proceso constructivo, es decir, el constructor o la empresa
constructora debera de pagar cierta cuota al sindicato para que pueda laborar sin
ningun problema y esta relacion de contrato se expresa colocando una placa
metalica en la obra a la vista, donde se especifica el nombre del sindicato con el que
se hizo el contrato, numero de registro, la direccion y teléfono del sindicato.

Es importante llevar a cabo este contrato con el sindicato, ya que de otra manera
nos podemos hacer acreedores al paro de labores por emplazamiento ha huelga,
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por parte de los trabajadores de nuestra construccion y finalmente tendria mayor
costo solucionar esa situacion, a pagar una cuota desde un inicio, por eso es
recomendable realizar los tramites correspondientes para elaborar el contrato y
laborar sin contratiempos.

El contrato con el sindicato debera ser registrado ante la junta local de conciliacion y
arbitraje correspondiente, el constructor o la empresa constructora, obtendra un
recibo por la cantidad acordada sobre las cuotas sindicales, indicando éste, que es
el unico pago y por el total de la obra que marca su contrato colectivo (de acuerdo al
costo aproximado de la obra), cabe mencionar que las cuotas sindicales se
evaluaran tomando en cuenta cada una de las especialidades que intervendran en
la obra.

Es conveniente cubrir estas cuotas conforme lo marca el contrato ya que el
sindicato pedira cumplimiento de estas, de otra manera si se da el incumplimiento
podria emplazar a huelga a los trabajadores de dicha construccion.

La solicitud para llevar a cabo un contrato colectivo de trabajo para su obra con el
sindicato de trabajadores de la construccion (CTM) se puede consultar en el anexo |
referencia 8A.

2.2.7 Director responsable de obra y corresponsables en
estructuras, instalaciones y disefo urbano y arquitec-
tura.

Dentro del gabinete o la oficina de obra, siempre es conveniente contar con un
directorio, en el cual se tengan las referencias de las personas que intervinieron en
la realizacion del proyecto, ya que ellos mejor que nadie tienen los conocimientos
mas claros y completos de todas las caracteristicas de la parte del proyecto en la
que participaron.
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Siempre que surge algun problema, duda, confusién, incoherencia, etc. Con
respecto al proyecto, en el momento de la construccion, normalmente nos tenemos
que dirigir a las personas que realizaron esta parte del proyecto.

Por lo anterior, es conveniente ademas indispensable saber quien es el director
responsable de obra, ya que principalmente es en quien va a recaer toda la
responsabilidad, si existiera algun problema legal, o dentro del proceso constructivo,
asi como en los corresponsables en estructuras, instalaciones, disefio urbano y
arquitectura; pero sobre todo, tener facilidad de localizarlos inmediatamente si surge
cualquier contingencia dentro de la obra que pueda frenar las actividades o incluso
pararlas.

En relacién al director responsable y corresponsables de obra el Reglamento de
Construccion del Distrito Federal hace mencion en sus articulos 39 y 44 (para
consulta ver referencia 7 de anexo 1.)

Cada una de las personas que ocupa los cargos antes mencionados, son los
responsables de la parte del proyecto donde participaron, tienen la obligacién de
supervisar directa o indirectamente todo el proceso, donde se realizan las
actividades en las que ellos participaron, de lo contrario estas actividades pudieran
realizarse en forma inadecuada, independientemente de la supervision que tiene
que realizar el residente de la obra.

2.2.8 Reglamento de construccién vigente en la zona.

Contar siempre con el reglamento de construccién, ya que es indispensable y no
sabemos en que momento tenemos que recurrir a él, para checar, comprobar,
verificar, corroborar, cualquier dato o duda que se presente durante el proceso
constructivo, ya sea de tipo legal o alguna consulta técnica.

66



Documentacion en obra

Durante el proceso constructivo siempre surge alguna duda o indicacion por parte
de un supervisor externo, que nos hace dudar si efectivamente es como él lo esta
indicando, en ese momento recurrimos al Reglamento de Construcciéon, para
verificarlo y puede ser que esté en lo correcto, pero de igual manera puede ser lo
contrario, entonces ya contamos con herramientas legales que podemos usar a
nuestro favor y casos como esté, son bastantes los que se presentan dentro del
proceso constructivo de cualquier edificacidon, es conveniente contar con este
documento aunque no obligatorio, ya que dependera del constructor si desea
tenerlo al alcance de las mano o conseguirlo en otro lugar cuando sea necesario
para su consulta.

2.3 Planos.

Son los documentos donde se encuentra asentada toda la informacion, que en su
conjunto constituyen todo el proyecto a ejecutar, es decir, todo lo relacionado con el
diseno, la estructuracién, los acabados, las instalaciones que existiran, equipos
especiales, amueblados, niveles, alturas, claros, iluminacién natural, espacios
exteriores, interiores, linderos, colindancias, ubicacion con respecto a los puntos
cardinales siempre referidos al norte, etc.

Los planos constituyen la herramienta principal para poder ejecutar un proyecto y
nos llevan de la mano para poder edificarlo, pero no es la unica funcion de los
planos, pues son de la misma manera indispensables para poder realizar los
tramites necesarios para obtener licencia, uso de suelo, alineamiento y numero
oficial, etc.; para poder iniciar la construccion de nuestra edificacion, ya que es
requisito indispensable, presentarlos para poder obtener los documentos
mencionados.

Las caracteristicas de un plano son las siguientes:

e Cuadro de referencia
e Simbologia
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e Referencia al punto cardinal norte.
e Escala
e Tipo de plano

Cabe mencionar que existen diferentes tipos de planos, cada uno cuenta con
diferente informacion, pero todos estan basados al proyecto arquitectonico, asi que
cada uno de ellos es importante, dentro del proyecto, el plano sobre el que va a caer
mayor importancia siempre sera el arquitectonico, ya que de este plano se derivan
todos los demas, es la base para la elaboracién de todos los planos.

Se podra cambiar la direccion de una linea o varias en instalaciones, se podra
cambiar el armado en alguna parte de la estructura, se podra cambiar el material de
acabados en alguna parte del proyecto, pero estos cambios deberan de estar
abalados vy justificados por los proyectistas, pero dificiimente se podra cambiar una
parte del plano arquitectonico, aunque en algunas ocasiones sucede, pero cuando
se llevan a cabo los costos aumentan considerablemente, estos cambios provocan
modificacion a otros planos, por lo anterior es importante dejar en claro que el plano
con mayor peso sobre los demas siempre sera el plano arquitectonico.

Existen diferentes tipos de planos:

¢ Arquitectonicos.

Albafileria

Estructurales.

Acabados.

Instalaciones.

De conjunto.

Boletines e ingenieria de detalles.
Especiales.

2.3.1 Arquitectonicos.
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El arquitectonico es la base de todo el proyecto, pues de él se desprenderan toda
una serie de planos, los cuales deberan de estar basados en éste; todos tienen
diferentes caracteristicas las cuales se mencionan a continuacion:

Cuadro de datos, donde encontramos la siguiente informacion
Nombre de la empresa constructora.

Nombre del proyecto

Ubicacion

Nombre del plano que contiene la informacion.

Clave del plano

Nombre del proyectista

Nombre de colaboradores en el proyecto

Escala

Acotamiento

Fecha del plano

Firma de responsable como director y corresponsables.

YVVVVYVYVVYVVYYVYY

Simbologia donde se puede apreciar por medio de un simbolo y el nombre de
éste, a que se refiere una seccién o secciones del dibujo en el plano.

Escala grafica, donde podemos apreciar por medio de barras o lineas con cierta
longitud la equivalencia en distancia a una medida en la realidad.

Orientacion basada siempre al punto cardinal norte y se hace referencia a la
posicion real del proyecto con respecto a este punto.

Ejes de referencia horizontales en numeros y verticales con letras, para ubicar la
posicion, longitud y direccion de muros, asi como de espacios tanto interiores
como exteriores, ademas de que delimita la superficie del terreno y colindancia a
otros predios, por lo regular son los ejes principales que regiran en todas las
plantas.

Acotaciones en mts. A escala de cada seccion del proyecto en planta tanto
horizontal como vertical.

Podemos conocer la superficie de espacios interiores y exteriores, asi como
muros continuos, muretes, vanos de puertas, vanos de ventanas, vanos de
canceles, seccion de escaleras, tragaluces, bafos, recamaras, etc.
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¢ Niveles de piso terminado, referidos siempre a un nivel cero a partir del cual
tenemos elevaciones y desniveles.

e Se especifica con nombre cada superficie tanto exterior como interior del
proyecto y por lo regular se divide en plantas, dependiendo el numero con que
cuente el proyecto incluyendo la azotea.

Este tipo de plano es indispensable para iniciar la construccion del proyecto ya que
desde el inicio se debe consultar para realizar el trazo de la excavacion. (Para
consulta ver referencia 9. figuras 4 y 5 en anexo 1.)

2.3.2 Albanileria.

El plano de albaiileria, es en si muy semejante al plano arquitectdnico, todos los
planos que conforman al proyecto estan basados en el arquitectonico.

Este tipo de plano tiene las mismas caracteristicas como son: cuadro de datos,
simbologia, escala grafica, orientacion, ejes de referencia, cortes, acotaciones,
niveles, etc. Pero la diferencia que existe con el plano arquitectonico, es que en este
plano, los vanos de las puertas, asi como ventanas, canceles, cerramientos y
cualquier seccion en la que posteriormente se colocara algun acabado, ya sea de
aplanado de mortero, pasta, yeso, azulejo, loseta, etc. Los vanos se indican
acotados, precisamente para que al colocar el acabado den las medidas exactas
que marca el plano arquitectonico, es decir, por ejemplo: un vano para puerta que
indica un plano arquitectonico, en el plano de albanileria se acota como 2.40 m. De
altura por 0.90 de ancho para que el vano terminado tenga las dimensiones que
pide el proyecto arquitectonico, lo mismo sucede en ventanas, canceles,
cerramientos, etc.

Una vez iniciados los trabajos de construccion de muros, es indispensable que el
maestro albafiil cuente con este plano en obra, pues con el se basara para conocer
las secciones donde se ubicaran puertas, ventanas, canceles, espacios libres, de

70



Documentacion en obra

esta manera podra dar las alturas necesarias para que se cumpla con lo
especificado en el plano arquitectéonico y en relacion a los anchos desde la
cimentacion debera conocer este plano, para realizar la ubicacién de los castillos
adecuadamente, para respetar los anchos que marca el plano arquitectonico.

En el conjunto residencial El Refugio se contaba con este tipo de plano, fue de gran
utiidad ya que en un conjunto habitacional como este, se elaboran : puertas,
canceles de aluminio, ventanas, en serie y llegan en paquete, por lo cual, los vanos
deben construirse con estricta supervisién para que cumplan con lo especificado en
el plano arquitectonico, ya que son los vanos de este plano los que se consideraran
para la elaboracion en serie de puertas, canceles y ventanas.

2.3.3 Estructurales.

El plano estructural siempre estara basado a los requerimientos del proyecto, es
decir, al plano arquitectonico desde su desplante de cimentacion hasta la ultima
dala de cerramiento en la azotea, pasando por castillos de desplante, dalas y trabes
de losas de entrepiso, castillos dalas y trabes de niveles superiores asi como losas.
La funcién principal de este tipo de plano, es la de especificar en forma grafica,
tanto los armados como las secciones de todos y cada uno de los elementos
estructurales, que se encuentran en un proyecto arquitecténico.

Cabe mencionar que este tipo de plano cumple con las caracteristicas de los demas
planos en cuanto a cuadro de datos, simbologia, ejes de referencia, ademas de que
cuenta con notas importantes relacionadas con losas, trabes, castillos, dalas, etc.

Por lo regular se dibujan secciones tanto de vigas, castillos, trabes, etc, donde
podemos verificar la posicion de este elemento, ya que esta referido a ejes donde
se encuentra ubicado y de esta manera conocer la forma en que se debe de
habilitar y armar este elemento, relacionado con acero longitudinal y transversal, asi
como los estribos con su seccidn, separacion y posiciéon de acuerdo a lo que se
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requiere en el proyecto, de la misma manera podemos conocer la seccion terminada
de este elemento estructural, ya que se encuentra acotado con sus dimensiones, lo
cual se debe verificar con el plano arquitecténico, para que cumpla con los
espesores y alturas adecuados que no vayan a afectar el proyecto original.

Son utiles en obra ya que con este tipo de planos podemos supervisar que los
armados de todos los elementos estructurales, se realicen correctamente como lo
indican el plano. (Para consulta ver referencia 10. figuras 6, 7y 8 en anexo 1. )

2.3.4 Acabados.

El plano de acabados es una planta arquitectonica de cada nivel de la edificacién,
en la cual se simboliza por medio de achurados, colores, lineas, etc., cada
superficie interior y exterior del proyecto, indicando en la simbologia que material se
colocara en ella, ésto puede ser en pisos, lambrines, plafones, acabados en muros,
jardines, estacionamientos, losas de azotea, losas inclinadas, etc.

Este tipo de plano es util para conocer los niveles que se dejaran en un firme de
concreto, refiriéndose a pisos, o el espesor de un repellado en regadera para recibir
un lambrin, asi como en cocina los azulejos de muros, area donde se colocaran
pisos de madera conociendo los espesores de ésta, cabe mencionar que ademas
de conocer las area donde se colocara el acabado, nos permite poder realizar una
cuantificacién del material a colocar, para verificarlo con la cantidad presupuestada
y poder conocer con anticipacion si es correcto o existe una diferencia que a futuro
pueda causar mayores gastos.

2.3.5 Instalaciones.
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Los planos de instalaciones, reunen las caracteristicas indicadas anteriormente en
lo relacionado al cuadro de datos, simbologia, orientacion, etc. De igual manera son
plantas arquitectonicas de todos los niveles de la edificacion en cada una de ellas
se indican por medio de lineas, simbolos, las direcciones y elementos que integran
a la instalacién, tenemos diferentes tipos de instalacion, para los cuales existen
planos en particular, podemos mencionar los mas comunes en una edificacion como
son: instalacion eléctrica, hidraulica, sanitaria, telefonia, intercomunicacion, calefac-
cion, aire acondicionado, sonido, alumbrado exterior, sistema de video, cercas
electrificadas, sistema de riego en areas verdes, sistemas contra incendio, gas,
elevadores, etc.

En este tipo de planos se especifican materiales, elementos de union, calibres, tipos
de accesorios, cuadros de cargas, codigos, cambios de direccién, numero de
circuitos, etc.

Es un documento importante ya que al iniciar una edificacion desde el desplante de
la cimentacion se debe consultar estos planos para realizar los trabajos y
preparaciones necesarias y asi sucesivamente durante todo el proceso constructivo.
(Para consulta ver referencia 11. figuras 9,10, 11, 12, 13, 14. En el anexo 1.)

2.3.6 De conjunto.

Los planos de conjunto nos muestran una panoramica de todo el proyecto a edificar,
en este tipo de planos podemos apreciar la superficie, asi como la posicién que
ocupara cada edificacion, vialidades, areas verdes, andadores peatonales, accesos
y salidas, estacionamientos, areas de recreacion, jardines, alumbrado exterior y
colindancias hacia otros predios vecinos, ademas de que debe de contar con la
informacién necesaria para tener conocimiento de este tipo de plano, esta
informacién es de mucha utilidad ya que nos ayuda a comprender todos lo alcances
que tendra este conjunto habitacional, la informacion es la siguiente:

e Superficie de cada edificacion.
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e Superficie de areas verdes.

e Superficie de areas de recreacion.

e Accesos al conjunto.

¢ Orientaciéon con respecto al norte.

e Superficie total del conjunto.

¢ Orientacién con respecto a la geografia del terreno y ubicacion de éste.
e Nos indica cada uno de los elementos que integraran al conjunto.

¢ Vialidades de acceso al lugar donde se construira el conjunto.

o Etc.

De igual manera se puede contar con planos de conjunto, relacionados unicamente
a un tipo de instalacion y para cada una en particular, como son las siguientes:

Instalaciones:

e Hidraulica.

e Sanitaria.

e Eléctrica.

e Telefonica.

e |ntercomunicacion.

e Riego.

e Gas.

e Alumbrado publico.
o Etc.

Es importante para el residente de obra contar con este tipo de plano, por que de
esta manera tiene la seguridad de desplantar correctamente y en el lugar indicado,
asi como el nivel correcto de cada una de las edificaciones que integraran al
conjunto, esto por lo regular con la ayuda del equipo de topografia, ya que su
trabajo esta basado en planos de conjunto tanto de edificaciones como de
instalaciones. Por lo anterior es recomendable iniciar la construccidén de un proyecto
con este documento para que de esta manera, desplantemos correctamente nuestra
edificacion.
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2.3.7 Boletines e ingenieria de detalles.

Cuando surge una modificacion en cualquiera de los tipos de planos antes
mencionados, por lo regular se recurre a realizar el cambio del proyecto en
boletines, esto es en hojas mas pequenas a un plano normal, en el cual se realiza
el detalle del cambio en cuestién, referenciandolo correctamente con respecto a la
parte del proyecto donde se realizara la modificacion.

Un boletin es un documento en el cual se encuentra correctamente descrito y
dibujado, con todas las referencias y aclaraciones, asi como acotaciones y sobre
todo la ubicacion de una modificacion, que se realizara al proyecto original, puede
ser de una parte considerable en tamafo en el proyecto o una parte muy pequefia,
independientemente de cual sea el caso, el boletin hablara en particular y
exclusivamente de la modificacion de la parte del proyecto original, este documento
debera estar realizado por personal del departamento de proyecto, instalaciones,
estructuras, etc. Y avalado con la firma del responsable de este departamento, asi
como el responsable del departamento de presupuestos, ya que por lo regular
cuando recibimos un boletin con alguna modificacion, debemos recibirlo con el
presupuesto en el cual se bonifican los trabajos que no se ejecutaran y aditivas al
presupuesto original de los trabajos a ejecutar por estos cambios.

En el conjunto residencial El Refugio, durante todo el proceso de la edificacion se
recibieron bastantes boletines de modificacion de obra y en ocasiones no estaban
acompanados del presupuesto que avalara estos cambios, lo cual provoco
bastantes problemas, tanto para realizar los trabajos como para pagarlos, ademas
de muchas fricciones entre personal de obra y personal de los diferentes
departamentos que solicitaban estos cambios. (Para consulta ver referencia 12.
figuras 15y 16. En el anexo 1.)

2.3.8 Especiales.
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Los planos especiales son aquellos en los que se toma como base una planta
arquitectonica, para ubicar las zonas en las cuales se colocara otro elemento como
pueden ser los siguientes:

e Muebles de carpinteria.

¢ Plafones falsos.

e Herreria.

e Aluminio.

e Alfombras.

e Pisos de madera.

e Puertas.

e Cocina integral.

e Isométricos e instalaciones.
e Etc.

Cada plano es particular para cada actividad de las antes mencionadas, estos
planos son acompanados por detalles en donde se muestran alzados, forma de
colocacion, herrajes, dimensiones, espesores, etc.

Este tipo de plano también se debe de proporcionar al residente, ya que son de
utilidad durante el proceso constructivo, por ejemplo: en el caso de la cocina
integral, es conveniente conocer las guias mecanicas para ubicar correctamente la
toma de gas, salidas de contactos, extraccion de la campana de la estufa, salidas
hidraulicas y sanitarias, etc. La guia mecanica de la cocina es un plano especial
exclusivamente para la cocina, lo mismo sucede para todas las actividades antes
mencionadas.

Se anexa ejemplo de guia mecanica de hidroneumatico como plano especial.
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Capitulo 3

Recursos en el proceso de edificacion
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Ademas de contar con toda la documentacion necesaria para poder iniciar la
construccion de cualquier edificacion, es indispensable también, contar con los
recursos para poder construirlo, pues de otra manera solamente se quedara en
proyecto.

Los recursos con los que debemos de contar antes de iniciar son los econémicos
primeramente en la empresa y con ellos podemos tener acceso a los demas, que
son indispensables para poder realizar la construccién del proyecto, como es: mano
de obra, materiales, herramienta y equipo.

Una vez que tenemos los recursos antes mencionados, debemos analizar cuales
son las formas mas convenientes para la construccién del proyecto, es decir, de que
manera es mas conveniente utilizar estos, conociendo las opciones mas usuales o
conocidas de utilizacion y una vez analizadas podremos decidir cual es la mas
conveniente para nuestro tipo de construccidon, la forma de manejarlos sera
diferente para cada empresa y también para cada residente o constructor.

Por esta razén es conveniente que la empresa o el residente responsable de la
obra, analice adecuadamente los recursos y los utilice de la manera mas apropiada
de acuerdo a la experiencia que le han dado los aios como constructor.

Veremos en que consiste cada uno de los recursos, las diferentes maneras de
darles uso, partiendo de esto tomaremos la decisién, de cual es la forma en que
utilizaremos estos en nuestra construccion en particular.

Esta decision estara basada ya sea en un andlisis adecuado, en la experiencia de
haberlo realizado en obras anteriores, por la efectividad de trabajar con ese método,
etc., la forma de utilizar los recursos puede variar de una empresa a otra o de un
residente a otro, incluso se da el caso que dentro de la misma construccion, como
un conjunto habitacional donde intervienen varios responsables de obra en
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diferentes frentes de trabajo, eligen diferentes formas o métodos para manejar sus
recursos.

No perdamos de vista, que en toda edificacion debemos de tomar en cuenta los tres
aspectos mas importantes de toda construccién de un proyecto, como son: costo,
tiempo y calidad, esto solo puede ser posible si sabemos hacer uso adecuado de
los recursos, con los que cuenta la empresa para la construccion de ese proyecto
en particular y realizar satisfactoriamente la edificacion.

3.1 Mano de obra.

El recurso que es un factor de costo mas complejo es la mano de obra, es un
elemento basico dentro de la construccion que en estadisticas oficiales representa
de 28% a un 40% del gasto total, esto va ha depender del tipo de obra donde se
utilice mas o menos maquinaria y otros componentes, debido a esto se toma un
porcentaje medio para todo tipo de construccién de un 35%.

La mano de obra dentro de la construcciéon es muy variada, con gran cantidad de
oficios y especialidades que superan a otras industrias.

3.1.1 Costo base de mano de obra.

Existen obreros especializados, de caracter permanente, que se emplean por lo
comun en los trabajos de maquinaria, talleres, mantenimiento de instalaciones y
algunos trabajos auxiliares de obra, pero la gran masa de operarios que constituyen
la mano de obra directa o productiva es en su mayoria eventual y flotante, lo cual
provoca problemas en su control y ademas, si afiadimos la programacion de
tiempos y trabajos que produce la naturaleza misma de la construccion, hace que se
exija un mayor cuidado en su analisis para evitar mayores gastos a los esperados.
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La falta de estabilidad en la mano de obra provoca que los rendimientos en los
trabajos que se estén realizando no sean sostenidos, o que produce un desajuste
casi constante durante toda la construccion, de las cuadrillas de trabajo.

El costo de la mano de obra en edificacion, lo determina el encarecimiento de la
vida, el desarrollo de nuevos procedimientos constructivos debido a materiales
nuevos, herramientas, tecnologias, etc., sabemos también que varia de acuerdo a la
facilidad o complejidad de realizacion de determinadas actividades, asi como la
cantidad de construccion a realizar, ya que si es poca la cantidad se encarece, pero
si es gran cantidad se realiza a menor costo, otro factor que influye es el riesgo y
seguridad en el proceso de ejecucion de la actividad, asi como el sistema de pago
y éste es uno de los aspectos mas importantes dentro de toda edificacion del que
hablaremos mas adelante, tomamos en cuenta todos estos factores y cada uno de
ellos es diferente, en cada region de la republica mexicana.

Otros factores son: las condiciones climaticas, las costumbres locales y todas las
caracteristicas que definen la forma de vida, afectan directamente el costo de la
mano de obra.

Los salarios base oficiales son establecidos por la legislacién laboral y sindicato de
trabajadores de la industria de la construccion, se consideran minimos y como una
base de cotizacién para los seguros sociales.

3.1.2 Lista de raya o administracion.

Es un método utilizado para controlar el costo correspondiente a la mano de obra,
consiste en considerar jornadas de trabajo por parte del personal a un precio
acordado, pero éste nunca podra ser menor al salario minimo vigente en la zona y
se debe de acordar antes de la ejecucion de los trabajos.
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Con este tipo de sistema es facil controlar la mano de obra ya que uno como
residente se ocupa unicamente de supervisar que los trabajos ejecutados, ademas
de que se realice correctamente, sus importes cubran el monto de la nomina
correspondiente a la lista de raya, con esto se asegura la percepcion del trabajador,
es decir, es administrar las actividades a ejecutarse para cubrir un importe, pero
esto nos obliga a tener una sobre vigilancia en los trabajos ejecutados, también con
este sistema no tenemos una valuacién unitaria por actividad, es decir, nos es mas
dificil conocer tanto rendimiento, como costo real de cada trabajo ejecutado, de
igual manera propicia bastantes tiempos perdidos o muertos, ya que la gente de
obra quiere cubrir su tiempo de jornada, no les interesa la cantidad de actividades
realizadas y por esta razén es muy dificil valuar la produccion personal.

Es importante mencionar que este sistema no es conveniente utilizarlo en todo el
proceso de la edificacién, provocaria a corto o0 mediano plazo problemas de pagos
excesivos, para cubrir nominas si no contamos con la produccién ejecutada.

Recomiendo que se utilice este sistema en la etapa final de edificacion, es decir,
utilizarlo para cuadrillas especificas, encargadas Uunica y exclusivamente para
realizar detalles finales en general de albaiileria, yeso, pasta, pintura, barniz,
carpinteria, es preciso formar este equipo de trabajo para la realizacion de estas
actividades, el mismo equipo labora durante todo el proceso de entregas y detalles
finales.

3.1.2.1 Trabajos por tarea.

Este sistema de pago no se utiliza para realizar toda una edificacion durante todo su
proceso constructivo, se utiliza por lo regular el destajo, del cual hablaremos mas
adelante, el trabajo por tarea, por lo regular se utiliza en ciertas situaciones que
surgen dentro del mismo proceso constructivo de la edificacion, donde existen
prioridades para la realizacion de las actividades y en ocasiones los tiempos de
ejecucion ya estan agotados. Consiste en la realizacién de cierta cantidad de
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actividades durante una jornada, las cuales se pueden ejecutar durante todo el
tiempo o antes de que termine éste, lo que va ha depender del obrero y su
capacidad, con lo cual él habra cumplido con su tarea.

3.1.3 Destajo

Es la forma mas complicada de los sistemas de pagos de mano de obra y ademas
lo que mas nos obliga y exige mayor vigilancia en la cantidad de ejecucion de los
trabajos, asi como en el empleo de los materiales y elementos de trabajo.

Este sistema es la retribucién basada en indices de produccion medida por la
cantidad de trabajos ejecutados.

Una de las desventajas que podemos ver en este sistema de pago es por ejemplo,
hay destajos, en los que los obreros del equipo de trabajo apenas han cubierto el
importe del jornal, dependiendo de las actividades realizadas, mientras que otros,
han obtenido ganancias elevadas en proporcion al equipo anterior, lo cual puede
ocasionar efectos perjudiciales por el descontento que pueda producir entre los
propios destajistas y entre obreros excluidos de estos trabajos.

Pero a pesar de las desventajas y defectos que pueda tener este sistema, es el mas
utilizado en la industria de la construccién, lo mismo en la edificaciéon de particulares
como en la obra publica, ya sea por conveniencia de las empresas para tener una
organizacién de los trabajos y también se ha vuelto una costumbre muy arraigada
en la construccion, o por el propio deseo de los trabajadores que ven en este
sistema una ventaja inmediata a su esfuerzo.

Para el control de costos, esta forma de pago de mano de obra debe de tener una
atencion especial, ya que sus importes deben de cargarse directamente a la
actividad que los ocasiona o produce una vez realizada, es decir, no tiene nada que
ver el tiempo de ejecucion con la actividad a diferencia de otro sistema de pago.
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Los destajos se organizan en cuadrillas o equipos de obreros, los cuales se
encargaran de la realizar las actividades y de esta manera se van haciendo
liquidaciones globales de trabajos ejecutados, que estaran valorados con tarifas
anteriormente establecidas para cada actividad, el monto total obtenido, se
distribuye entre cada obrero del equipo en forma proporcional al tiempo empleado y
a los salarios base que cada uno percibe.

La suma de estos salarios individuales es deducida del importe de los trabajos
realizados, son cantidades entregadas directamente en manos de cada trabajador u
obrero por el jefe del equipo, el saldo restante le corresponde al lider del equipo que
a su vez firmara el recibo por la cantidad y de conformidad a la liquidacién de las
actividades ejecutadas.

Estas liquidaciones de trabajos ejecutados semana por semana dentro de este
sistema de pago, van acompanados de la realizacion de mediciones vy
cuantificaciones en obra de las actividades realizadas, asi como la aprobacion de la
actividad, para poder proceder a su pago.

Ventajas del sistema:

)

Adiciona una parte de la sobre vigilancia.

Facilita la valuacion unitaria.

Confina el valor unitario a rangos de variacion minimos.

Evita tiempos perdidos.

Selecciona el personal apto para cada actividad.

Permite que “a mayor trabajo, mayor percepcion” y “a menor trabajo, menor
percepcioén.”

g) Se realizan las actividades en tiempos definidos.

-
RGN BRI A
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Desventajas:

a) Representa dificultades para su control.

3.1.4 Destajo administrativo.

Este sistema reune las caracteristicas del sistema por destajo, basicamente se lleva
a cabo una estimaciéon de las actividades realizadas, supervisando que se hallan
ejecutado adecuadamente para que proceda a pago, una vez realizada la
estimacién se obtiene un importe total, el cual debera de cubrir el sueldo de todos
los obreros que integra el equipo de trabajo, para lo cual ya se debe de haber
pasado lista de asistencia durante toda la semana, indicando faltas y el monto de la
nomina, se procede a entregar sueldos por separado a cada obrero y del sobrante
se pagara un sueldo al jefe del grupo, que por lo regular es el maestro albafiil que
firmara por el monto obtenido en esa estimacion, quedando como resguardo en caja
de obra la cantidad sobrante en esa semana.

Lo anterior se hace con la finalidad de que cuando existan semanas en las que no
se alcanza a cubrir los importes de la nomina de los obreros que integran ese
equipo, se tendra en caja cantidad suficiente que ayude a cubrir los montos
faltantes, pues por lo regular cuando en un destajo sobra una cantidad del importe,
el jefe de grupo se queda con ese sobrante, pero cuando no alcanza a cubrir el
pago, por lo regular al jefe de grupo manda a los obreros a que cobren en oficinas
de obra, lo que provoca, conflictos en algunas etapas del proceso constructivo de la
edificacion.

Al finalizar la edificacion y haber concluido todos los trabajos satisfactoriamente y
entregado el inmueble o inmuebles donde participaron estos grupos de trabajado-
res, el sobrante resultante de todas las estimaciones se entregara al jefe del grupo
que laboro, cosa que por lo regular no sucede, porque a lo largo de todo el proceso
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constructivo se agotan estos montos por cubrir semanas donde no alcanzo el
importe del destajo para cubrir la nomina.

Este tipo de control en lo personal lo recomiendo, ya que me ha dado muy buenos
resultado durante todo el proceso constructivo de edificaciones, si en una etapa final
de la edificaciéon se combina con el sistema por administracién para un determinado
grupo de obreros para la realizar detalles finales, obtenemos un control de mano de
obra satisfactorio desde un inicio hasta un final de obra, con este sistema sabemos
y nos damos cuenta inmediatamente cuando un grupo de trabajadores es eficiente o
no, ya que semana con semana medimos su produccion y su costo de mano de
obra, se hace la comparativa, lo que nos permite eliminar o conservar grupos de
trabajo de acuerdo a su rendimiento.

3.1.5 Cuadrillas y rendimiento.

En cualquier construccién es importante conocer que actividades se realizaran, con
esta informacién podemos analizar que grupos de obreros, con que caracteristicas y
por cuanto tiempo se utilizaran para realizar dicha actividad, dentro de la
construccion se denominan cuadrillas de trabajo, estara integrado por el personal
indicado para realizar cierta cantidad de trabajo en un determinado tiempo, éste
esta medido por experiencia, por estadisticas obtenidas a través de los afios y por
gran cantidad de pruebas realizadas para observar los rendimientos, de los
diferentes equipos de obreros.

Debemos analizar los rendimientos y grupos de trabajo para realizar nuestras
actividades durante el proceso constructivo de nuestra edificacion, ya que cada
cuadrilla sirve para determinados trabajos y nos da cierto rendimiento, con esto
conocemos el salario del equipo de obreros.
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Tenemos cuadrilla de trabajo para ciertas actividades podemos mencionar algunas:

No. de]|Integrantes Actividades optimas

cuadrilla

1 1/10 cabo + 1 pedn Excavacion, acarreos, rellenos, etc.

2 Y, of. Albafil + 1 pedn Plantillas, firmes, vaciados de
concreto, eftc.

3 1 of. Albafil + 1 pedn Cimentacion de piedra, dalas,
castillos, muros, etc.

4 1 of. Carpintero + 1 ayu. Carpintero |Cimbra de cimentacion, columnas,
trabes, etc.

5 % of. Fierrero + 1 ayu. Fierrero Acero en cimentacion, columnas,
trabes, etc.

6 1 of. Especialista + ayu. Especialista |Pis0s, terrazo, azulejo, cintilla,
ceramica, etc.

Conociendo las actividades y las cuadrillas a utilizar para esos trabajos, los
rendimientos de estos grupos, asi como el tiempo que se ocuparan, los costos en
mano de obra, podemos adecuarlo al tiempo de programa para la ejecucion de los
trabajos.

Por esta razén es conveniente en toda obra analizar correctamente las actividades y
el personal con el cual se van a realizar, para tener un control en tiempo y en costo
durante la ejecucion de nuestra edificacion.

3.1.6 Turnos de trabajo (conforme a programa).

Cuando iniciamos con los trabajos de todo un proceso constructivo para realizar la
edificacion de un proyecto, iniciamos con un turno de trabajo, es decir, que nos
permite avanzar en la realizacion o ejecucidn de las actividades indicadas en
nuestro programa de obra en determinado tiempo. Desgraciadamente conforme se
va avanzando, se van rezagando trabajos sin ejecutar o actividades ejecutadas a
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medias, que no se han concluido, ya sea por cualquier factor que puede influir para
que no se puedan ejecutar o realizar al 100%.

Mientras mas se avanza, mas rezagos Yy trabajos inconclusos tenemos, cuando la
cantidad de estas actividades ya se vuelven significativas, es cuando queremos
tomar decisiones para solucionar esa situaciéon, pero en el momento que
empezamos a ocuparnos de estas actividades, descuidamos las que deberian estar
ejecutandose, o simplemente ya no se pueden ejecutar por falta de continuidad, es
cuando podemos tomar la decisién de manejar un segundo turno de trabajo y si esa
no fuera la solucién, se podria manejar hasta un tercer turno e incluso pagar horas
extraordinarias.

Cada turno de trabajo tiene su horario de labores, asi como su costo de mano de
obra, es por esta razon que debemos de evitar en lo posible un segundo, tercero o
pagar horas extraordinarias por la ejecucion de nuestras actividades, ya que cuando
se manejan es sindbnimo de atraso en la construccion, en determinada parte del
proceso constructivo, también de encarecimiento de obra, lo cual es un indicativo de
que los resultados al finalizar los trabajos no van ha ser los esperados cuando se
realizo el proyecto.

Es una salida para solucionar el problema, ya que éste, es creado por varios
factores y no necesariamente por falta del rendimiento del personal obrero, puede
ser por falta de suministro de material, por falta de informacion para realizar la
actividad, por falta de recursos, etc.

3.2 Materiales.

Los materiales es uno de los recursos con los que debe contar una empresa para
poder llevar a cabo la construccion del proyecto a edificar.
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Son uno de los elementos directos del costo que mas influye en la produccién, en
general se considera que representa mas de la mitad del costo total de las
construcciones, lo justifican los consumos masivos de materiales basicos o
elementales, asi como la gran variedad que intervienen en la construccion, hasta la
extensa gama de productos que transformados complementan estas construc-
ciones, dotandolas de servicios, de instalaciones y decoraciones.

Existen materiales que se adquieren directamente en el mercado, dispuestos para
su manipulacion y consumo como por ejemplo: cemento, cal, yeso, arena, grava,
tezontle, granzon, varillas, alambron, etc. Otros materiales mas elaborados que son
producidos para el consumo de las empresas constructoras, es decir, estos
materiales se producen bajo la demanda del mercado como son: materiales para
instalaciones, canteras, losetas, ceramicas, cocinas, tinas de bafio, accesorios, etc.

Existe también una amplia gama de productos que son utilizados en las
construcciones y que son abastecidos por proveedores, empleados directamente en
la construccion como son: productos de impermeabilizacion, aglutinantes, combus-
tibles, aditivos, auto niveladores, pegamento, etc.

3.2.1 Cuantificaciones.

Las condiciones de presupuesto y aun de un ante presupuesto dependeran en gran
medida de tres factores muy importantes, especificaciones, cuantificaciones y
analisis de costo.

Para que la elaboracién de un presupuesto de cualquier obra sea muy apegado a lo
real, es necesario realizar las cuantificaciones de todas las actividades que
intervendran, durante todo el proceso constructivo de determinado proyecto, ya que
los resultados que arroje nuestra cuantificacion van ha ser un parametro muy
importante para conocer el monto de nuestro presupuesto, es decir, teniendo
cuantificada cada actividad a realizar conocemos montos muy apegados a lo real de

89



Recursos en el proceso de edificacion

materiales, de mano de obra a utilizar, tiempos de ejecucion, con las cantidades y
con el analisis de precios unitarios conocemos importes.

Para llevar a cabo una cuantificacion es importante tener unidades de medicion en
cada una de las actividades, que se ejecutaran durante todo el proceso constructivo
de cualquier edificacién, para lograr ésto, tenemos que asignar la unidad
correspondiente ya sea de peso, volumen, area o longitud, dependiendo de cual es
la actividad a la que asignaremos la unidad.

Es importante la interrelacién entre las cuantificaciones, especificaciones y el
analisis de costos para llevar a cabo un presupuesto, pues estos factores seran los
que determinen el costo por unidad de cada actividad.

Dentro de la cuantificacion nos encontramos una serie de formatos, los cuales nos
permiten realizar con mayor facilidad la cuantificacion de cada actividad, formatos
como son: cuantificacion de aceros, Volumétricos (volumenes, areas, longitudes y
piezas. etc.)

Es recomendable antes de iniciar cualquier edificacion que un constructor o
residente se preocupe por cuantificar la obra que iniciara, ya que de esta manera,
ademas de que conocera mejor el proyecto, tendra la seguridad de que las
cantidades que aparecen para cada actividad dentro del presupuesto, son las
correctas o en el peor de los casos que no coincidan, de esta manera, se podra
corregir esas diferencias no solamente en materiales a utilizar, sino también en
mano de obra y tiempos de ejecucion.

Otra ventaja de tener cuantificado el proyecto al iniciar por el constructor o
residente, es que facilitara y dara mayor fluidez a los pagos correspondientes a las
actividades, que se realizan cada semana, ya que el equipo de trabajo que
ejecutara esas actividades, esta obligado a presentar su solicitud de pago en
formatos, indicando cantidades, costos de cada actividad y cuantificaciones que
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soporten esas cantidades que pretenden cobrar, entonces se puede hacer una
comparativa con la cuantificacion del residente y esto facilita el tramite para que
proceda la aprobacion del pago de la estimacién de ese periodo y siguientes
durante todo el proceso constructivo.

3.2.2 Explosion de insumos.

Una vez que se realizd la cuantificacion de un proyecto, se conoce las
especificaciones y se hace un analisis de costo, se puede realizar un presupuesto,
es importante tener muy claro que al analizar un precio unitario de cualquiera que
sea la actividad por ejecutar y no importando a que partida pertenezca, se toman en
cuenta los siguientes parametros, primeramente se analizara el precio por unidad de
medida, por esto toma ese nombre, se toma en cuenta la mano de obra a utilizar,
especificando la cuadrilla y el rendimiento de ésta para esa actividad, multiplicando
por el costo de mano de obra lo que arrojara un importe para este concepto, de la
misma manera se analiza la herramienta, el equipo a utilizar, si es el caso y el
material a utilizar en esta actividad, partiendo de este analisis nos damos cuenta
que si analizamos las actividades que se realizaran durante la construccién de un
proyecto, cada una de estas estara tomando en cuenta la cantidad de material,
calidad del mismo, asi como el precio de adquisicion de éste.

La explosion de insumos es un documento que se obtiene directamente del analisis
de precios unitarios, ya que de ese analisis surgen las caracteristicas del material a
utilizar, se toma en cuenta el precio de adquisicion de éste, no podemos comprar un
material mas caro de lo que indica, estariamos encareciendo la obra, en cuanto a la
adquisicion de materiales.
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3.2.3 Costo base de materiales.

Cuando se realiza un proceso productivo para que éste se pueda llevar a cabo se
integran materiales, semi elaborados, elaborados, mano de obra y equipo para
obtener un producto, los costos base de materiales, seran componentes muy
importantes con valores que estaran en funcion del tiempo en que se utilizaran y al
lugar donde se adquieran y apliquen.

El costo base de los materiales finalmente dependera del lugar y del tiempo ya que
son dos factores que intervienen, no sera el mismo en todas partes del pais y en
todos los tiempos, por esto los costos base de los materiales deben ser actualizados
de acuerdo a las condiciones de la zona y al tiempo de aplicacion.

Se corre el riesgo de que durante la ejecucion de las actividades en el proceso
constructivo de cualquier edificacidon, los materiales que lo integran sufran varia-
ciones en el costo de compra, la cual en el caso de ser significativo, debera de
provocar un nuevo analisis y valorar las consecuencias que produzca.

Es importante al realizar un presupuesto considerar los costos base de los
materiales “puestos en obra”, ya que de esta manera incluira los fletes, cargas,
descargas e incluso almacenajes, acopios, etc., lo cual nos permite que no se repita
constantemente estos conceptos en cada analisis de actividad.

3.2.4 Materiales especiales.

Son los materiales que no se encuentran facilmente en el mercado o incluso pueden
ser de procedencia internacional y por esta razén adoptan ese nombre.

Si se trata de extraccion de canteras o de extraccidn de materias primas para la
elaboracion de productos, arenas naturales de rios o arroyos con su clasificacion,
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lavado, cribado, etc., nos hallamos ante un doble proceso de costo, comparado con
un material que es facil de conseguirse en el mercado.

Dentro de la economia que debemos darle al sistema de costos para que no resulte
perjudicial e inadecuado en los gastos de operacion, es necesario evitar en lo
posible presupuestar este tipo de materiales, ya que finalmente representaria un
verdadero problema si lo hacemos por lo costoso y dificil de conseguirse. Sin
embargo, en los casos en que la importancia de los trabajos y de la obra lo
requieran debemos de proporcionar los medios apropiados y prondsticos para
obtener estos materiales a bajo costo y rapidamente.

En esta clasificacion podemos situar los elementos o piezas prefabricadas para
forjado de estructuras, tuberias de saneamiento especiales, losetas importadas,
mosaicos y algunos otros cuya importancia econdémica lo merezca.

No esta por demas tratar de evitarlos para no entorpecer el correcto funcionamiento
del proceso constructivo por falta de este tipo de materiales y de esta manera no
tener contratiempos que representen atrasos y encarecimiento de la obra por
terminacion de actividades a destiempo.

Este tipo de material debe de tener un trato especial desde su llegada a la obra
hasta su colocacion o utilizacion final, ya que no podemos darnos el lujo de
descuidarlo, dejar que sea manejado por cualquier persona, ver que esté bien
resguardado y finalmente sea trabajado por la persona o personal indicado en la
construccion, esto es por la dificultad y el costo que representa para la empresa o
constructor el haberlo conseguido y transportado.
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3.2.5 Transporte.

El transporte es el medio por el cual trasladamos los materiales del lugar de su
compra hasta el almacén o un lugar en obra.

Es importante que al hacer la compra del material incluya el transporte hasta la obra
para evitar costos mas altos, ya que si la empresa manda un vehiculo para
transportar este material sera mayor su costo.

Al realizar un presupuesto o ante presupuesto se debe de analizar los materiales a
utilizar, realizamos nuestros precios unitarios, es en este momento donde en el
costo de adquisicidon de los materiales e incluso herramientas y equipos se debe de
considerar el transporte hasta el lugar donde se utilizaran.

El transporte debe de ser tan cuidadoso como sea posible y esto va ha depender
del material que sé esté transportando, es decir, no es lo mismo trasladar
agregados como arena, gravas a transportar canteras, marmoles, cubiertas de
granito importadas, etc.

Es importante tener personal que tenga la capacidad para saber cuando un material
al momento de recibirlo, en obra o en almacén, esta en buenas condiciones o
malas, ya que de la forma en la que fue transportado dependera su estado al llegar,
se debe tener mucho cuidado sobre todo al momento de recibir losetas, azulejo,
canteras, muebles de bafo, muebles de cocina, calentadores, tinas de bano,
puertas prefabricadas, etc.

La forma de transportar los materiales es la base principal para que éste llegue en
buen o mal estado a la obra, pero antes de recibir un material tenemos la ventaja de
que podemos regresarlo, su suministro correra por cuenta del proveedor en cuanto
a transporte y calidad del material.
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Debemos de revisar muy bien el material cuando lo recibimos en obra, tuberia de
asbesto - cemento, albanales, fierro colado, etc. Ya que son materiales que con un
mal manejo, tienden a romperse con mucha facilidad, esto es ocasionado en gran
medida por la descarga, acomodo y sobre todo el transporte.

3.2.6 Control de calidad del material.

Para tener un apropiado control de calidad de los materiales, primeramente
debemos de conocer que es lo que vamos a controlar, sucede que en ocasiones no
tenemos claro las caracteristicas que debe de tener el material para obtener o
saber que tiene la calidad adecuada que se requiere en la obra.

Al hablar de control de calidad pensamos inmediatamente en que el material no este
golpeado, fracturado, descolorido, de diferente tono, maltratado, etc., es correcto
revisar estas caracteristicas, ya que es parte de un control de calidad, pero no son
las unicas.

Cuando elaboramos un presupuesto lo hacemos analizando precios y al analizarlos,
realizamos un estudio de los materiales a utilizar, conoceremos las caracteristicas,
marcas, costo, rendimientos, calidad, color, porosidad, viscosidad y una serie de
cualidades que debe reunir el material que vamos a utilizar, esta cualidad y
caracteristicas se plasman en la explosion de insumos y especificaciones de obra.

Para tener un control de calidad de los materiales a utilizar, primeramente debemos
de tener conocimiento pleno de la explosion de insumos y especificaciones de obra
en cuanto a calidad y caracteristicas del material, sabremos que control queremos
llevar.

Cuando se trata de un material eléctrico por ejemplo, debemos de revisar si se trata
del alambre o cable, el calibre, la marca, condiciones del cable, ya que se presenta
casos en donde se realiza el cableado de una casa o un departamento del conjunto
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y como no tenemos claras las especificaciones de obra y la explosion de insumos,
estan colocando material de menor calidad, calibre, seminuevos, marcas diferentes
y por lo tanto estan cometiendo un fraude a la empresa, asi sucede con todos los
materiales eléctricos, hidraulicos, sanitarios, de gas, telefonia, cocinas, banos,
canteras, marmoles, agregados, cementantes, aglutinantes, combustibles, etc.

Para un correcto control de calidad conocemos la explosion de insumos y
especificaciones de obra, para algunos materiales es necesario realizar pruebas de
laboratorio para garantizar que cumple con las especificaciones y supervision
externa para la realizacién de las actividades.

3.2.7 Control en almacén.

El almacén tomandolo como un concepto general, representa el eje principal del
control de materiales, sobre él se mueve las cuentas y mecanismos de control que
nos llevan a la estimacion del costo de actividades.

Dependera de la estructuracion y tamafo de la empresa constructora para que
pueda existir un almacén central, de zona o sucursal y el almacén de obra.

Pero basicamente en el ultimo nos enfocaremos por ser el que esta en contacto
inmediato y permanente con la produccion, nos referimos al significado contable y
no al local o locales que la formen, por almacén entendemos todo el conjunto de
existencias y movimientos de materiales de consumo, herramienta y utensilios que
se encuentren en obra almacenados en locales cerrados, pues en ocasiones los
residentes o constructores no cuentan con la relacion de lo que tienen a su
disposicién en él.

En la cuenta general de almacén se cargaran los importes de las compras directas a
proveedores, los instrumentos de control y registro, suelen estar formados por
partes de entradas, libros, partes de salidas, vales, facturas, notas de entrega,
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partes de trabajo y consumo, ficheros de existencia, piezas fundamentales del
control y valoracién, con desgloses de articulos y saldo constante. Estos registros
pueden estar agrupados o separados por secciones, divisiones de obra y por grupos
de materiales, segun las consideraciones y organizacién de las obras, siendo
conveniente para facilidad de valoraciones y de inventario el establecer una
separacion de los materiales de consumo, de herramienta y utensilios.

El funcionamiento interior del almacén inicia con los pedidos y las compras, por lo
regular la gestion y compra de materiales de suministro local, como: arenas, gravas,
piedra, yeso, ladrillos, cales y las compras pequeinas de ferreteria, de almacenes de
construccion, suelen hacerse directamente por la obra sin la previa intervencién de
oficina central y del departamento de compras.

Un retraso en la recepcién de los materiales por los motivos que sean, o de la
autorizacién del departamento de compras, puede repercutir de manera irreparable
en los plazos y planes de ejecucion y en lo que se refiere a los costos, pueden
ocasionar gastos en exceso, improductividad en la mano de obra, un movimiento
antiecondmico de materiales acopiados en lugares alejados, falta de rendimiento de
la maquinaria y quebrantos que se hubieran evitado con la adquisicién directa e
inmediata.

Los pedidos de materiales se hacen a la vista de las necesidades, mas o menos
cercanas, de acuerdo con los consumos programados.

Los ficheros de existencia, con indicaciones de los stocks maxima y minimo para los
materiales de mayor consumo, ayudan a efectuar estas previsiones.

Se lleva un registro de entradas, donde se anotaran fecha en que se produzca ya
sea de materiales, herramienta y utensilios, con anotacidn de cantidades,
procedencia y precios concedidos.
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Peridodicamente (semanal, quincenal, etc.) se hace un resumen de las entradas por
concepto, clases o grupo de materiales, pasando los resumenes a los ficheros de
control de almacén que nos dara los precios medios y el valor de las existencias.

Estos ficheros (partiendo de los registros de entradas y salidas) son el instrumento
fundamental para el control de almacén, proporcionando la informacién adecuada
de los materiales recibidos, de todos los articulos, sus importes y procedencias, las
salidas a consumo de obra u otros destinos, sefalando el precio medio constante de
cada material para valoracion de las salidas y de las existencias. Llevandolas con la
seguridad y frecuencia de anotaciones necesarias, nos daran el inventario
permanente que tan valioso resulta para verificacion y correccién del gasto y para
los balances periédicos de resultados.

3.2.8 Manejo de materiales en frentes de trabajo.

Una vez que el material sale de almacén y su destino es finalmente el consumo
dentro de la obra, se debe de tener un control del material en su utilizacion, esto es
con la finalidad de evitar desperdicios en exceso, se considera en cada actividad un
porcentaje al realizar su analisis para presupuestar, pero esto no quiere decir que se
maneje sin control, trataremos de evitarlo durante todo el proceso constructivo, dado
que el personal de obra tiende a descuidar este aspecto.

Como propuesta, es recomendable que se indique en almacén de obra, que una
persona se encargue ademas de sus obligaciones, de recorrer la obra y observar,
verificar, asi como reportar por lo menos cada tercer dia, el manejo de los
materiales, con la finalidad de sancionar a la persona que haga mal uso de ellos,
con esto todo el personal debera tomar conciencia de la utilizacién inadecuada que
da al material para prevenir costos excesivos.

Un residente en la edificacion de cualquier proyecto, tiene la obligacién de
supervisar todas y cada una de las actividades que se realizan durante la
construccion, en todo el proceso constructivo y una de sus obligaciones es verificar
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que sé de buen uso tanto a los materiales, herramienta y equipos que se utilizan
durante el proceso, es recomendable que se realice un recorrido a la obra un poco
antes de terminar la jornada, para verificar que los trabajadores utilicen todo el
material que tienen preparado y que no lo dejen al finalizar la jornada para que se
desperdicie, sobretodo en el levantamiento de muros, repellados, aplanados y
colocaciones, ya que son muy frecuentes las mezclas preparadas y abandonadas
por fin de jornada.

Los agregados como arenas, gravas, granzon, tezontle, asi como materiales para
jardineria como tierra vegetal, tierra negra, etc., deben encontrarse dentro de la obra
con sus artesas bien elaboradas para evitar que se dispersen y den una imagen de
desorden, ademas de que en realidad se tiene un desperdicio ya que se revuelven
unos con otros.

Al momento de utilizar tabique, block, canteras, losetas, azulejos, adocretos,
bloques de adobe, debemos de verificar que se haga buen uso del material ya que
con esto evitamos material roto, por mal manejo.

Para controlar el estado de los materiales, asi como su manejo y su correcta
utilizacion dependeran en gran medida de: contar con los lugares indicados y
acondicionados para su estancia dentro de la obra, que lo maneje el personal
indicado, supervisado, ademas de controlar la utilizacién y sancionar el inadecuado
uso que se le dé.

3.3 Herramienta.

La existencia como la utilidad de la herramienta de obra es controlada por el
almaceén, en él es donde se resguarda y se entrega al personal para su uso durante
la jornada de trabajo, ademas en el almacén es donde se realizan los inventarios y
conteos constantemente para saber la cantidad existente, ya que existen bajas por
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salidas de obra, roturas y desecho, por esta razon, se recupera constantemente la
cantidad de herramienta que sufrio baja.

La herramienta es un recurso mas que debe de existir en toda construccion, gracias
a ella se puede obtener los rendimientos considerados de antemano, si falta
herramienta en un momento dado de la construccion durante el proceso
constructivo, esto provocaria inmediatamente baja en la produccion, aumentaria
considerablemente el costo de las actividades, por esta razén es recomendable
siempre estar al pendiente de la existencia de este recurso en obra.

La depreciacion de la herramienta que usa en forma particular el operario, se
acostumbra a considerarlo como un 3%, este cargo debe ser reflejado a la empresa
que lo eroga para reposicién del mismo en el momento de su rotura, desecho, etc.

3.3.1 Costo base.

El costo base de la herramienta va ha ser diferente o variable dependiendo de dos
factores muy importantes, que son: el tiempo de la compra o adquisicion de la
herramienta, asi como el lugar donde se adquiera, es decir, se va ir ajustando
conforme pasa el tiempo y también varia de un estado a otro dentro de la Republica
Mexicana.

Los procesos contables que se llevan a cabo durante la construcciéon de un
proyecto, los costos por concepto de adquisicion o traspaso de herramienta de una
obra a otra, se cargan directamente, donde se estan utilizando.

Por lo regular se busca amortizar el costo de la herramienta durante su uso en la
obra y a través de su vida util, para lo cual se considera un valor que en los
inventarios reales se aplica a las herramientas, de acuerdo al estado de vida que se
le calcule a cada una, aplicandole un porcentaje de su costo base como por
ejemplo: un 80% de su valor a la herramienta nueva; el 50% a la vida media o
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conservacion regular; el 25% a la mas desgastada, pero aprovechable y eliminando
definitivamente a la inutilizada.

Es un proceso de desechar y adquirir herramientas, buscando tener los recursos
para la adquisicién y a su vez ir amortizando este costo, durante su utilizacion en la
obra, durante el proceso constructivo.

3.3.2 Cantidad requerida.

La cantidad de herramienta en toda obra o construccidn, dependera directamente
de las dimensiones de ésta, es decir, de la cantidad de actividades que se van a
realizar y al tiempo de ejecucion en que deben de llevarse a cabo, ya que
conociendo estos dos factores es como se determina la cantidad de trabajadores
que se deberan de contratar, para la realizacion de estas actividades en
determinado tiempo.

Conociendo la cantidad de personal que laborara dentro de la obra y conociendo las
actividades que realizaran, partimos de esto para adquirir la herramienta necesaria
para que todo el personal cuente con ella, para realizar sus actividades en el tiempo
requerido.

Es importante contar siempre con por lo menos un 15% mas de herramienta de la
requerida, para no ver frenado, atrasado o suspendido el proceso constructivo o las
actividades que se encuentren en proceso de ejecucion, por falta de herramienta ya
que pudiera en ese momento sufrir perdida, rotura, descompostura, etc., es
recomendable que en el momento de sufrir la baja de la herramienta, ésta debe ser
reportada y entregada inmediatamente en el almacén de obra, para que sea
sustituida al operario y adquirida para su reposicidon, para no parar el proceso de
ejecucion de las actividades y conservar el numero de herramienta requerida en el
almaceén.
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Por lo regular la herramienta mas requerida en una obra para el personal es: palas,
picos, barretas, carretillas, cinceles, macetas, cufias, marros, etc. Cabe senalar que
los oficiales deben poseer herramienta de su propiedad para poder realizar las
actividades para las cuales les fue contratado.

3.3.3 Control de almaceén.

La existencia, control, asi como utilidad es responsabilidad del almacén de obra, es
el encargado de realizar un inventario permanente de las herramientas que se
encuentran en servicio y hacer las deducciones periddicas de las bajas por
perdidas, roturas, etc.

El almacén es el encargado de llevar la contabilidad de la herramienta utilizada
dentro de la obra, para lo cual carga los costos por adquisicion, o por el traslado de
un almacén central al de la obra, donde finalmente seran utilizadas. Al término de la
construccion se le abona el importe de toda la herramienta que se recupere ya que
sera trasladada a un almacén de otra obra, cabe mencionar que sucede lo mismo
con materiales y equipos que se trasladaran para emplearse en otras
construcciones.

El almacén de obra es el encargado por medio del personal que en él labora de
entregar y recoger en buenas condiciones toda la herramienta, dia con dia ya que
es el lugar donde debe de estar resguardada para evitar mayores perdidas,
descomposturas, etc.

Si un almacén de obra funciona correctamente, en forma adecuada es un apoyo
muy importante para los residentes de la obra, pero si funciona inadecuadamente lo
unico que aporta a una construccion son problemas, atrasos, conflictos, etc., es
conveniente seleccionar adecuadamente al personal.
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3.3.4 Control en frentes de trabajo.

Asi como el almacén de obra tiene la responsabilidad de que la herramienta se
conserve en buen estado y la cantidad requerida, también para recogerla dia a dia a
los trabajadores y que ésta se encuentre en buenas condiciones, al recibirla.

Al entregar cualquier herramienta a un trabajador para su utilizaciéon en la obra, el
almacén realiza un documento el cual recibe el nombre de resguardo, donde se
especifica el nombre del trabajador, asi como su frente de trabajo y donde se aclara
que en caso de perdida, maltrato o descompostura intencional, ésta sera pagada
por el trabajador, con lo cual queda como responsable, de su buen uso, para
conservar su buen estado hasta el momento de su regreso al almacén.

El personal de almacén tiene la obligacién de realizar recorridos de obra, para
verificar personalmente que sé de buen uso de la herramienta, asi como de equipos
y materiales que se estan utilizando y de esta manera poder sancionar a los
trabajadores que no estén dando buen uso ha estos recursos.

3.4 Equipo.

El equipo es un elemento o componente mas dentro de los recursos de una
empresa para la construccion, es un elemento importe en las empresas dedicadas
al movimiento de tierras, para el caso de edificaciones es diferente ya que se utiliza
poco tiempo.

La vida util del equipo, el efecto inflacionario en su valor de adquisicion y el tiempo
real de utilizacion, influyen para tomar la decision entre comprar o rentar un equipo,
dentro de una empresa dedicada a la edificacion, lo que no sucede en una dedicada
al movimiento de tierras, ya que le dan mayor uso a estas maquinarias.
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El equipo siempre debe encontrarse disponible y asignado a una obra especifica,
no por ésto su uso es continuo, mas aun cuando el paro es forzoso por lluvias en
equipo mayor y por descompostura en equipo menor, es mas recomendable no
adquirir en compra un equipo mayor si la empresa se dedica a la edificacion, es
mejor adquirirlo en renta por cierto tiempo y hacer un analisis lo mejor posible para
que este equipo nos dé la mayor produccion posible.

Dentro de los equipos utilizados en la construccion se cuenta con equipo menor y
mayor, ambos cuando se adquieren en renta se analiza el costo horario para saber
el monto de adquisicién, es importante conocer perfectamente la actividad que se
realizara con el equipo y las condiciones en las que se trabajara para conocer la
produccidén que deseamos con el equipo elegido.

3.4.1 Equipo menor.

Cuando se inician las actividades para la construccion de cualquier proyecto,
ademas de contar con la mano de obra, los materiales y las herramientas como
recursos indispensables para poder llevar a cabo la construccién, es importante
contar con el equipo necesario para la realizacion de estas actividades.

Hablemos del equipo menor como un recurso que debe de ser adquirido para la
ejecucion de determinada actividad, dentro del proceso constructivo de la
edificacion, con esto podemos seleccionar equipos, todos pertenecientes a esta
clasificacion, que se utiliza constantemente casi durante todo el tiempo de ejecucién
de las actividades del proceso constructivo y otros equipos que solamente se
utilizaran en determinadas etapas del proyecto.

Se debe contar en obra con una persona encargada ademas de otras actividades
dentro del almacén, de dar mantenimiento al equipo menor, para que se encuentre
en buenas condiciones en el momento en que sea requerida su utilizacién, dentro
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del proceso constructivo, con esto se evita que falle durante su uso y se pueda tener
continuidad en los trabajos de edificacion.

Existe gran variedad de equipo menor que se utiliza dentro de la construccion y
cada uno de ellos cumple con funciones muy particulares, se debe utilizar el equipo
adecuado de acuerdo a la actividad a realizar, ya que en ocasiones se presentan
casos en los que no contamos con el equipo adecuado y lo sustituimos por uno
existente en la obra, que no da el rendimiento, la calidad, la produccion y la facilidad
de operacion, ademas nos entorpece la continuidad de las actividades y encarece el
costo de estas.

Por mencionar algunos equipos que se encuentran clasificados como equipo menor
utilizado dentro de la industria de la construccion, menciono los siguientes entre
muchos otros:

e Bomba de 2” diam. de 10 H.P.

e Bomba de 3" diam. de 12 H.P.

e Vibrador gasolina de 4 H.P.

¢ Revolvedora de 2 saco 4 H.P. tipo trompo

¢ Revolvedora de 1 saco 8 H.P. tipo trompo

¢ Revolvedora de 2 sacos 11 H.P. diesel

e Malacate de 2 ton de 12 H.P. con accesorios
e Mezcladora de mortero 2, 1, 2 saco, gasolina
e Compactador manual (bailarina), gasolina

e Etc.
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Equipo menor.
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Mezcladora de mortero Revolvedora trompo Compactador manual
3.4.2 Equipo mayor.

Asi como es necesario contar con el equipo menor, es indispensable también contar
con el equipo mayor cuando éste es requerido, va ha depender de la capacidad,
tamano, recursos y oferta de trabajo, que tenga una empresa constructora para
contar con él, es mas factible que una empresa que se dedica al movimiento de
tierras, pavimentacién, desasolves de presas, construcciones urbanas o
construcciones de infraestructura como puentes, carreteras, tuneles, etc., tengan
equipo de su pertenencia, que aquellas empresas dedicadas a la edificacion de
casas, departamentos, conjuntos habitacionales, de cualquier nivel econémico.

Se considera equipo mayor por su capacidad de produccién en tiempos cortos, es
requerido para actividades de gran volumen, como movimiento de tierras,
excavaciones profundas, gran volumen de compactaciones, traslado de materiales,
acomodo de material suelto, etc. Se debe al igual que en el equipo menor contar
con personal que se encargue del mantenimiento, asi como la compostura de estos
equipos para tener garantizada la continuidad de las actividades.
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Existe gran variedad de equipos que se encuentran clasificados como equipo
mayor, entre los cuales mencionaremos algunos que son utilizados dentro de la
industria de la construccion.

Equipo mayor:

e Camiodn volteo de 7 m3.

e Tractor Terex 82-40 275 H.P.

¢ Motoconformadora Huber F-1400 140 H.P.

e Cargador frontal Caterpillar 955, 80 H.P.

e Aplanadora Huber E-1014, 73 H.P. de 10 a 14 ton.
e Retroexcavadora Link-belt, 15-2500 AJ 88 H.P.

e Asfaltadora Barber-Greene SA-35

e Moto escrepa Terex S-11 144 H.P.

o FEtc.

Equipo mayor.

De izquierda a derecha tenemos vibro compactador, compactador de neumaticos y cargador frontal.
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Retroexcavadora

Existe gran variedad de equipos y lo recomendable es que cuando se valla a utilizar
alguno, se analice bien las actividades que se realizaran, para decidir
adecuadamente el equipo que adquirira en renta o compra para la ejecucion de
estos trabajos.

3.4.3 Costo horario.

La importancia de los trabajos de movimiento de tierras y construcciones pesadas
se incrementan constantemente y su ejecucion es paralela a los avances que se
logran dia a dia en las obras de ingenieria.

Lo favorable de esto ha traido resultados muy importantes, entre otros tenemos que
el constructor de un proyecto determinado pueda planear, programar, organizar y
controlar los recursos de maquinaria que se requieran en el proyecto.

Asi surge la necesidad de utilizar equipos mas potentes y evolucionados, para
excavaciones, transporte, trituracion, mezclado, colocacién y compactacion de los
materiales que se utilizan para la construccién de cualquier proyecto.

Los equipos de construcciéon pesada cuentan con capacidad en funcién a su
potencia y su peso, lo que nos permite seleccionar el adecuado, de acuerdo a los
requerimientos de la obra.
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Pero una vez que seleccionamos el equipo adecuado para realizar las actividades
dentro de la obra, debemos de analizar el costo que tendra la utilizaciéon de este
equipo y una vez analizado, debemos compararlo con nuestro presupuesto base
para conocer si estda dentro de los parametros del costo, si es asi entonces
procederemos a utilizarlo.

Al equipo seleccionado para su utilizacion dentro de la obra, le realizamos el analisis
del costo hora maquina, para esto debemos de conocer la siguiente informacion del
equipo: datos generales del equipo, cargos fijos, consumos, operacion y con esto
obtenemos el costo hora maquina.

Dentro de los cargos fijos por hora del equipo se considera:
e Depreciacion.

Inversion

Seguros

Almacenaje.

Mantenimiento.

En los consumos por hora del equipo se considera:
e Combustible.

e Otras fuentes de energia.

e Lubricantes.

e Llantas.

En la operacion por hora del equipo se considera
e Salario de operador y ayudante.

Con la finalidad de hacer mas comprensible el analisis de un costo horario de
cualquier maquinaria, presento un ejemplo:
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Costo directo - hora maquina

Constructora: Maquinaria: tractor D6 H serie 2
Modelo: 2004
Obra: Datos adic.: cuchilla 6A-XL y desgarrador

Datos generales

Precio adquisicion = $ SRR Fecha cotizacion 13-Abr-04
Equipo adicional Vida economica (Ve): 5
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3.4.4 Renta del equipo.

Cuando una empresa constructora no cuenta con equipo de su propiedad y necesita
disponer de éste para la ejecucion de determinadas actividades, que se presentan
durante el proceso constructivo de una edificacion, es necesario adquirirla mediante
el alquiler.

Si el equipo mayor o menor pertenece al parque de organismos oficiales, a otras
empresas o a particulares, el gasto se determina por el alquiler mensual o por cada
200 horas en equipo mayor, pero en equipo menor es diferente, también por los
consumos, traslados de las maquinas, sueldos de maquinistas, etc.

Cuando las empresas constructoras cuantan con maquinaria y talleres propios de
alguna importancia, comunmente para la utilizacién de estos equipos utilizan el
sistema de alquiler con cargos a sus mismas obras, es decir, aunque sea de su
propiedad contablemente se utilizan como si hubieran sido adquiridos en renta.

Contablemente, las operaciones, control y registro de estos parques vy talleres de
maquinaria, se llevan con independencia de la contabilidad de obras, enmarcada en
una cuenta de maquinaria relacionadas al sistema contable de la empresa.

Los importes de alquiler se obtienen a partir de los coeficientes de amortizaciéon y
reposicion, las horas o jornadas, traslados de maquinaria, intereses de capital
invertido, fondo para prevision de reparaciones y repuestos.

En la referencia 13 del anexo 1 se puede consultar los formatos para control de
alquiler de maquinaria.

En el caso de que la empresa cuente con maquinaria propia, cualquiera que sea la
forma de control de los cargos por concepto de maquinaria en alquiler, los cargos no
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deben exceder propiamente a los que correspondieran si las maquinas fueran
alquiladas a terceros, produciendo costos excesivos e irreales por este concepto.

En todo alquiler, cuentan también las horas de marcha de las maquinas en
desplazamiento de obra, como si estuviera en trabajo.

Se asigna también un precio a la hora activa y otro reducido en un 30 al 40 % para
las horas paradas durante la jornada normal de 8 horas, estando la maquina en
disposicion de trabajo.

Se lleva registro de: los encargados de las maquinas y jefes de obras, los informes
del taller, inspecciones directas del servicio, asi como el funcionamiento de cada
maquina, los trabajos que se realizan, las horas de empleo, condiciones de
conservacion, averias, reparaciones, etc.

A cada maquina se le lleva un expediente con referencia de todos los datos y
caracteristicas técnicas: peso de la maquina; numero de piezas y dimensiones,
fecha de fabricacion y de compra, precio y cargas de adquisiciones, instrucciones
sobre el ajuste de algunas piezas de la maquinaria para su correcto funcionamiento
durante su operacion, alimentacion, engrase, cambio de accesorios y repuestos,
etc. Se lleva constancias de las modificaciones que se hayan realizado y cuantos
datos en definitiva sean de interés permanente.

3.4.5 Adquisicion de equipo.

Por lo regular cuando adquirimos en compra un equipo ya sea menor 0 mayor es
por que ya realizamos un estudio, en el cual valoramos las ventajas y desventajas
que se presentan, si tomamos la decision de comprarlo es por que efectivamente
tendra un uso casi constante, durante el tiempo que se realice la construccién del
proyecto en turno y posteriormente en los siguientes proyectos, pues de otra
manera resultaria antiecondmico adquirirlo en compra.
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Cuando adquirimos equipo menor, no es muy grande la inversion que se realiza en
la compra de este equipo, ya que su costo no es tan significativo a comparacion de
adquirir un equipo mayor, por esta razén, es que comunmente la mayoria de las
constructoras dedicadas a la edificacion como: oficinas, edificios, casas,
departamentos, hospitales, escuelas, reclusorios, etc., cuenta con equipo menor de
su propiedad y aunque no lo tienen en uso constante o continuo durante la duracion
de la edificacion del proyecto en turno y los sucesivos, no representa perdidas o
mala inversién, ya que por lo regular este tipo de equipo siempre se encuentra en
condiciones de uso, tiene un mantenimiento continuo en los almacenes de obra.

Por lo regular una empresa constructora pequefia o grande dedicada a la
edificacion, cuenta con equipo como: revolvedoras de concreto, vibradores de
gasolina, bombas de agua, bailarinas compactadoras, compresores, rompedoras de
concreto, plantas eléctricas, compresores de aire, cortadoras de loseta, taladros,
etc., ya que su uso es muy comun en obra.

La tecnologia evoluciona, surgen nuevos y mejores equipos para la construccion, es
decir mas potentes, eficientes y productivos, al tener estas ventajas se vuelven
atractivos para su adquisicion por parte de las empresas dedicadas a estos trabajos,
con la evolucién constante de los equipos, los ya existentes se vuelven con el
tiempo obsoletos y antiecondmicos en su operacién, por esto dejan de estar en uso
y son sustituidos por los equipos con tecnologia nueva.

Existen equipos en la industria de la construccién, para trabajos de excavacion y
nivelacion, trabajos de carga y transporte, para compactacion y pavimentacion, para
arranque y perforacién, asi como para machaqueo de piedra y clasificacién de
elementos sélidos como: rocas, granos, terrones, etc., fabricacion para concretos,
elevacion y transporte, para dragado, para perforacién de tuneles, etc. Y solamente
las empresas que se dedican a estas actividades, tienen la necesidad de estar
evolucionando en su maquinaria y componentes de acuerdo a los mercados, a
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diferencia de las empresas dedicadas a la edificacion, que prefieren adquirir en
renta el equipo que necesiten cuando se requiera.

Una empresa constructora al adquirir un equipo en compra, basicamente lo hace
por los beneficios que representa la adquisicion para la empresa, ya que esta
inversion debe representar mayor produccion, rendimientos y mayores ganancias.

3.4.6 Costo base en presupuesto.

En una empresa dedicada a la construccién de conjuntos habitacionales, se realiza
un presupuesto para cada edificacion que integra el conjunto, asi como para la
urbanizacion del mismo, por esta razéon es que contamos con diferentes
presupuestos dentro de la misma obra.

Cuando revisamos el presupuesto destinado a la construcciéon de edificios de
departamentos, podemos encontrar que en la parte destinada al equipo menor,
para compactacién en celdas de cimentacion y zanjas de instalaciones, se cuenta
también con presupuesto, para el alquiler de equipo mayor como gruas auto
propulsadas de torre para elevacion de materiales, asi como concretos, también
elevadores para personal.

Sucede lo mismo para la construccion de casa habitacion dentro del mismo
conjunto, cuenta con presupuesto para renta de equipos como: bailarinas,
revolvedoras, vibradores, retroexcavadoras para movimiento de materiales, etc.

En los presupuestos destinados a los trabajos de urbanizacion como: vialidad,
jardines comunes, accesos, instalaciones, etc. También se cuenta con presupuesto
para la renta de equipo, y es aqui donde principalmente se utiliza la mayoria del
equipo mayor y menor durante la construccion del proyecto, con lo anterior sabemos
que cada edificacion cuenta con un presupuesto para alquiler o compra de equipo,
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cual debe ser destinado a estas actividades y no podemos excedernos de ese
monto.

3.4.7 Turnos de operacion (conforme a programa).

Tratandose de maquinaria pesada se han estructurado por parte de empresas
constructoras, sistemas de control diario para seguir el rendimiento de cada equipo,
vigilan sus movimientos y estado de funcionamiento, motivos de parada de labores,
averias y demas incidencias. Este control riguroso lo justifica es gasto elevado de
los equipos mecanicos, ya que se encuentren en operacion o parados tienen un
costo para la empresa y se hace necesario conocer los motivos que ocasionan que
el equipo no esté produciendo o lo haga en menor cantidad de lo esperado.

Cada empresa utiliza sus propios métodos para este control, pero todos de
mecanismo parecido, ademas se apoyan mucho en la informacion que proporciona
el operador o maquinista asociado (en uno o mas turnos de trabajo), a cada
maquina y refrendada esta informacion con la del encargado de obra o capataz, que
vigile y dirija los trabajos o actividades correspondientes.

Siguiendo la clasificacion de actividades de obra, establecida por el control de costo,
realizada por la maquinaria sé anotan las horas de funcionamiento en cada
actividad y se hace un resumen diario por maquinas y actividades realizadas para
su valoracion, con esto se toma la decision en funcién de la produccion real de cada
maquinaria con respecto al tiempo de operacion, con lo cual se toma la decision de
manejar uno, dos o tres turnos de operacion en maquinaria de acuerdo a la
produccién real de cada una y el tiempo disponible en programas de obra para la
ejecucion de estas actividades.

Al iniciar los trabajos se comienza con un turno normal de 8 hrs. de labor con la
maquinaria, pero al conocer la produccion real se toma la decision de aumentar o
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mantener los turnos de trabajo con relacion al tiempo disponible en programa de
obra.

3.4.8 Seleccién de equipo.

El seleccionar un equipo para una actividad a realizar no es sencillo de hacer, ya
que deben de tomarse en cuenta varios factores que influirdan en la produccién real
de la maquinaria, asi como calcular el costo real que tendra la adquisicién en renta
o0 compra de este equipo, para realizar una comparativa con el presupuesto base.

Algunos de los factores que influyen en la produccion real de la maquinaria que
vamos a adquirir entre otros podemos mencionar los siguientes:

e Las caracteristicas propias del terreno donde opera el equipo, asi como el tipo
de material, pendiente, altura sobre el nivel del mar, potencia nominal,
rendimiento, resistencia a la pendiente, fuerza tractiva, resistencia al rodamiento,
capacidad de los aditamentos como: hojas topadoras, arados, neumaticos u
orugas, etc. Son factores que se deben de analizar para tomar una decision para
adquirir un equipo pesado, ya que dependera de la actividad a realizar y las
caracteristicas del lugar.

Por lo regular cuando adquirimos un equipo pesado para la actividad programada,
siempre nos dan ciertas caracteristicas del equipo que deseamos adquirir, ya sea
en renta o compra, pero los vendedores o propietarios del equipo proporcionan
folletos donde indican potencia, produccion horaria, capacidad, rendimiento,
consumos de combustible, etc. Pero en realidad no es lo que se nos ofrece si no
que debemos de tomar en cuenta los factores antes mencionados, ya que hasta el
operador de la maquinaria o equipo va ha influir en la produccion real.
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3.5 Subcontratos.

Por lo regular cuando se inicia la construccion para hacer realidad un proyecto,
existe una gran serie de actividades que se deben de llevar a cabo, para lograr
avanzar y dar forma a la edificacion, debe existir una organizacion.

Al realizar un proyecto y verlo edificado, terminado en forma funcional para las
personas que le daran uso, el personal que labord para su consecucion se siente
satisfecho por el logro alcanzado. Se toman en cuenta varios factores y cada uno de
ellos cumple su funcion para hacer realidad su edificacion y finalmente su
funcionamiento, son los siguientes: la planeacion, programacién, control,
organizacioén y direccion.

Cada uno de estos factores al llevarse a cabo va dando forma primeramente al
proyecto y si se aplica a la construccién daran forma a la edificacién y se lograra el
objetivo esperado. Uno de estos factores es importante para poder hablar de
subcontratos, es la organizacion, pues es un aspecto que se debe de llevar a cabo
para que se tenga un orden en las actividades.

Por ejemplo: un ingeniero o arquitecto, dirige, controla, supervisa, cuida los tiempos
de ejecucion, requisita materiales, etc., un almacenista, recibe materiales,
administra el consumo de estos, resguarda equipos y herramientas, etc.

Una vez que tenemos la relacion de actividades que se realizaran, en forma de
partida, es decir, albanileria, pintura, carpinteria, herreria, electricidad, instalaciones
hidraulicas, sanitaria, telefonica, etc. Se toma la decisién de que actividad realizara
cierto tipo de personas, de acuerdo a su conocimiento y experiencia, por esta razén
es que regularmente dentro de una edificacion de un conjunto habitacional y de
cualquier otra, se subcontrata a otras empresas una parte del proyecto, que seguira
siendo controlada y supervisada por el residente de la obra.
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La subcontratacion es la relacion de ciertas actividades del proyecto, es decir, un
porcentaje de actividades, las cuales por lo regular son de una sola clase, por
ejemplo: todo lo relacionado con un tipo de instalacion como: electricidad, que
incluye: canalizaciones, guiados, alambrado, colocacion de accesorios y entrega
final.

El subcontratista tiene la obligacién ya que asi lo estipula su contrato, de suministrar
el material, mano de obra, herramienta y equipos necesarios para la realizacion de
sus actividades y ademas la obligacion de no entorpecer u obstaculizar las
actividades de los de mas subcontratistas o personal que labora directamente para
la empresa en obra.

Tiene la obligacion de supervisar a sus trabajadores, atender las indicaciones del
residente de obra y cumplirlas, el pago por la ejecucion de sus actividades, se
llevara a cabo en oficinas de obra, conciliadas con el residente y aprobadas.

Las actividades que regularmente se subcontratan en la construccion de un
conjunto habitacional son:

Instalaciones como:

e Electricidad.

e Hidraulica.

e Sanitaria.

o Telefonia.

¢ Intercomunicacion.

o Calefaccion.

e Sistema de seguridad con cerca electrificada.
e Monitoreo por video.

e Gas.

e Entre otras.
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Otras actividades como:

e Carpinteria.

e Herreria.

e Yeso, pasta, pintura.
e Jardineria.

¢ Impermeabilizacion.
e Aluminio y vidrio.

e Cocinas integrales.
e Pisos de madera.

e Alfombras.

e Entre otras.

Cada subcontratista tiene la obligacion y beneficios que estipule su contrato y podra
ser suspendido éste por incumplimiento.
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Capitulo 4

Proceso constructivo y control de
pagos
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4.1 Proceso constructivo.

El proceso constructivo en todo tipo de edificaciones, asi como en obras de
urbanizacion, tanto en la iniciativa privada como en gubernamentales, es la manera
en que ejecutamos las actividades para construir cualquier proyecto, es decir, de
manera secuencial una tras la otra, el inicio de una dependera de la consecucioén o
termino de la anterior, aunque algunas se pueden realizar en forma simultanea,
siempre y cuando el proceso constructivo lo permita sin llegar a alterar la ejecucion
de las otras en cuanto a tiempo, costo y calidad.

Al edificar un conjunto habitacional encontramos un proyecto donde tenemos: obras
de urbanizacién, edificacion, areas verdes, andadores peatonales, areas de recreo,
accesos, estacionamientos, instalaciones, etc., es conveniente tener un plan para
iniciar, avanzar y finalmente concluir la construccion de todo el conjunto
habitacional, sin que estas actividades se pudieran ver obstaculizadas, desplazadas
o frenadas en tiempo.

El contar con un plan para iniciar los trabajos, es aplicable en todos los aspectos
que intervienen dentro de una edificacién, es decir, se toma como base o como
proceso constructivo, de él dependeran las actividades a ejecutar como: programar
todos nuestros recursos tanto, mano de obra, materiales, herramienta y equipos
necesarios para esas etapas de construcciéon, asi como toda la documentacion
necesaria para iniciar la construccion de las edificaciones que primeramente se
iniciaran y asi sucesivamente conforme se avanza en las actividades prevenimos
recursos y solicitamos documentacion hasta él termino de todo el conjunto, se
realiza la venta de los inmuebles de acuerdo al proceso de construccion que se
adopto para edificarlo.
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4.1.1 Caracteristicas del conjunto residencial El Refugio.

El proyecto del conjunto habitacional “El Refugio”, se tomo como base para llevar a
cabo el presente trabajo, esta integrado por lo siguiente:

Se localiza en la loma, ZEDEC Santa Fé, Delegacién Alvaro Obregén, ocupa los
poligonos 12-A y 12-B del proyecto Maestro “La Loma 2000”.

El conjunto habitacional esta integrado por 2 condominios, el condominio | en el
poligono 12-B y el condominio Il en el 12-A.

Superficie del terreno del poligono 12-A y 12-B son 39,570.60 m2, uso del suelo
H2, densidad de vivienda 33 viv/ha, superficie condominio | 22,693.06 m2,
superficie condominio Il  16,877.54 m2.

Total de viviendas en el conjunto 131 viv. En el condominio | (poligono 12-A), 63
viv. y condominio Il (poligono 12-B) 68 viv.

El condominio | estd integrado por 23 casas, unifamiliares con terrenos
independientes de 348 m2 de superficie promedio (12m x 27m) y construccion
habitable de 362m2 en promedio, ademas cuenta con 3 edificios de
departamentos (torres I, Il y 1ll), dos de ellos con 7 niveles con 14 departamentos
cada uno y otro de 6 niveles con 12 departamentos, el condominio en su
totalidad se desarrolla en una superficie de 22, 693.06 m2, cuenta con 2
vialidades que corren en sentido oriente — poniente, se desarrollan a la izquierda
del acceso principal del conjunto, cuenta con una zona verde con una serie de
plazas que dividen las casas y las torres, genera el area verde, estacionamientos
de residentes y visitantes. (se puede observar una vista panoramica en la
fotografia numero 5.)

El condominio Il se integra por 5 edificios de departamentos (torres IV, V, VI, VII
y VIII), algunas cuentan con 6 y otras con 7 niveles, 4 de ellas tienen 14
departamentos y una solo tiene 12, el condominio tiene una zona de
estacionamiento cubierto a todo lo largo de la vialidad, dos cajones de
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estacionamiento son destinados a cada departamento, las plantas bajas y
penthouse tienen un cajon adicional a descubierto, sobre el estacionamiento se
encuentra una gran terraza, donde se encuentra una pista para correr, plazas y
areas verdes que se integran con el terreno natural del predio, el condominio
tiene una superficie de 16,877.54 m2.en la fotografia numero 6 se tiene una vista
panoramica de la vialidad, estacionamientos y torres del conjunto II.

=1 onget
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Fotografia No. 6. Vista de Vvialidad,
estacionamiento cubierto y torres.
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El acceso al conjunto habitacional se encuentra en la parte norte del predio, cuenta
con una caseta de vigilancia para controlar entrada y salida vehicular y peatonal,
también tiene la funcion de controlar los servicios para cada uno de los
condominios, al frente tenemos una glorieta de piedra bola, a la izquierda nos
conduce al condominio | y a la derecha nos conduce al condominio Il.

El conjunto cuenta con un edificio de servicios, se encuentra en el acceso, en el
existe la oficina de administracion del conjunto, el edificio también adverga el cuarto
de la planta eléctrica de emergencia para cada conjunto, asi como el cuarto de
bombas que cuenta con dos equipos hidroneumaticos una para cada condominio,
también con un patio de maniobras en el edificio basicamente para (herramienta y
equipo), 2 bodegas, 2 cisternas independientes una para cada condominio, la del
condominio | tiene capacidad de 211,500 litros y condominio Il 218,700 lIts., bafios,
lokers, cocineta para personal de servicio y un cuarto para basura. Se puede
observar el edificio de servicios en la fotografia numero 7.

Fotografia No. 7. Vista por interior del conjunto
del acceso principal y edificio de servicios.
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El conjunto esta perimetralmente bardeado con muro de tabique en secciones y
otras con barandal de tubular de 3 pulg. de diam., cuenta con una cerca de malla
electrificada a lo largo de todo el perimetro del conjunto, tiene un acceso controlado
las 24 hrs. del dia, existe comunicacion desde la caseta de acceso con todos los
departamentos y casas con un sistema de intercomunicacion.

Tiene un sistema de drenaje sanitario que permite la conduccion de los desechos a
los carcamos de bombeo que se encuentra en la parte mas baja del conjunto, que
son operados desde el cuarto de maquinas, se bombean estos desechos a la red de
drenaje sanitario municipal que corre sobre la vialidad Bernardo Quintana y de ahi
se conduce hasta la planta general de tratamiento. Ubicada al oriente de la loma a
dos y medio kildbmetros del conjunto.

Las aguas pluviales captadas a través de rejillas caza tormentas y por medio de
tuberia, de azoteas de casas y edificios, se conducen a través de una red
independiente la cual descarga a las barrancas del lado sur del conjunto por medio
de lavaderos construidos de piedra braza.

Ademas cuenta con sefalizacién interior, el alumbrado publico a base de postes de
3 metros de altura con lamparas de vapor de sodio de 150 watts, areas verdes
comunes para el esparcimiento social que pueden ser ocupadas por los condéminos
de los dos condominios.

El conjunto cuenta con infraestructura complementaria como salon de usos
multiples que esta integrado con un area deportiva, asi como al cuarto de maquinas
de bombeo, un area de carcamos, esta infraestructura se encuentra frente al acceso
del conjunto y tiene como fachada un muro curvo, el salon de uso multiples esta
bardeado con herreria tubular. Ver fotografia numero 8.
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Fotografia No. 8. Salén de usos multiples.

4.1.2 Propuesta técnica de proceso constructivo.

Una vez conocidas las caracteristicas con la que cuenta el conjunto habitacional El
Refugio, es importante contar con un plan o proceso constructivo para poder iniciar
los trabajos de construccion, es por esta razén que mi propuesta técnica para dar
inicio a los trabajos de construccién del conjunto es la siguiente:

Propuesta técnica:

1) Como el conjunto habitacional cuenta con 2 condominios (condominio | en
poligono 12-B y el condominio Il en el poligono 12-A), lo construiremos como
dos obras independientes, pero al mismo tiempo.

2) Se tendra un solo almacén de obra para dar servicio a los dos condominios pero
su administracién y contabilidad, asi como requerimiento de recursos sera en
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8)

forma independiente para cada uno, contara con un administrador y su
ayudante, un almacenista con dos ayudantes y dos choferes.

Se contara con un presupuesto en particular para cada edificacion, asi como
trabajos de urbanizacion en cada uno de los condominios.

Debemos de tener la documentaciéon completa de cada inmueble, asi como
edificaciones, de areas comunes y urbanizacion en el momento de iniciar su
construccion.

Cada condominio se subdividira en etapas de construccién y conforme se tengan
un avance de 40% en trabajos de albanileria se iniciara la siguiente etapa, a las
cuales daremos el nombre de paquete en lo referente a inmuebles y etapa a
urbanizacion.

Propuesta de inicio de actividades en el conjunto habitacional, del acceso hacia
los extremos de cada condominio, dividido en etapas y paquetes de acuerdo a
mi propuesta. Ver figura 3A, 3B, 3C y 3D.

Contaremos con los recursos necesarios para iniciar los trabajos del primer
paquete de inmuebles y la primera etapa en urbanizacion, es decir, mano de
obra, materiales, herramienta y equipos. Una vez iniciados los trabajos y
conforme se avanza en las actividades debemos de ir procurando lo necesario
en cuanto a recursos y documentacion para iniciar la siguiente etapa de
urbanizacion y el segundo paquete de inmuebles, esto debe de estar sucediendo
al mismo tiempo en los dos condominios.

Al iniciar las actividades tanto en urbanizacion como casas habitacién y edificios
de departamentos, previamente deberan de estar preparadas las plataformas de
cada lote y cada edificio, de acuerdo al paquete de inmuebles que se iniciara, asi
como su alineamiento, nivel de desplante y colindancia.

Se contara en obra con un equipo de topografia que estara integrado por el
personal necesario para dar servicio a todos los residentes que estaran al frente
de la edificacion que le fue asignada, (un topdgrafo, un cadenero, ayudantes,
etc.)

10)Como cada condominio es independiente y éstos a su vez estan subdivididos en

cuatro etapas, se asignara el siguiente personal:
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1 director de obras para todo el conjunto habitacional.
1 superintendente de obra para cada condominio.
1 residente con 2 auxiliares para cada 2 edificios.
1 residente con 2 auxiliares para todas las casas.

1 residente con 2 auxiliares para la urbanizacion de todo el conjunto.

11)La urbanizacion y paquete de inmuebles en edificios y casas cuenta con su
propio personal técnico, es decir diferente residente y auxiliares, se encontraran
varias formas de llevar a cabo el control de pagos, asi como el proceso
constructivo de cada edificacion, respetando principalmente el programa de obra
y la propuesta técnica de proceso constructivo, me enfocaré basicamente a la
construccion de las 23 casas habitacion como residente de obra en particular, ya
que en esta parte del conjunto se realizaran en forma secuencial las cuatro
etapas de construccion.

Inmuebles que integran los cuatro paquetes de casas.

Condominio | poligono 12-B

Paquete 1 Paquete 2 Paquete 3 Paquete 4
Casas # Casas # Casas # Casas #
1 4 7 10
2 5 8 11
3 6 9 12
21 18 15 13
22 19 16 14

23 20 17

128



Proceso constructivo y control de pagos

~—LOCALIZACION DE PROYECTO

F.‘_—--'_

POLIGONO 128
23 CASAS
40 DEPARTAMENTOS
SIMBOLOGIA
s CASAS | DEPARTAMENTOS
PAQUETE 1 |LIIRINIPAQUETE 1 [IINITTNI
} PAQUETE 2 PAQUETE 2 | atnaus,
"4\ [PAQUETE 3 PAQUETE 3
"\ [PAQUETE 4 PAQUETE 4 | (111111

> \

LNAM NUMERD DE FIGURY
FES - ACATLAN
e moresoe | 3A
| RBRE FUERTES GARGIA JOSE TS | =

AREA DE PROTECCION ECOLOGICA o — e
BARRANCA TLAPIZAHUAYA

WOMBRE DELAFIS.  pagueses de inmoebies en condominks |

—

129



Proceso constructivo y control de pagos

— LOCALIZACION DE PROYECTO —
,.-...-_ -

e ® _ /_-.

AREA DE PROTECCION ECOLOGICA
BARRANCA TLAPIZAHUAYA
E—
UNAM WUMERD DE FIG
s 50 FEL - ALATLAN
23 Y 100 s morsoc——| 3B

e P——— [T e
- ]

OMBREDELAFIG.  pocpuetes de inebles en condomink

I—

130




Proceso constructivo y control de pagos

el -~ — S e
D4 ¥ 30 IHEWON o > -
SHVD FBO WA FUNINS IHANON
Og ml"?"s:fs %
L] \ Aunnnennng

1]
NOIOVZINVEXN

viooloawis

SOLNIWY1IHVJ3a 0¥

SVSVI £T
821 ONODITOd

VAVNHYZIdV1L VONVHHYE
¥2ID071093 NOIZJIL0HL 30 VINY

2 =

0103A0

Hd 30 NOIOVZITvO0]

131



Proceso constructivo y control de pagos

— LOCALIZACION DE PROYECTO

A

\ g p—
_-_::="—-l:"""'_:£;"mﬂ-
SIMBOLOGIA
URBANIZACION

ETAPA 1 LTI
ETAPA 2 T

J ETAPA 3 ]
AREA DE PROTECCION ECOLOGICA ETAPA 4 [T
BARRANCA TLAPIZAHUAYA
. T HUMERD DE FIGURA
25 50 ([0]] e L. —
: s e —

2 . | | NOMBRE DE LA FIG. Elapes de urbianizacion en coadominio I

132




Proceso constructivo y control de pagos

4.1.3 Memoria descriptiva de una casa tipo.

Cuenta con dos niveles, la planta baja tiene los siguientes espacios: un vestibulo de
doble altura, escaleras que nos comunican con la planta alta, medio bafo para
visitas, un area de servicio que tiene cocina, despensa, cuarto de lavado y un cuarto
de servicio con su bafo completo, también tiene un comedor y estancia. En la
planta alta cuenta con sala de television, closet de blancos, tres recamaras cada
una con su vestidor y bafio, un domo de cristal en la doble altura, asi como en cada
vestidor de las recamaras.

La losa tapa es en parte plana y en fachada principal como posterior inclinada, éstas
ultimas son a base de duela de pino y vigas de madera con un remate de angulo de
3" x Va en el perimetro de la techumbre, con un firme de compresion a base de malla
electrosoldada y 5 cms de espesor de concreto. Impermeabilizado y recubierto con
teja mayorquina.

En la fachada principal se cuenta con un muro lateral, forrado de block de adobe
prefabricado de .20x.40x.10 mts. Y con un estacionamiento para tres autos
cubiertos con una techumbre de vigas de madera de 10x25 cms., perpendicular a
ellas se colocan tiras de madera llamadas jiron y tela de gallinero, sobre esta se
coloca teja mayorquina y angulo de acero en el perimetro de la techumbre, que esta
soportada por dos columnas de acero tubular de 40 cms. de diametro coladas con
concreto, que soportara una viga de acero estructural .30 x .15 x 7.5 mts.
aproximadamente de longitud, el piso del estacionamiento a base de firme de
concreto de 10 cms. de espesor, recubierto con adocreto y una cenefa de piedra
bola de 30 cms. de ancho, a base de piedra bola de 3”.

En su parte posterior se encuentra una zona jardinada y muros perimetrales para
confinar el predio, la superficie de construccion es 362 m2, dividido en: planta baja
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158 m2, estacionamiento 50 m2 y planta alta 154 m2. Podemos observar la fachada
de una casa habitacioén en la fotografia niumero 9.

Fotografia No. 9. Fachada principal de una casa habitacion.
4.1.4 Trabajos preliminares.

Cuando iniciamos las actividades para construir cualquier edificacion, comenzamos
con nuestra preparacién del lugar, es decir, acondicionamos el terreno, si se tratara
de una edificacion en una zona virgen, tendriamos que realizar las siguientes
actividades: trazo, deshierbe, desmonte de arboles si existieran, retiro de capa
vegetal, nivelacién, colocacion de crucetas para delimitar el lote, marcar un nivel de
piso terminado, pues es lo que denominamos como trabajos preliminares, los cuales
ya tienen una cantidad y costo dentro del presupuesto.

En el paquete uno de casas ya contamos con las plataformas listas, es decir, libres
de hierva, niveladas, sin arboles, lo que debemos de realizar es verificar con el
topografo que coloque sin ningun error los niveles de piso terminado o nivel cero
para cada plataforma, son seis niveles, ya que contamos con seis casas en el
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paquete uno, por lo regular el nivel lo marcamos en un polin fijo con concreto, en el
area de jardin, donde durante la construccidon no se movera, pero una vez que
tengamos un elemento definitivo, como un castillo, muro, columna, etc., es
conveniente trasladarlo y marcarlo en este elemento.

Debemos de colocar nuestras crucetas en las esquinas de cada lote, donde indicara
el topografo los cuatro puntos que delimitan a cada inmueble, con estas actividades
podemos dar inicio al trazo de las cepas para excavacion de la cimentacion, asi
concluimos nuestros trabajos preliminares.

4.1.5 Cimentaciones.

Es muy importante realizar nuestras requisiciones de material por lo menos quince
dias antes de iniciar, de acuerdo a programa de obra para cada actividad, este es el
caso de la cimentacion y de todas las actividades del proceso constructivo.

Como se llevo a cabo la realizaciéon de los trabajos preliminares en cada uno de los
lotes que integran el paquete numero uno, se realizaran las actividades
correspondientes a la partida de cimentacién, por lo cual, es importante requisitar
nuestros materiales y equipo de acuerdo a nuestra explosion de insumos destinados
a esta partida, menciono los siguientes entre otros:

Materiales

e Calhidra

e Arena

e Acero de refuerzo de diferentes diametros
e Alambrén

e Alambre recocido

e Madera para cimbra

e Lubricante para madera

e Clavo
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e Seguetas

e Piedra braza para concreto ciclépeo.
o Tepetate para rellenos

e Malla electrosoldada 10x10-6x6

e Etc.

Equipo

e Bailarinas

e Vibradores de concreto

¢ Revolvedora trompo

e Duopacto, cargador frontal con retro excavadora
e Cortadora de varilla

o FEtc.

Primeramente se toma en cuenta el nivel de piso terminado que nos dio el
topdgrafo, iniciamos nuestra excavacion de cepas, es recomendable iniciar la
excavacion de la parte posterior del lote hacia adelante, tanto en ejes horizontales
como perpendiculares a éstos, con el fin de retirar el material producto de la
excavacion de cepas hacia el frente del lote, con esto se realiza el retiro del material
mas facilmente con la ayuda de un duopacto y camiones de volteo, en este tipo de
obra, por su tamafio se tendra a disposicién un equipo mayor, como duopacto para
cada frente, es decir para casas, edificios y urbanizacién, es un conjunto residencial
en el que no esta permitido realizar rellenos de cepas o cajones de cimentacion con
el mismo material producto de la excavacion, por esta razéon es que se debe de
retirar en su totalidad el material fuera de la obra,

Al mismo tiempo conforme avanzamos en la excavacion de atras hacia adelante, se
realiza la actividad de consolidacion de fondo y perfilado de taludes con otra
cuadrilla y a su vez conforme avanzamos en esta actividad este mismo personal es
el encargado de realizar la colocacion de plantilla a base de concreto pobre con
f'c=100 kg/cm2 de 5 cms de espesor, que tiene la funcion de no permitir que se
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contamine tanto el acero como el concreto de la cimentacion con material del
terreno natural, asi como para lograr que la base de la cimentacion actue sobre el
terreno en una superficie plana y lo mas horizontal posible a lo largo de toda la
cimentacion.

Si logramos que una actividad sea ejecutada a poca distancia y tiempo de la que se
realiza antes y después de ésta, es decir la anterior y la inmediata posterior en cada
lote, con esto garantizamos un correcto proceso constructivo y estaremos dentro de
los tiempos de ejecucion de acuerdo a programa de obra, sin dejar de supervisar
que se lleven a cabo las actividades en forma correcta, de acuerdo a como lo
indican las especificaciones de obra y con la secuencia que nos marca el proceso
constructivo, pero también existen actividades que no se pueden realizar
inmediatamente después, si no que requieren de un intervalo de mayor duracion
para permitir que la actividad anterior no provoque un desperfecto en la siguiente,
por ejemplo: no podemos pintar un muro si se acaba de colocar yeso, debido a la
humedad que guarda dentro, lo que provoca que no se adhiera correctamente, se
formen bolsas y posterior mente se desprendan.

Una vez que se iniciaron los trabajos de cimentacién e incluso trabajos preliminares,
otra cuadrilla ya debe de estar trabajando en la habilitacion de acero de refuerzo,
estribos y corte de alambre recocido para amarres.

Una vez lista la plantilla en cepas iniciamos nuestra colocacion de acero de
refuerzo, para esto previamente debemos de colocar nuestros ejes de cimentacion,
marcados con una linea de color visible en la plantilla e indicados con un clavo en
cada cruce de ejes con el fin de no tener desplazamientos por errores de colocacion
de acero, es en este momento en donde debemos de supervisar que el trazo, asi
como el cruce de ejes se realice correctamente, ya que si una cimentacion queda
mal desde el inicio, toda la construccion quedara mal hasta su termino.
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Debemos respetar 2.5 cms. a partir del eje de referencia que marca el topdgrafo,
hacia la parte interior del lote, en todos los linderos donde tengamos colindancia
con otro lote, 2.5 cms. de cada lote al sumarlos tenemos 5 cms. de colindancia que
nos piden como junta constructiva, después de respetar los 2.5 cms. Ahora
debemos de localizar el eje de nuestra cimentacion, es decir, si es de 20 cms. de
espesor nuestra corona de cimentacion, el eje estara a 10 cms. donde se colocara
el acero de refuerzo.

Una vez que se tiene un seccién de la cimentacion con el acero armado,
supervisado, se inician las actividades de preparacion de instalaciones tanto
eléctricas, sanitarias, hidraulicas, intercomunicacion, etc., que por lo regular son
canalizaciones; es cuando iniciamos nuestra actividad de colado de cimentacion con
concreto ciclopeo, posteriormente cimbramos nuestra cadena de cimentacion con la
madera ya lubricada, procederemos a colar en su totalidad con concreto
premezclado.

Lo ideal es lograr colar las cimentaciones de todo el paquete de casas dentro del
tiempo programado, si esto se logra es garantia de que hasta ese momento la obra
sé esta realizando en forma correcta, con la secuencia esperada y programada.

Iniciamos la etapa de rellenos con tepetate en cajones de cimentacion, en capas de
20 cms. de espesor compactadas al 90 % proctor, utilizando compactadores
manuales (bailarinas). Conforme se va descimbrando y liberando los cajones de
cimentacion se inicia los rellenos y compactaciones hasta alcanzar 10 cms. por
debajo de la corona de cimentacién y en algunas areas como estudio y comedor 15
cms., esto es con la finalidad de dejar el espacio para colar los firmes, previamente
colocamos malla electrosoldada en todas las areas.

Dénde dejamos 15 cms. por debajo de la corona de cimentacidén, es porque se
colaran 10 cms. de concreto como firme, pero el acabado que se colocara es de un
espesor mayor, al de las demas areas, antes de colar los firmes y al mismo tiempo
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que se realizan los rellenos se tiende tuberia de albafal y construimos registros
sanitarios para los drenajes de los inmuebles, para conectarlos al registro que para
este momento ya debe de estar al pie de calle conectado a la linea general del
conjunto en cada inmueble, trabajo realizado por el ingeniero o arquitecto
encargado de la urbanizacion.

Una vez colados todos los firmes se concluye la cimentacién de nuestro primer
paquete de inmuebles, no perdamos de vista que esta actividad al estarse
ejecutando, ya se debe de estar trabajando en armados, requisiciones, preparacion
de documentos, planos, etc. para la siguiente etapa del proceso constructivo y no
solo de un inmueble si no de todos los que integran el paquete en su conjunto, asi
como se debe de estar realizando lo mismo en todos los frentes del conjunto
habitacional, en su primera etapa de construccion.

4.1.6 Instalaciones.

Son las actividades que van a ser ejecutadas por personal del subcontratista, donde
a su vez proporciona, materiales, herramienta y equipo, deben cumplir con las
especificaciones de obra en lo referente a calidad, marca, proceso constructivo y
personal capacitado.

El subcontratista debera de estar al pendiente en todo momento de los materiales
que necesite su personal, asi como de la calidad de los trabajos que estan
realizando en las diferentes etapas de la edificacion, pero a su vez, el residente
estara igualmente supervisando las actividades, para que éstas se realicen
correctamente en cuanto a costo, tiempo y calidad, estos trabajos se deben realizar
en los momentos indicados, sin entorpecer o atrasar las actividades de los demas
obreros o subcontratistas, para que no dafien el trabajo realizado por los demas.
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En el paquete uno de las casas, desde la cimentacion se inician las actividades para

las instalaciones, es decir:

Para instalacion eléctrica, telefénica, intercomunicacion, se realizan
canalizaciones, las salidas para contactos, telefonia, TV se ubicaran a 35 cms.
de altura sobre el nivel de piso terminado, se coloca poliducto para timbre en
cocina, al construir muros, castillos, dalas se colocan ductos verticales para
planta alta, toda esto partira de un tablero ubicado en la cocina de la casa,
alimentado desde un nicho lateral en la fachada principal de cada inmueble,
donde tenemos un interruptor general, sus medidores se ubican en el edificio de
servicios de acceso principal.

Al colar la losa de entrepiso se colocan canalizaciones y cajas, asi como en
losa de azotea, posteriormente se inician los ranurados de muros para colocar
ductos y chalupas para apagadores.

Es conveniente que los ranurados en muro se realicen con cortadora de disco,
no con cincel y maceta, ya que acasionan mucho dafo, es importante que los
eléctricos verifiquen en este momento con una guia que no estén
obstaculizadas las canalizaciones, para evitar romper muros o losas una vez ya
colocados los acabados y dejar guiadas todas las canalizaciones.

Una vez repellados, aplanados, enyesados y habiendo colocado todos los
acabados, se procede a realizar el cableado en todas las areas del inmueble y
finalmente a colocar los accesorios como apagadores, contactos, placas de
salida de television, de intercomunicacion, telefonia, lamparas, arbotantes,
difusores acrilicos, etc.

Es importante supervisar estos trabajos finales para evitar que se coloque cable
de otra calidad, marca, calibre, etc., al indicado en las especificaciones de obra,
asi como los accesorios y lamparas.
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No perdamos de vista que para este momento ya estaremos en actividades en
paquete dos y tres de inmuebles, por lo cual, tendremos que estar al pendiente
de varias actividades en proceso en diferentes etapas constructivas, por lo que
se vuelve mas complicado, mas aun si el subcontratista esta realizando
trabajos en diferentes frentes del conjunto habitacional, por lo cual, es
recomendable que un subcontratista solo realice trabajos en un frente y que
exista por lo menos de dos a tres subcontratistas para las mismas actividades,
es decir, para instalaciones eléctricas, hidraulicas — sanitarias, en el mismo
frente de trabajo.

e Al igual que la instalacion eléctrica, en las hidraulicas y sanitarias se inician los
trabajos desde la cimentacion, dejando preparaciones tanto de pvc como de
cobre para alimentaciones de agua potable como para desagules a las redes de
drenaje y conforme avanza la edificacion se realizan las conexiones en las
siguientes areas:

Bafio de visita. Agua fria y caliente para lavabo, agua fria para wc, desagle
lavabo y desague wc, coladera en piso.

Patio de servicio. |Agua fria y desagle lavadero, coladera en piso.

Cuarto de lavado. |Extraccion pvc 4” para secadora, desagle, agua fria y caliente
para lavadora, agua fria y desague lavadero, coladera en piso,
agua fria y salida de agua caliente calentador.

Cocina. Agua fria, caliente y desagle para tarja, agua fria para
refrigerador.

Bafos recamaras. |Agua fria, caliente y desague lavabos, agua fria y desagle wc,
agua fria, caliente y coladera regaderas.
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Azotea. Agua fria llave nariz, Bajada con pvc de aguas pluviales.

Garaje y jardin. Agua fria llave nariz.

Una vez que se tiene la obra negra de nuestra edificacion, se inician los
trabajos de ranurado en muros para colocacién de tuberias de cobre y pcv, se
recomienda que se realicen con cortadora de disco para no danar los muros,
antes de iniciar los acabados es recomendable que se pruebe con presion las
tuberias de cobre y se deje 48 hrs. para detectar si existen fugas de agua o
estan en condiciones de ser tapada la instalacion, asi también se debe de llenar
con agua todas las tuberias de pvc para verificar que no halla fugas.

Una vez que se valla a colocar el azulejo en bafio de servicio en area de
regadera, marmol en lambrines de bafos de recamaras, debemos de verificar
conjuntamente con el subcontratista que las llaves de empotrar tengan la
posicion, asi como la profundidad correcta, ya que con esto evitamos que una
vez colocado el acabado se tenga que retirar para corregirlo.

Cuando se tienen todos los acabados colocados en el inmueble, lo Unico que
resta es colocar muebles y accesorios en todas las areas mencionadas,
muebles de bafo, mezcladoras para lavabos, conectar desagues, colocar
accesorios en regaderas, instalar tarja de cocina, etc. y finalmente estar
realizando pruebas de muebles y colocacion de llaves de nariz en azotea,
garaje y jardin.

Para instalacion telefonica e intercomunicacion, solamente el personal
encargado de estas actividades recibira el inmueble con canalizaciones guiadas,
por lo cual, solo alambra, coloca aparatos, accesorios y realiza las pruebas
necesarias, su centro de control es en el edificio de servicios del conjunto
habitacional.
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4.1.7 Estructuras

El estudio lo realiza el departamento de estructuras de la empresa, si no existe éste,
da el proyecto a una empresa especializada para su disefio y calculo como fue el
caso del conjunto habitacional El Refugio.

La cimentacion de las casas fue a base de concreto ciclépeo fc= 100Kg/cm2,
colado contra terreno natural recortado en taludes a todo lo ancho de la cepa,
por 60 a 70 cms de profundidad tanto en cimentacion de lindero como centrales
y con una contratrabe de 20 cms de ancho por 25 a 30 cms de altura
dependiendo del eje, se puede consultar en la figura No. 6 del anexo 1.

La losa de entrepiso asi como la de azotea se realizd a base de un sistema auto
sustentable de 25 cms de peralte, formada por viguetas pretensadas de concreto
con altura de 20 cms y bovedilla de concreto para soportar una carga de 350
kg/m2, la separacion de viguetas es de 70 cms a ejes, en el lecho alto de toda la
losa se coloca malla electro soldada 6x6-10x10, se elabord un firme de
compresion de 5 cms de espesor con concreto fc= 200 kg/cm2. Se puede
consultar figura 7 del anexo 1. Todas las dalas de cada nivel se colaron
conjuntamente con el firme de compresion de la losa.

Las losas inclinadas a base de techumbre de madera, realizadas con vigas de
pino de 10 cms de ancho por 25 cms de peralte y largos diversos, se coloca una
viga separada de cada muro lateral de la fachada y conservando la separacion a
ejes de las demas vigas, en los extremos de la fachada se colocan cabezas de
viga para complementar la techumbre en cuanto a simetria y apariencia, sobre
estas se colocara duela de pino clavada, de 10 cms de ancho por 2 cms de
peralte y largos diversos, debera conservar la linea entre una y otra. Sobre ella
se coloca placa de poliestireno de dos cms de espesor y se impermeabiliza para
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colocar finalmente la teja como acabado. (Se puede consultar la figura 8 en el
anexo 1.)

Para realizar colados de cimentaciones, trabes, losas de entrepiso, castillos, dalas,
losa de azotea, etc., es indispensable realizar una revision con los planos antes de
colar cualquier elemento, de lo siguiente: alineamiento de la cimbra, armado de los
elementos en cuanto a diametro de varilla, empalmes, posicion del acero, bastones,
separacion de estribos, amarres, separacion de varillas, posicion de los elementos
en cada eje, etc., contra flecha en losas, puntales, arrastres, contraventeos, plomos,
niveles, etc. Con esto evitamos deformaciones y fallas de la estructura a futuro.

Para realizar colado de castillos, columnas, etc., es importante revisar con
anterioridad que la superficie de contacto del elemento a colar, esté bien limpia, libre
de suciedad o polvo, tenga la seccién indicada, que la cimbra esté bien lubricada y
bien plomeada, para evitar elementos botados o desplomados.

Al realizar colados en general verificar que los concretos que se reciban en obra,
tengan la resistencia y el revenimiento especificado, para colocarse en el elemento
estructural, es indispensable contar en obra con un equipo de laboratorio que
realice estas actividades de muestreo y verificacion de resistencia, si en el momento
en que llega no cumple con el revenimiento y esta fuera del parametro de tolerancia,
no se debe de recibir y mucho menos colocarlo en un elemento, se debe sustituir
por otro, informando inmediatamente a la planta o al supervisor de concretera si
esta en la obra.

4.1.8 Muros, dalas y castillos.

Cuando se han concluido las actividades de cimentacién procedemos a iniciar el
levantamiento de muros, es indispensable que por lo menos quince dias antes de
iniciar cualquier actividad se realicen las requisiciones correspondientes, con lo que
se puede suponer que ya tenemos en obra el material necesario para esta etapa del

144



Proceso constructivo y control de pagos

proceso constructivo como es: cemento, mortero, tabique rojo recocido, asi como el
equipo necesario y las herramientas que cada dia entrega y recoge el personal de
almaceén al personal de la obra.

Debemos de indicar al subcontratista encargado de la impermeabilizaciéon, que
realice esta actividad en la cimentacion en las areas donde se levantaran muros,
respetando vanos de puertas, castillos y columnas.

Recordemos que son seis lotes los que estamos trabajando al mismo tiempo, por lo
que cada maestro albanil debe tener el personal indicado para levantar muros en
tres casas a la vez, es necesario y no esta por demas que le entreguemos una
planta arquitectonica en fotocopia a tamafno carta a cada maestro y por cada lote,
donde indicamos exclusivamente los muros a levantar y altura en ventanas, asi
como al subcontratista encargado de la impermeabilizacién, con esto evitamos
errores y tirar muros que se levanten donde no llevamos, incluso marcando el plano
con algun color en especial.

En esta etapa del proceso constructivo propongo que no se permita el
levantamiento de muros, hasta tener completa una hilada de tabique en todas las
areas de planta baja, con la finalidad de revisar escuadras y claros en vanos de
puertas, pasillos y canceles, para evitar errores y no tener que demoler partes o
muros completos por descuadres, una vez que hayamos revisado personalmente
con el maestro albanfil, en ese momento si es correcta la posicion de la primera
hilada, se permite continuar el proceso y solamente nos resta cuidar que lo lleven a
cabo en forma correcta en cuanto a espesor de juntas, tanto verticales como
horizontales de 1 a 1.5 cms, cuatrapeo de tabique, asi como remates con castillos,
con dientes bien realizados y respetando los espacios para que el castillo o columna
quede con las dimensiones especificadas en el proyecto estructural, debemos
verificar por lo menos de 2 a 3 veces los plomos de cada muro para evitar
desplomes.
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La planta que inicialmente le entregamos al maestro albafiil, donde le marcamos los
muros que tiene que levantar, debemos de realizarla con los cortes y con el plano
estructural para conocer que trabes y que elementos estaran sobre ellos y de esta
manera evitar que se levanten mas de lo necesario, por lo cual debemos de indicar
en esa planta la altura de cada uno, independientemente de estas plantas que
entreguemos al maestro albanil, él debe de contar con su juego de planos desde el
inicio de los trabajos de la edificacion, tanto arquitectonicos, estructurales y
albanileria, pero yo considero que no estd por demas para evitar errores y
desperdicio de material, de la misma manera recomiendo que se realice el
levantamiento de muros en la planta alta, asi como en la azotea, es importante
cuidar que no se desperdicie material y que las mezclas se realicen correctamente.

En cuanto a dalas y castillos es importante verificar que los estribos se amarren
correctamente a los elementos verticales y horizontales, a la separacién indicada,
que la cimbra esté bien lubricada, asi como cuidar mucho la elaboracion de
concretos hechos en obra, estar al pendiente de que no se desperdicie el material y
se realicen correctamente en cuanto a proporcionamientos de agregados, obtener la
resistencia indicada en las especificaciones de obra.

No perdamos de vista que al terminar el levantamiento de muros de planta baja y
colando de castillo daremos inicio a los trabajos del paquete numero dos, por lo cual
debemos ya en este momento estar en contacto con el topdgrafo, para que nos
marque niveles de piso terminado, asi como alineamiento y puntos colindantes de
cada lote que lo integran, precisamente ya debimos de haber dado indicaciones al
maestro albafiil de colocar crucetas en cada plataforma, para que nos marque el
topografo la informacion solicitada y una vez marcada es verificada personalmente
con él, asi también estaremos preparando requisiciones de material, como la
documentacién necesaria y se repiten los trabajos que ya realizamos para el
paquete uno, pero ahora debemos realizar mas actividades tanto en requisiciones,
documentacion, pagos, supervision, etc., ya que trabajaremos simultdneamente el
paquete uno y el dos, aqui lo recomendable es tratar de avanzar lo mas posible al
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paquete uno, antes de iniciar el paquete numero tres para ir terminando inmuebles y
entregarlos lo mas pronto posible, asi como finiquitarlos con el personal de obra.

Este es el momento en el cual la obra empieza a tener mayor movimiento, ya que
en todo el conjunto habitacional se ha iniciado una segunda etapa en el proceso
constructivo en todos los frentes.

4.1.9 Recubrimientos.

Una vez que se ha concluido la obra negra del inmueble, es decir, cimentacion,
muros, castillos, dalas, losas, techumbre de todos los niveles, es el momento en el
que damos inicio a una nueva etapa del proceso constructivo, como lo hemos
indicado, ya debemos de contar con el material necesario para estas actividades en
obra, asi como los subcontratistas ya deben de tener su material.

No perdamos de vista que en el paquete numero dos en estos momentos ya se
estan realizando actividades de cimentacion, en los seis lotes que lo integran, en el
paquete numero uno ya hay poco personal de albaiileria, solamente el necesario
para realizar detalles y colocaciones de algunos elementos como: herrerias, marcos
y tapas de registros, bases de calentadores, bases para cocina integral, soportes
para recibir cubiertas de lavabos, colocacion de escalera marina para subir a las
azoteas, etc.

Se da inicio a los trabajos de recubrimiento y acabados siguientes:

e Repellado de muros para recibir azulejo en: cocina en areas de fregadero y
estufa, si llegara a colocarse en todos los muros de la cocina es por indicaciones
de presupuestos y proyectos dado que el propietario asi lo desea y ya realizé el
pago correspondiente para su ejecucion, lo mismo sucede en areas de bafo en
zonas humedas de las regaderas, tinas, en lavadero, etc.
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Aplanado en muros exteriores de fachada, tanto laterales como principal y
posterior, muros de azotea, pretiles, celosias, pergolados, etc., lo mas
conveniente es cuidar que no se dé mal uso al material para evitar desperdicios,
muros a plomo y regla, verificando que se realicen adecuadamente los
aplanados en plafones a nivel. Aqui lo recomendable es hacer una muestra del
acabado deseado, si es el indicado permitir al maestro albafil que siga
realizando el aplanado, sin desaparecer la muestra aceptada, ya que servira
para comparar el acabado hasta el final, el acabado de proyecto es el mismo
tanto en muros como en plafones exteriores y bardas perimetrales del jardin.

Boquillas con mezcla cemento — arena, bien perfiladas ha plomo y escuadra, es
recomendable dejar a eje de muro en ventanas, puertas, canceles, etc., es decir
a la mitad del ancho del muro en sus cuatro lados, para recibir al acabado
interior y la boquilla baja con pendiente hacia afuera minima para lograr el
escurrimiento de agua y evitar estancamiento en la boquilla, al colocar la
canceleria de aluminio se tape el cambio de material, es conveniente realizar lo
antes posible todas las boquillas tanto de acabado exterior como interior, para
poder realizar las mediciones exactas de la canceleria de aluminio y ésta se
pueda fabricar con mayor rapidez y colocarse lo antes posible.

Colocacion de piso con loseta de marmol, cantera, material vidriado, barro, etc.,
en piso de servicio, bafo de servicio, en las mismas areas colocacion de zoclo,
cantera en pasillo y andadores exteriores, barro en acceso principal y vestibulo
de doble altura, marmol en bafios de recamaras y visitas, es importante verificar
que la colocacién de piso sea a nivel y escuadra, asi como el espesor de la
pasta no debe ser mayor a 1.5 cms para evitar que se encarezca la actividad,
debemos verificar que la colocacion se inicie de acuerdo al despiece indicado en
el proyecto, para no retirar el material una vez ya colocado tanto en piso como
en muros, verificaremos el alineamiento y separacion de las juntas entre losetas,
azulejos y finalmente los lechareos que se realicen en forma adecuada, estas
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actividades se hacen después de los repellados y la colocacién de yeso para
evitar que se maltrate el material.

Yesos, pastas, pintura y plafones falsos, estas actividades por lo regular la
realizan los subcontratistas, el cual proporciona la mano de obra, material,
herramienta y equipo necesario para su ejecucion, es importante controlar estas
actividades ya que muchos tienen la costumbre de aplicar pasta en yeso
humedo, asi como pinturas en pastas frescas, es conveniente verificar que antes
de iniciar la colocacion del yeso se encuentren picados los elementos de
concreto, asi como recubiertos con yeso bond o similar para garantizar la
adherencia del yeso con estos elementos, debe estar a plomo y escuadra, ya
que de acuerdo al proyecto los zoclos van a pafio de yeso y no botados, si esta
descuadrado un muro en la colocacién de yeso, al momento de colocar el
acabado del piso y el zoclo, se notara inmediatamente, debemos revisar que no
este hueco ya que se pueden formar bolsas de aire que con el tiempo
provocaran grietas, tanto en muros como en plafones.

La colocacién de las pastas se realizan primeramente, con una muestra en un
muro de la casa para autorizarla como la correcta, la cual debe desaparecer del
muro hasta que se concluya toda la colocacién, tanto en muros como plafones,
es decir, él ultimo muro que se le aplicara pasta es precisamente el que tiene la
muestra que por lo regular se hace de 1.00 x 1.00 mts con la textura indicada en
proyecto y verificada en una casa muestra del mismo conjunto, es importante
revisar la calidad de los materiales, el cual debe cumplir con lo indicado en las
especificaciones de obra, ya que algunos subcontratistas realizan pastas
hechizas para ahorrar dinero en su adquisicion, lo mismo sucede en la pintura, se
debe cuidar mucho que se aplique la correcta, ya que existen procedimientos
para hacer pintura de mala calidad y a un costo barato, con lo que ahorran en la
adquisicion, pero al paso de 6 meses esta pintura empieza a dar muy mala
apariencia de acabado, los plafones falsos debemos revisar que se encuentren
adecuadamente soportados con sus canaletas y nivelados, no permitir uniones
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con muros sin perfacinta, ya que esa junta siempre sera visible y en ocasiones
solamente la tapan con redimix y al paso de tres o cuatro meses se hace visible
esa ranura.

e Colocacién de piso de madera, duela, alfombras, teja mayorquina en losas
inclinadas y estacionamiento, pintura tinta deslavada en fachadas exteriores,
adocreto en piso de estacionamiento, cenefa de piedra bola, aluminio y vidrio,
asi como canceles de bafio, ventanas, puertas, etc., carpinteria, barniz en
techumbres de madera como vigas y duela, cocina integral, etc., existen una
gran cantidad de recubrimientos y acabados , en cada uno de ellos lo principal
es supervisar que se realicen correctamente con su proceso y con los materiales
indicados en las especificaciones de obra.

4.1.10 Azotea.

Una vez colada la losa de azotea es importante terminar la albafiileria lo mas rapido
posible, debido a que tanto en planta baja como en planta alta se empieza a realizar
trabajos de recubrimientos y acabados, es importante terminar muros, pretiles y
castillos, dalas y pergolados, bases para tanques de gas, canalizaciones,
aplanados, colocacion de vigas, duela y herreria en losas inclinadas, etc., asi como
boquillas una vez colocados domos metalicos con cristal, para evitar que esté al
descubierto el inmueble, la casa, mas aun si es temporada de lluvias.

Llevamos a cabo un relleno de tezontle y un entortado con las pendientes
necesarias de las partes mas lejanas hacia las coladeras de bajada de aguas
pluviales, es importante verificar muy bien éstas, ya que el agua que se filtra por la
losa, provoca humedad y goteras en el interior, una vez realizado el entortado que
no debe ser mayor a 5 cms, ya que asi lo especifica el proyecto, se coloca un
enladrillado y sobre éste se realiza un lechareo con cemento para tapar todas las
juntas entre ladrillos y sellar su superficie.
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Una vez concluido el enladrillado se realiza la pintura en muros, boquillas, bases,
pergolados, pretiles, para finalmente impermeabilizar nuestra azotea, con un chafan
recomendable de 10 cms en todas las uniones con muros y subir el
impermeabilizante sobre los muros minimo 40 cms para evitar filtraciones, debemos
verificar que no exista ningun lugar roto en la impermeabilizacion, bolsas de aire, la
membrana debe estar traslapada minimo 15 cms y debe de estar muy bien
recibidas las coladeras.

Es importante como propuesta técnica ir dejando obra terminada de arriba hacia
abajo, para evitar transito de trabajadores y dafios a lo ya concluido, es decir,
dejamos la azotea asi como las losas inclinadas listas, de tal manera que ya no alla
a que subir a la azotea, asi sucesivamente areas de planta alta y posteriormente
areas de planta baja, jardineria y al final el estacionamiento, es un proceso que yo
recomiendo para terminacion de inmuebles.

No debemos de olvidar que la obra en su conjunto, asi como cada inmueble
siempre deben de estar limpios o0 lo menos sucios posible, la limpieza da la
impresion que es una obra ordenada, las artesas indican control en los materiales,
el casco, guantes, botas en los trabajadores indican seguridad en el personal. Y si
mantenemos un orden dentro de toda la obra los clientes o propietarios tienen una
impresion de seguridad y satisfaccion por lo que estan adquiriendo.

4.1.11 Jardineria.

Es una de las actividades finales del inmueble, ya que por lo regular se lleva a cabo
una semana antes de hacer entrega al propietario, con la finalidad de que se
encuentre en optimas condiciones y con un corte al pasto, como lo indican las
especificaciones y el presupuesto.

Previamente a iniciar los trabajos de jardineria, ya debe de estar el terreno con sus
pendientes listas, 28 cms por debajo del piso terminado de la terraza del jardin, con
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la finalidad de que al terminar estos trabajos quede a nivel el pasto con la terraza,
deben realizarce los drenes de concreto que conduciran el agua hacia el drenaje
pluvial, estos drenes deben de estar llenos de grava asi como cubiertos por una
membrana para permitir el paso del agua pero no el de sdélidos como tierra negra.
Una vez que tenemos las condiciones del lugar, procederemos a iniciar nuestros
trabajos de jardineria.

Colocamos diez centimetros de grava sobre toda el area de jardin, recordemos que
el terreno ya tiene la pendiente hacia los drenes, sobre los diez centimetros de
grava colocamos quince centimetros de tierra negra, se compacta con apisonador
de mano dejandola solamente 3 cms por debajo del piso terminado de la terraza,
finalmente procedemos a extender el pasto que viene en rollos hasta cubrir toda el
area, se hace corte en algunas partes para sembrar arboles y plantas, se realizan
las excavaciones y colocacién de estos elementos; hasta el dia en que recibe el
propietario la empresa tiene la obligacion de darle mantenimiento.

Cuando estamos realizando estas actividades nos encontramos listos para hacer
entrega del primer paquete de inmuebles a sus propietarios, mientras que el
segundo ya esta en la etapa de recubrimientos y acabados, para este momento ya
se iniciaron las actividades en el tercero con el mismo proceso constructivo, cabe
mencionar que asi como se esta avanzando en las actividades en las casas del
condominio |, también se avanza en el condominio IlI, ya que toda la obra del
conjunto habitacional debe de estar en su tercera etapa y en la primera de entrega
de inmuebles a sus propietarios.

4.1.12 Obras exteriores.
Cuando hablamos de obra exterior nos referimos a las actividades que aunque son

parte del inmueble se realizan como elementos independientes, puede ser una
barda colindante con otro lote, ya sea al frente o en la parte posterior del inmueble,
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son muretes pequefios que forman una bodega de garaje, drenes de jardin, filtros
en muros, guarniciones, colocacioén de adocreto, etc.

Estas actividades son las que se iniciaron en el proceso de albaiileria, pero se
realizan los recubrimientos y acabados al final, ya que como son en el caso de
garaje zonas de continuo transito de personal evitamos que se dafen, se deben de
encontrar en buenas condiciones para la entrega al propietario y es la parte que da
la primera impresion al propietario de lo que es el inmueble en si.

Dentro de estas partidas del presupuesto se encuentran actividades como
excavaciones, consolidacion de fondo en cepas, plantillas, habilitados y armados
de acero, traspaleos, rellenos, acarreos, muros de tabique, castillos y dalas,
aplanados de muros, boquillas, cimbras, concretos, filtros en muros, mallas,
concretos en pisos, colocacion de adocretos, guarniciones, limpieza final en la areas
de trabajo, etc., todas estas actividades se realizan de acuerdo a un proceso
constructivo.

Una vez realizadas estas actividades el inmueble esta listo para entregarse y ser
recibido por el propietario, todos los inmuebles del paquete numero uno de las
casas habitacion, asi como los departamentos ya se pueden entregar, se debe tener
programada la entrega del paquete dos a una diferencia aproximada de tres meses
de acuerdo a programa de obra y asi sucesivamente hasta terminar el cuarto
paquete, como la cuarta etapa en urbanizacién para la entrega final del conjunto
habitacional.

Con todos sus paquetes de inmuebles, asi como urbanizacion, es importante
apegarse al programa de obra para lograr la entrega en los tiempos establecidos,
durante todo el proceso constructivo y de acuerdo a programa de obra se debe
proveer materiales, herramientas, equipos y mano de obra con anticipacion, para
que las actividades desde un inicio hasta un final sean continuas y no se vean
frenadas, ya que esto provoca que exista una serie de aspectos que afectan
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principalmente costo, tiempo y calidad que es finalmente lo que buscamos como
constructores que no suceda.

4.1.13 Recomendaciones finales para el correcto funciona-

miento del proceso constructivo durante la edificacion.

Debemos proveer principalmente todos nuestros recursos y hacer buen uso de
ellos como son: mano de obra, materiales, herramienta y equipo, lo llevaremos a
cabo por medio de requisiciones de acuerdo a las necesidades de la obra y
respetando principalmente el programa que nos indica los tiempos de ejecucion
de cada actividad, cuidando también y no perdiendo de vista nunca nuestro
presupuesto.

Una vez que empezamos nuestras actividades y damos inicio a un proceso
constructivo para edificar finalmente un proyecto, es importante que tomemos en
cuenta lo siguiente: dentro de la construccion siempre va ha existir un constante
movimiento tanto de materiales, herramientas, equipos y sobretodo de personal,
por esta razén la obra o construccion cada dia que pasa se encuentra en
constante transformacion, es decir, su aspecto cada dia es diferente y al estar
nosotros en ese ambiente puede ser que no nos demos cuenta de su desorden,
pero un visitante nota inmediatamente que existe, para lo cual debemos de evitar
que nuestra construccion en todo su conjunto de esta impresion:

— Para los materiales como: arenas, gravas, tezontle, granzon, tierra negra,
tierra de hoja, grava controlada para terraceria, etc., debemos de elaborar
correctamente artesas.

— Para elaboracion de concretos y morteros debemos de destinar un lugar
estratégico para poder abastecer a poca distancia la aplicacion de estos
materiales, asi como la cercania de los agregados y cementantes, se coloca
el equipo y los depdsitos para el agua en este lugar, cuidando que al finalizar
la jornada el equipo quede limpio y protegido, si se seguira usando al dia
siguiente, de lo contrario verificar que se entregue en almacén de obra.
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Cuando recibimos concreto premezclado, debemos de tener nuestra artesa
lista para recibirlo, cercana al lugar de aplicacion, asi como al personal de
laboratorio para checar que sea correcto su revenimiento y sacar muestras
para verificar su resistencia, si el revenimiento no cumple con lo especificado,
es decir, que ni siquiera se encuentre dentro de los parametros de tolerancia,
por ningun motivo debe recibirse y mucho menos aplicarse éste en un
elemento estructural.

Debemos de colocar tambos destinados para el deposito de basura por toda
la obra, con su sefalizacion y con la aclaracion de que al que se sorprenda
tirando basura dentro de la construccion y a los alrededores de ella sera
sancionado y despedido de su trabajo.

El personal de la obra en la medida de lo posible debe de estar equipado con
casco, botas, guantes, como minimo, dependiendo de la actividad que este
desempefiando puede aumentar su equipamiento como gogles, tapabocas,
orejeras, arneses, etc.

El personal debe empezar a laborar dia con dia estrictamente a las 8:00 hrs
para lo cual el residente debe de estar al pendiente de que esto suceda,
llegando antes de este horario y no permitir que se deje de laborar antes de
las 18:00 hrs, ya que se ha vuelto una costumbre de los trabajadores parar
actividades media hora antes para cambiarse, independientemente de la
forma de pago que se este llevando a cabo en la construccion.

Debemos realizar recorridos de obra durante la jornada, pero principalmente
no debe de faltar el recorrido un poco antes de que termine, para verificar que
el personal labore hasta las 18:00 hrs y sobre todo que no se dejen
materiales preparados, ya que éste se desperdiciara y al final no alcanzara
para terminar la construccién, también verificaremos que no dejen
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herramienta abandonada y sobre todo que se encuentre limpia antes de
iniciar una nueva jornada.

Es conveniente manejar listados de actividades elaboradas al finalizar cada
jornada, entregarla al maestro albaniil y explicarle al inicio de la siguiente, con la
finalidad de que dia con dia se esté trabajando en detalles de albafileria, que
quedan pendientes en cada etapa del proceso constructivo y de la misma
manera se trabaja con subcontratistas.

Dentro de estos listados debemos de considerar prioridades para la ejecucion de
estas actividades, se hacen al mismo tiempo que recorremos la obra momentos
antes de finalizar la jornada, pero es muy importante que también se revise que
se hallan realizado los trabajos que se pidieron con anterioridad y de no ser asi
se indican nuevamente en la relacion que se esta haciendo, estas actividades
son adicionales a las que se estan ejecutando de acuerdo al proceso constructivo
y programa de obra para determinado paquete de inmuebles.

En el momento en el cual nos encontramos por entregar un inmueble, surgen
detalles que debemos de realizar lo antes posible para no tener un
desplazamiento en tiempo, ya que por lo regular en este tipo de conjuntos
habitacionales se maneja una cantidad considerable de dinero, como garantia de
entrega del inmueble el dia en que lo estipula el contrato elaborado entre el
propietario y la empresa constructora, por lo cual, se manejan multas por entrega
a destiempo, entonces es conveniente realizar listados de la siguiente manera:

Debemos de realizar listados por areas o locales del inmueble, es decir: acceso
principal, vestibulo de acceso, cocina, cto. de servicio, sala, comedor, jardin,
estacionamiento, recamara principal, bafio recamara principal, etc. una vez
iniciado el listado de cualquiera de las areas mencionadas se revisa: piso, zoclo,
muros, plafones, pintura, accesorios, aluminio, carpinteria, alfombra, etc., es
decir, todo lo que esta dentro de ese local y que consideramos que debe de
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mejorarse ya que no cumple con la calidad como para ser entregado al
propietario, al mismo tiempo que anotamos la actividad o el detalle de ese local
marcamos una linea e indicamos quien es el encargado de realizar esa actividad
o detalle que puede ser: plomero, eléctrico, albaiil, pintor, carpintero, aluminero,
colocador, plafonero, etc.

Con la lista terminada, habiendo recorrido todas las areas del inmueble se
realizan listas independientes para cada subcontratista o maestro albanil, se hace
un recorrido con cada uno de ellos en forma independiente, para que observen
en cada area que detalle es el que deben de realizar y se hace entrega de su
listado, el cual se revisara con el mismo posteriormente para verificar que se
hayan realizado correctamente.

La realizacion de estos detalles debe ser en forma controlada ya que se trata de
un inmueble que esta terminado, solamente se realizaran detalles, es
conveniente realizar primeramente detalles de plomeria, electricidad, carpinteria,
colocaciones y finalmente limpieza, retoques de pasta, pintura, con la finalidad de
que no circule mucha gente en los inmuebles que se encuentran en esta etapa
del proceso constructivo, con lo cual evitamos perdidas de accesorios, dafos al
inmueble y desorden en la ejecucion de los trabajos.

Cuando se entrega el inmueble al propietario, se realiza exactamente lo mismo
con ellos revisando area por area y haciendo un listado de lo que el propietario
considera se debe de mejorar, una vez terminado el recorrido y habiendo
terminado la relacién, el propietario precede a realizar la recepcion del inmueble,
con la garantia de que en su contrato se estipula que tiene la empresa
constructora la obligacion de realizar de uno a tres listados de detalles, que el
propietario considere se deben mejorar, ademas de que cuenta con un afio de
garantia el inmueble por vicios ocultos, de los cuales se encarga el departamento
de mantenimiento de la empresa, la relacion o listados realizados con el
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propietario se ejecutan de la misma forma antes mencionada, teniendo control en
el inmueble o inmuebles que se encuentren en esa etapa.

Cundo se emplea la forma de pago de destajo administrativo, es conveniente
pasar lista de asistencia temprano y nuevamente variando entre después de la
comida y al finalizar la jornada, incluyendo retardos, no debemos de permitir que
el maestro albafnil le pague menos de lo estipulado al trabajador, para lo cual se
realizan sobres que incluyen el sueldo para cada uno de ellos, indicando nombre
y cantidad, deben de firmar de recibido en una relacion que el maestro debera
de entregar al residente para su verificacion.

Uno como residente no debe de permitir que los subordinados como el maestro
albanil y subcontratistas se brinquen la autoridad de uno, tomando decisiones sin
nuestro conocimiento con nuestros superiores, ya que si lo permitimos
empezaremos a perder el control sobre la gente y finalmente en toda la obra.

Es importante revisar constantemente el material utilizado, asi como la mano de
obra de los subcontratistas, para verificar que se utilice lo indicado y se lleven a
cabo las actividades en forma correcta, siempre deben de estar enterados tanto
el personal de albanileria como de subcontratistas que la maxima autoridad de
una obra es el residente para ellos, asi como él debe de estar consiente que
existen autoridades como el superintendente vy el director de obras, a quienes
tiene que rendir cuentas vy resultados, con esto es indispensable que los
subcontratistas al no estar en la obra deben de dejar a un responsable, aunque
sea un trabajador lider de los demas, el cual debe siempre de estar dispuesto a
obedecer las indicaciones.

Es recomendable que cuando un subcontratista se acerque al residente y le
diga ya termine mi trabajo en el inmueble numero tal y quiero que me reciba el
trabajo concluido, se debe de hacer un recorrido con el subcontratista para
verificar que efectivamente esta concluido y en buen estado pero de ninguna
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manera debe de hacer recepcion de estos trabajos, con la finalidad de que
cuando el propietario realice la recepcidén del inmueble y se le haga entrega de
sus llaves, en ese momento los subcontratistas recibiran una de las listas finales
para la realizaciéon de sus detalles, una vez concluida la lista o listas que el
propietario considera que se deben de mejorar, en ese momento es cuando uno
debe de estimar que los trabajos tanto de albafileria como sub-contratos estan
concluidos, es el momento de realizar recepciones y finiquitos de ese inmueble
con todos los que intervinieron en la ejecucion de los trabajos, ya que de aqui
en adelante se encargara el departamento de mantenimiento de la empresa.

Lo mismo se considera cuando recibimos equipos y mobiliario instalados, como:
cocina integral, tina con hidromasaje o sin éste, cuarto de vapor, equipo sauna,
calefaccion, etc. no hacemos recepcion hasta que el propietario halla recibido
de conformidad su inmueble.

Pero también debemos de evitar en lo posible, que el propietario realice
actividades en el inmueble antes de haberlo recibido, ya que esto acarrea
problemas y desorden dentro de la construccidn y estariamos en constante
conflicto con él, debido a los deterioros que pueden causar el personal
contratado por el propietario y el residente no tendra control sobre ellos, lo cual
implica que se pueda alargar la recepcion y la entrega, lo que provocaria que el
propietario en forma intencional quisiera cobrar una multa por entrega a
destiempo, lo cual puede ser provocado por él mismo.

En el momento que terminamos el primer paquete de casas, éstas son recibidas
por los propietarios, algunos de ellos toman la decision de mudarse
inmediatamente a su casa y otros no se mudan si no que la mantienen cerrada,
desde este momento debemos de formar un equipo de personas dedicadas
unica y exclusivamente a mantener limpia la vialidad desde el acceso, hasta el
primero, segundo, tercero o cuarto paquete de casas, dependiendo el avance
de la obra.
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Lo mismo sucede en los edificios de departamentos, tenemos estos equipos de
limpieza, son los que finalmente abandonaran el conjunto habitacional y
permaneceran realizando limpieza hasta la entrega del ultimo departamento o
casa, finalmente se lleva a cabo la entrega de las vialidades, areas verdes, de
recreacion y todo lo relacionado con la urbanizacién, una vez recibida por parte
de la administracion del conjunto, en ese momento se consideran concluidos los
trabajos del conjunto habitacional quedando la empresa comprometida por un
afio de garantia por vicios ocultos tanto en casas, departamentos y
urbanizacion, labor que realizara el departamento de mantenimiento. Mientras
que la empresa por medio de los residentes de obra ya debe de estar realizando
actividades pertenecientes a un nuevo proyecto.

4.2 Control de pagos.

Como propuesta técnica de control de pagos de las actividades de obra que se
realizaran en la edificacién de inmuebles en el condominio |, poligono 12-B en lo
referente a las 23 casas habitacion, es el sistema de pago para mano de obra
conocido como destajo administrativo, considerado desde el inicio de las
actividades, hasta la etapa final del proceso constructivo en lo que se refiere a la
albanileria y una vez entrando a los detalles finales de obra, se manejara un equipo
integrado por personal capacitado en la realizacion de detalles de albaiileria,
colocaciones, lechareos, calafateos, limpiezas, detalles de yeso, pasta, pintura,
colocacion de accesorios de bafo, etc., para lo cual se realizara su pago por el
sistema de administracion.

En lo referente a subcontratistas se manejara el sistema de pago tradicional que es
el destajo, iniciamos con un anticipo del 30 % del importe de las actividades que
ejecutaran en cada inmueble en el cual laboraran, éste debera de amortizarse en
las estimaciones que presente, es decir, el 30% de amortizacion en cada una, asi
como el 3 % de retencién del importe considerando el monto total sin descuentos de
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anticipos, con la finalidad de formar un fondo de garantia por vicios ocultos en las
actividades, el cual se recuperara al finalizar los trabajos del inmueble siempre y
cuando no existan detalles que sean con costo para el subcontratista.

En lo que se refiere a la albadileria se inician las actividades con un préstamo en la
primera semana y éste se amortiza maximo en tres semanas, el monto del préstamo
sera el mismo que cubre el sueldo tanto de los trabajadores como uno asignado al
maestro.

El sistema de destajo administrativo consiste en llevar a cabo una estimacion de las
actividades realizadas, durante los dias comprendidos hasta la fecha de corte,
llevadas a cabo en forma correcta y verificadas en volumen para proceder a pago,
del importe obtenido da la estimacién una vez ya descontando la amortizacion por
préstamo y el 3% de la estimacion para fondo de garantia por vicios ocultos,
obtenemos un importe final, de éste se debera de cubrir el sueldo de todos los
trabajadores que integran el equipo de trabajo, considerando faltas y retardos en
una lista que se lleva dia con dia, se entrega su sueldo a cada obrero y del sobrante
asignamos un sueldo al destajista o jefe de grupo (maestro alba#il), que dara la
factura por el monto obtenido en esa estimacion y si existe sobrante, quedara bajo
el resguardo del residente en oficina de obra para ser utilizado en su totalidad la
préxima semana, estimando nuevamente las actividades ejecutadas.

Este sistema se lleva a cabo con la finalidad de que siempre exista un importe como
fondo, para las semanas donde las actividades realizadas representan un importe
por debajo de lo requerido, si este fondo fuera en aumento se tomara la decision de
estimar solamente el faltante para cubrir el importe requerido para el pago en turno,
que por lo regular no sucede.

Una ventaja mas que nos permite este sistema de pago es que podemos estar
midiendo cada semana la productividad y rendimiento de cada grupo de
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trabajadores, tomar decisiones a tiempo para conservar o cambiar a determinado
grupo de acuerdo a su rendimiento y productividad.

Si al finalizar las actividades del inmueble y en caja de obra todavia existe un
sobrante del importe de las estimaciones, sera entregado al jefe de grupo (maestro
albanil) cosa que por lo regular no sucede, ya que cada semana se van agotando
estos fondos.

4.2.1 Formatos necesarios para control de pagos.

Es necesario contar con formatos para realizar una estimacion y llevar su control
durante todo el proceso constructivo como:

a) Caratula de estimacion.

b) Estimacion.

c) Programacion de pago de estimacion.

d) Cuantificacién de acero, cimbra y concreto.
e) Control de volumenes.

Para consultar formatos, en anexo uno referencia 14.
Caratula de estimacion:

Es el formato de obra que se utiliza para realizar estimaciones, en este formato se
anotan los datos necesarios para poder llevar un orden en las estimaciones, datos
como:

e Fecha y numero de estimacion.

o Nombre del destajista o sub — contratista.

e Actividades a que se refiere como: albaiileria, yeso, pasta, pintura, instalacion
eléctrica, sanitaria, etc.

162



Proceso constructivo y control de pagos

e Nombre de la partida y montos de cada una.

e Importe total de la estimacion.

e Nombre y firma del residente de obra.

e Nombre y firma del superintendente de obra con caracter de revisado.

Estimacion:

En este formato indicamos:

e El nombre de la partida con clave.

e Clave y descripcion del concepto de la actividad a pagar.

¢ Unidad, cantidad, costo unitario, importe de cada concepto.

e Importe final, amortizacion de préstamo y amortizacion de fondo de garantia,
deductivas, aditivas, etc.

e Monto total de estimacion,

e Nombre y firma del residente de obra.

Programacion de pago de estimacion:

Una vez que ya realizamos la estimacion de todos los destajistas de albanileria y
tenemos elaborada también la de todos los subcontratistas es decir: eléctrico,
plomero, yesero, carpintero, herrero, etc., es cuando hacemos uso del formato para
programacion de pagos, donde incluimos un resumen con:

¢ Actividad que se esta estimando en esa semana.

¢ Nombre del destajista o subcontratista.

¢ Importe de la estimacion de cada uno.

e Suma de todos los importes para conocer el monto total a pagar en esa semana.
e Nombre y firma del residente.

e Nombre y firma del superintendente.
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Cuantificaciones:

Toda estimacion que procede a pago debe de estar soportada con cuantificaciones
y ubicacién en obra de cada concepto a cobrar, es por esta razén que debemos de
tener formatos para la cuantificacion de las actividades como son:

e Acero de refuerzo.

e Cuantificacion de volumenes, areas, longitudes, numero de piezas, peso etc.,
para actividades como: cimbras, concretos, excavaciones, muros de tabiques,
castillos, etc.

Control de volimenes:

Es un formato donde podemos llevar un control de lo pagado y lo pendiente por
pagar, se utiliza una vez que se cobro la estimacién y estamos seguros de ello,
hacemos nuestro vaciado de volumenes de obra, en este formato tenemos la
siguiente informacioén:

e Clave y descripcion del concepto.

e Fechay cantidad pagada.

e Cantidad total a pagar

e Deductivas, aditivas, para actividades dos veces pagadas o no pagadas, etc.

4.2.2 Cuantificacion de actividades realizadas.

Cuando vamos a realizar la estimacién para pagar actividades, debemos de tener la
certeza de pagar lo que esta ejecutado en forma correcta, es por esta razén que el
maestro albafil o el subcontratista de determinada actividad, debe presentar al
residente de obra los generadores de actividades ejecutadas para que sean
revisados, aprobados y asi pueda proceder a pago, ya que de otra manera no

164



Proceso constructivo y control de pagos

tendriamos la certeza de que se ejecutaron los trabajos pagados en cada
estimacion.

La cuantificacion de actividades realizadas se supervisa directamente en obra, no
importando que pertenezcan a diferentes partidas presupuestales, es importante
medir exactamente el volumen, longitud, area, peso, etc., para pagar lo ejecutado y
garantizar que se haya realizado correctamente, de esta manera llevaremos un
control de las actividades las cuales estaran soportadas con su generador vy
aprobadas por el residente de la obra.

Los generadores aprobados por el residente se integraran a la carpeta de
estimaciones acompafnando a su estimacion, ya que seran el soporte de ese pago y
asi sucesivamente cada semana hasta dar termino a la obra, desde el inicio de los
trabajos preliminares hasta la entrega final de cada inmueble del conjunto.

4.2.3 Presupuesto base.

En él encontramos toda la informacion referente a determinada edificacion del
conjunto habitacional, podemos obtener un presupuesto, el cual se utilizara
unicamente para la realizacion de estimaciones de albadileria (presupuesto de
mano de obra), es decir, del presupuesto base se quitaran los importes de costos
indirectos de obra, asi como material, herramienta, equipo y utilidad, para tener
solamente un presupuesto que contemple el costo de mano de obra.

Del presupuesto base se obtienen presupuestos para pagos a subcontratistas,
donde solamente le quitamos el importe del costo de indirectos de obra y utilidad en
todas aquellas partidas donde no intervienen las actividades de albaiiileria, es decir,
solamente en: instalaciones, yeso, pasta, pintura, aluminio, vidrio, carpinteria,
herreria, etc., una vez con nuestro presupuesto para la albanileria y el otro para
sub-contratos, se utilizan cada semana para la realizacion de las estimaciones.
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4.2.4 Presupuesto extras.

Durante todo el proceso constructivo cada semana llevamos a cabo estimaciones
de las actividades ejecutadas y se realizan los pagos correspondientes, para ésto,
es necesario echar mano de nuestros presupuestos para pago de mano de obra en
trabajos de albanileria y pagos de actividades en subcontratos, pero cuando existe
algun cambio al proyecto original, se complica el control de ese inmueble, es
necesario la realizacion de un presupuesto extra, donde se hace la bonificacion al
propietario del importe de las actividades que no se llevaran a cabo y se adicionan
los importes correspondientes a las actividades que se ejecutaran en el lugar de las
otras, ha este presupuesto lo denominamos presupuesto extras clientes, con el cual
se realizan las estimaciones para pagar las actividades en esa parte del proyecto
que tuvo cambio y las demas actividades se continuaran pagando con el
presupuesto original.

Cabe mencionar que de los presupuestos extras también se obtienen los de
albanileria y sub-contratos, para realizar las estimaciones correspondientes.

4.2.5 Estimaciones.

Para llevar a cabo una estimacién es indispensable contar con formatos, revisién de
las actividades ejecutadas que se pretenden cobrar, tener nuestros presupuestos
tanto base, de albafiileria y subcontratos, como extras si existieran, tener a la mano
nuestra carpeta de control de volumenes pagados; si contamos con esta
informacién procedemos a realizar nuestra estimacion de la siguiente manera:

1) Tomamos nuestro formato para estimaciones en el cual indicaremos la clave y el
nombre de la partida.

2) Posteriormente se indica clave y concepto con sus alcances de las actividades
ha estimar de esa partida donde indicaremos unidad, cantidad costo e importe.
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3)

Asi para cada partida dependiendo de las actividades que vamos a estimar esa
semana.

Esta informacion la obtenemos de nuestros presupuestos antes indicados, las
actividades que entran en la estimacion fueron revisadas en obra y aprobadas
para su pago por el residente, las cuales deben de estar soportadas con un
generador, que indicaran los volumenes aprobados, debe de coincidir con la
cantidad asentada en al formato de la estimacion.

En cada actividad habra un importe, se sumaran al final de cada partida y
posteriormente se realizara un resumen, donde aparecen todas las partidas de la
estimacién cada una con su correspondiente importe, se hace una sumatoria
final, obteniendo asi un importe total de la estimacion, se hara una deductiva del
3 % del importe total como fondo de garantia para vicios ocultos vy
posteriormente se realizaran deductivas correspondientes a pagos por anticipos
o prestamos recibidos para la ejecucion de los trabajos.

Es importante una vez que fueron supervisadas y aprobadas las cantidades para
su pago, revisar nuestro control de volumenes para verificar que esas
actividades no estén pagadas en otra estimacion anterior y de ser asi no
procederia su pago, la forma de realizar la estimacion es semejante para todos
los destajistas en albafiileria, asi como subcontratistas.

Las estimaciones se realizan cada semana desde que iniciamos nuestros
trabajos preliminares de los inmuebles, hasta la ultima semana en la que
realizamos las limpiezas y detalles para entregar cada inmueble, las
estimaciones se realizan por separado para cada inmueble, en un formato de
caratula de estimacion se indica el importe correspondiente a cada una, la
sumatoria final nos indica el importe final que recibira un destajista o
subcontratista, si es que labora en varios inmuebles al mismo tiempo.
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8) Sacamos copia a todas las estimaciones de la semana, se manda el original
acompafado con la orden de pago firmada por el residente, superintendente y
director de obra a oficina central, el otra juego con sus soportes se archiva en
oficina de obra para aclaraciones posteriores.

9) Como lo indicamos esto se realiza para todos los destajistas y subcontratistas
cada semana, por lo que es importante tener habilidad para manejar todos los
datos que tenemos tanto en los presupuestos como en el control de volumenes,
para no cometer errores.

4251 Deductivas en estimacion.

Cuando por error se ha pagado una actividad en dos ocasiones por no llevar
actualizado el control de volumenes y se puede comprobar con las estimaciones
archivadas, cuando se actualiza el registrado en el control de volumenes aparecera,
como un volumen pagado superior al 100% del total del presupuesto, es cuando se
debe de realizar una deductiva para esa actividad o para todas las que se
encuentran en esa situacion, esto lo llevamos a cabo dentro de la misma
estimacion, es decir, si vamos a estimar conceptos que estan en la misma partida a
la que pertenece la actividad sobre estimada, se aplicara la deductiva, de no ser asi
se aplica la deductiva indicando la partida y unicamente el concepto de la actividad
sobre estimada, indicando la cantidad a estimar en forma negativa o con un signo
negativo para que al multiplicarlo por el costo nos dé un importe negativo, esto se
realiza para una o varias actividades que se encuentran en esa situacion,
automaticamente estamos quitando el importe que ya se recibi® en alguna
estimacién anterior.

Al realizar nuestro vaciado de volumenes de esa estimacién es donde se ajusta la
cantidad del presupuesto original, ya no aparece como volumen pagado dos veces
sino que la cantidad pagada corresponde a lo ejecutado.

168



Proceso constructivo y control de pagos

Esto sucede cuando el residente no tiene la precaucién de verificar que los
volumenes revisados en obra y aprobados para pago ya fueron pagados, en el
control de volumenes; se presenta cuando el residente tiene gran cantidad de
trabajo y se encuentra con muchas estimaciones por realizar y no le da tiempo de
hacer esta revisidén, por lo que es recomendable contar con un auxiliar que se
encargue de llevar a cabo este trabajo del control de volumenes, tanto de los
vaciados de estimaciones como de verificar los volumenes a pagar para no
duplicarlos.

Las deductivas también se realizan cuando en alguna semana anterior se pago el
total de la cantidad indicada en el presupuesto, en uno o mas conceptos y al
verificarlo en otro inmueble ya que son tipo, se comprobé que el volumen es menor
al pagado, entonces se aplican deductivas a todos los inmuebles donde se pago
esa cantidad.

4.2.5.2 Aditivas en estimacion.

Es exactamente el mismo proceso de una deductiva, la diferencia es que esto lo
llevamos a cabo en forma positiva, cuando verificamos en nuestro control de
volumenes que se pago solamente una parte de la cantidad ejecutada, pasaron
varias semanas y no se pago lo faltante, también cuando la cantidad en el
presupuesto para determinada actividad es inferior a la cantidad real ejecutada en la
obra, esto puede suceder para uno o varios conceptos durante todo el proceso
constructivo en sus diferentes etapas y por tal razon las actividades pueden
pertenecer a diferentes partidas, para llevar a cabo una aditiva a una estimacion es
importante tener por separado el soporte de la cantidad del presupuesto y el soporte
del concepto excedente para que pueda proceder a pago.

Por esta razén es recomendable que se lleve a cabo una cuantificacién en obra de
cada actividad en los primeros inmuebles a construir, para obtener desde un inicio

169



Proceso constructivo y control de pagos

los volumenes que pudieran ser mayores o menores que el presupuesto original, es
muy util sobre todo en un conjunto habitacional donde tenemos casas y
departamentos tipo.

4.2.6 Programacion de pagos.

Cuando realizamos estimaciones de destajistas de albanileria, que en un conjunto
habitacional podemos tener de 2 a 4 diferentes, por la cantidad de inmuebles con
los que cuenta un frente y subcontratistas como yeseros, herreros, plomeros,
eléctricos, carpinteros, pintores, alumineros, vidrieros y proveedores de cocinas
integrales, alfombras, gas, etc., se acumula mucho el trabajo, ya que en promedio
se realizan de 20 a 30 estimaciones entre albanileria, subcontratos y proveedores,
de estos a su vez en promedio de 2 a 4 inmuebles cada uno, lo que nos puede
arrojar alrededor de 80 a 120 estimaciones entre todos los inmuebles en cada
frente, lo que es una cantidad considerable de estimaciones por semana, es por
esta razén que se lleva a cabo una vez realizadas todas las estimaciones de la
semana, un resumen final en otro formato el cual se denomina programacion de
pagos.

En la programacion de pagos se indican todos los datos correspondientes a la
semana de la estimacion, el frente de trabajo, nombre del destajista,
subcontratistas, proveedores, como el importe total que recibira cada uno de ellos,
una sumatoria final de todos los importes, con lo que se obtiene la cantidad total a
pagar en esa semana para ese frente de trabajo, este formato es la caratula de todo
el paquete de estimaciones que a su vez se manejan como soporte de esa
programacion de pago y asi sucesivamente desde la primera semana de obra hasta
la ultima semana en que se entregan los inmuebles a propietarios.
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4.2.7 Control de volumenes.

Es un formato en el cual se anotan las cantidades pagadas en una estimacion,
indicando la fecha y el numero de ésta, no debe anotarse a quien es pagada esta
cantidad, pues con recurrir a ella, inmediatamente conocemos a quien se le pago, la
informaciéon es asentada en el control de volumen después de haberse elaborado
asi como su programacion de pago, es decir, es recomendable que si se realiza
entre martes y miércoles, es conveniente hacer el vaciado de estos volumenes
pagados para el viernes o sabado, con la finalidad de que nuestro control esté
actualizado para poder realizar la de la siguiente semana y asi sucesivamente
durante todo el tiempo que dure la obra.

Es de suma importancia la informacion del control de volumenes, pues en él
conocemos si se han realizado los pagos en forma correcta, o estamos fuera del
presupuesto, si pagamos de mas o no hemos pagado alguna actividad.

Una obra sin un control de volumenes es dificil de ejecutar y en ocasiones ya no se
controla, pero si se lleva correctamente la obra al menos en el aspecto de pagos,
estara dentro de los parametros esperados en cuanto al avance ejecutado de obra
contra lo pagado.

Cuando se construye un conjunto habitacional donde tenemos casas vy
departamentos tipo, es conveniente realizar un control de volimenes que abarque a
todos los inmuebles como se realizo en lo que respecta a casas habitacion del
condominio, es decir:

Como tenemos un proyecto base y todas las casas son tipo, es conveniente
manejar un formato para cada uno de los conceptos que integra una partida y a su
vez en todas las partidas, pero ademas un mismo formato debe servir para todos los
inmuebles, por ejemplo: muro de tabique rojo recocido, debemos de mencionar la
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cantidad tope de presupuesto, la cantidad real ejecutada en obra y mencionar en
forma de renglén la cantidad de inmuebles de ese frente.

Con ésto tenemos la ventaja de que en todos y cada uno de los inmuebles podemos
comparar los volumenes pagados, los cuales deben de ser los mismos ya que son
casas tipo, al menos que una de ellas halla tenido cambio en alguna parte del
proyecto, para lo cual se lleva un control de volumenes por separado de ese
inmueble solamente de la parte que tuvo modificaciones.

4.2.8 Notas de bitacora.

Cuando iniciamos cada edificacion es conveniente hacer la nota correspondiente
con fecha y condiciones en las que iniciamos, es importante que durante el avance
de las actividades del proceso constructivo, se realicen anotaciones de los
acontecimientos con mayor relevancia que estan sucediendo en la edificacion, es
decir, por ejemplo: falta de suministro de material el cual ya esta siendo significativo
y empezara a tener atrasos en el avance de las actividades y por lo tanto
encarecimiento de estas por falta de continuidad en los trabajos.

Otro aspecto puede ser un cambio en el proyecto original para determinado
inmueble, debemos asentar ésta nota indicando fecha en que se recibe la
informacioén y si se encuentra completa, acompanada de su presupuesto y de no ser
asi informar que no se cuenta con toda la informacién, lo que provocara atraso en
ese inmueble y por el mismo conducto solicitar la informacién faltante.

La bitacora es el medio por el cual podemos pedir documentacion faltante,
informacién adicional, soluciones a incongruencias en planos, presupuestos, etc., es
muy importante hacer buen uso de la bitacora ya que se puede prestar para poner
mucha informacién que no es relevante durante la obra, como por ejemplo: se
puede utilizar para llevar a cabo un conflicto personal entre dos personas o mas
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donde asentamos “yo dije esto” y el otro contesta no es verdad “dijo esto”, entonces
ya no cumple el documento con la finalidad para lo cual es destinado.

Otra funcion de la bitacora es para realizar croquis, detalles de obra donde
solicitamos soluciones o indicamos la solucién que se llevo a cabo en determinada
situacién, es conveniente en cada anotacién que realicemos se coloque el numero
de nota consecutivo al anterior, asi como la fecha en que estamos realizando esa
nota, en un conjunto habitacional debemos tener la bitacora donde tenga acceso a
ella el residente, supervision, el cliente y el director responsable de obra.

Pero es recomendable llevar por separado un libro de obra con cada uno de los
subcontratistas o por lo menos con los mas significativos como pueden ser:
instalacién eléctrica, hidrosanitaria, carpinteria, aluminio y vidrio, etc., para llevar un
control mas estricto con cada uno de ellos.

La bitacora es el documento que se utilizara para demostrar o aclarar cualquier dato
con respecto a un acontecimiento sucedido con anterioridad, para justificar ya sea
atrasos, encarecimientos, etc., de ciertas actividades.

Es importante anotar cuando se concluye un inmueble y esta listo para ser
entregado, asi como en los libros de obra de subcontratistas el finiquito con todos y
cada uno de los que participaron durante la edificacion de éste.

4.2.9 Finiquitos.

Cada que concluyamos un inmueble, un paquete de casas, un frente, asi como el
conjunto habitacional en su totalidad, es muy importante realizar finiquitos y si se
llega a cambiar de subcontratistas aun no habiendo concluido es necesario finiquitar
para no estar acarreando trabajo al final, asi como deudas si existieran.
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Un finiquito es un documento donde se especifica que no se debe nada al
subcontratista, por trabajos o actividades ejecutadas y de igual manera éste no
debe nada por ejecutar a la empresa.

Es de suma importancia que este documento esté firmado por el representante de la
empresa, que en este caso es el residente y por el subcontratista, ya que gracias a
estos documentos se da por concluido un contrato que se habia llevado a cabo,
entre la empresa y el subcontratista en mutuo acuerdo.

El realizar finiquitos es importante ya que puede evitar problemas legales a futuro,
entre un subcontratista y la empresa constructora, si realizamos nuestros finiquitos a
tiempo no tendremos problemas al finalizar la obra, ya que conforme se terminan
actividades, inmuebles, paquetes y el conjunto en su totalidad se debe de venir
finiquitando.

4.2.10 Concentrado de pagos.

Es un resumen que llevamos cada semana de importes pagados por actividades
ejecutadas, a todos y cada uno de los subcontratistas, destajistas, proveedores, asi
como la sumatoria por medio de un acumulado de importes, en el momento en el
cual un destajista o subcontratista deja de laborar, hasta ahi se deja su sumatoria y
se continuara con el que realizara la actividad que quedo pendiente, nos es util
porque tenemos un panorama general de todo lo pagado y ejecutado en obra, con
lo cual podemos realizar una comparativa con el presupuesto original y darnos
cuenta si es correcto lo que hasta ese momento se ha llevado a cabo.

Conocemos con el concentrado de pagos si tenemos importes disponibles en
algunas partidas ya concluidas, los cuales pueden ser utiles para hacer actividades
de otras donde se agoto lo asignado, cosa que por lo regular sucede cuando la obra
se encuentra en una etapa de terminacion y los recursos se agotan rapidamente.
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El concentrado de pagos no se realiza por inmueble, sino por la totalidad del frente
de trabajo, es decir, se realiza un concentrado de pagos para todas las casas
habitacion, otro para edificios de un frente y asi sucesivamente.

Se hace la sumatoria de todos los presupuestos de los inmuebles de un frente y se
lleva a cabo el concentrado de pagos, con lo que se tiene una panoramica de éste y
de la misma manera para todo el conjunto habitacional.
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Conclusion:

Con la aparicion del condominio se da un avance muy importante con respecto a la
vivienda, ahora en espacios mas reducidos se construyen mas inmuebles, lo que
genera mayor oferta. Conforme ha pasado el tiempo se denominan conjuntos
habitacionales que ya cuentan con mejores servicios y calidad de materiales en la
edificacion, la iniciativa privada construye en zonas exclusivas de las ciudades para
clientes de alto poder adquisitivo y las dependencias o instituciones de gobierno
promueven y financian la construccion para los sectores que generan la mayor
demanda en zonas populares.

Con el presente trabajo, el lector conoce la documentacién, recursos y proceso
constructivo con los que debe contar un residente de obra, asi como la forma de
controlar y utilizarlos durante la construccion de un conjunto habitacional,
previamente proyectado tomando como base un plan maestro, llevado a cabo en la
zona donde sera edificado.

Para la construccion de un conjunto habitacional se realiza un estudio del area
donde se ubicara y de sus alrededores, se lleva a cabo primeramente un plan
maestro, con €l conocemos la ubicacion de las viviendas, areas verdes, areas de
recreacion, vialidades, acceso al lugar, areas comerciales, entre otras, esto es con
el fin de que el conjunto habitacional sea funcional y los que habitaran el lugar lo
hagan confortablemente, pero también para que la venta de los inmuebles sea
atractiva para los compradores.

Al construir conjuntos habitacionales se trata de satisfacer la demanda de vivienda
en todos los niveles sociales, pero ni en el pasado, ni en la actualidad la oferta ha
podido alcanzar a la demanda, se sigue trabajando por parte del gobierno y
particulares para satisfacerla, ya que va en aumento cada ano.
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Cuando edificamos un proyecto debemos contar con los documentos necesarios en
el lugar de la construccion, es decir, en gabinete de obra, es necesario tener a la
mano la informaciéon para no entorpecer las actividades del proceso constructivo
durante su ejecucion.

El plano arquitecténico y él catalogo de conceptos son la base general de la cual se
desprenderan todos y cada uno de los documentos, en funcion de éstos se
proyectan los demas planos y documentacion legal correspondiente.

Contar con toda la documentacion en obra al inicio de la construccion, es solamente
un factor que nos permite llevar a buen termino la ejecucion del proyecto, pero
desgraciadamente no es el unico, ya que influyen otros factores como es la
experiencia del residente, su conocimiento y habilidades, asi como la eficiencia de
los demas departamentos como: proyectos, presupuestos, estructuras,
instalaciones, compras, almacén y atencion a clientes, ya que es toda una cadena
de actividades ejecutadas por todos éstos, enfocadas a un mismo fin y al fallar uno
de ellos afecta inmediatamente a la construcciéon, ya que sobre ella recaen los
errores o atrasos de los demas y con esto se corre el riesgo de no obtener los
resultados esperados.

Debemos de contar con los recursos para llevar acabo la construccion del proyecto
como es: mano de obra, materiales, herramientas y equipos.

Vamos a analizar y tomar la decision de cual sera la forma en que se llevara el
control de la mano de obra durante todo el proceso constructivo, para evitar que se
encarezca nuestra construccion y siempre se encuentre dentro de presupuesto con
los avances programados.

Debemos cuidar los materiales y tener pleno conocimiento de la explosion de
insumos, asi como de las especificaciones de obra, ya que con estos documentos
conocemos la cantidad, calidad, precio de adquisicién de todos y cada uno de ellos,
marca, modo de utilizacién y recomendaciones de uso.
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Las herramientas nunca deben faltar en obra, para lograr esto debemos de
garantizar su existencia y funcionalidad en los almacenes, donde se deben de
controlar, ordenar y recuperar los faltantes, ya que su ausencia provoca
inmediatamente que la produccién se vea afectada y los rendimientos del personal
sean bajos o nulos, lo que finalmente encarece el costo de las actividades por falta
de continuidad.

El equipo no debe de faltar en obra pues en gran medida va a depender de ellos la
produccién y si no los tenemos se ve afectada inmediatamente, ya sea el equipo
mayor o menor, dependiendo de los requerimientos durante el proceso constructivo.

Los subcontratos se llevan acabo en actividades especificas y el subcontratista
debe de contar con sus propios recursos para la ejecucion de estas, sera controlado
y supervisado por el residente de obra.

Para todo tipo de edificacidon al hacer realidad un proyecto, debemos contar con un
proceso constructivo con el que tendremos un orden en la ejecuciéon de las
actividades, una secuencia légica y ordenada de cada una de ellas, si el proceso lo
permite en alguna de sus partes, se pueden hacer de forma simultanea sin alterar el
costo, tiempo y calidad de los trabajos.

El almacén de obra es una parte muy importante, ya que dependiendo del
funcionamiento de éste sera un apoyo o un obstaculo, para la correcta ejecucion de
los trabajos durante la construccion, es por esta razén, que debemos de conocer la
capacidad, el conocimiento, asi como la responsabilidad de todos y cada uno de los
trabajadores que laboraran en él.

El personal para la topografia debe de estar capacitado con los conocimientos y
tener la responsabilidad de la ejecucion de los trabajos, ya que en toda construccion
sera un apoyo muy importante para no cometer errores, al inicio y durante la
edificacion.
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Respetando el programa de obra y el proceso constructivo, llevamos acabo la
edificacion de las casas habitacién del condominio uno del conjunto habitacional El
Refugio, en forma secuencial y ordenada en cada paquete, terminando cada uno de
ellos en los tiempos programados y obteniendo los resultados esperados desde un
inicio, tuvimos que ejecutar las actividades en los tiempos, con los costos y la
calidad requerida.

La propuesta para control de pagos de mano de obra, garantiza contar con los
recursos asignados hasta el final de la ejecucion de las actividades; lo
denominamos destajo administrativo en cuanto a la albafiileria y en una etapa final
de la obra, en la realizacién de detalles utilizamos el sistema de administracion; para
subcontratos el sistema a destajo revisando periédicamente que los recursos
utilizados por subcontratistas sean los indicados en las especificaciones de obra.

Si contamos desde un inicio con un control dentro del gabinete de obra, es decir,
planos ordenados, memorandums, detalles de obra, todos los formatos necesarios,
presupuestos como: base, albanileria, subcontratos y extras; cuantificaciones reales
de obra, podemos llevar a cabo las estimaciones cada semana y tener en forma
ordenada nuestro archivo de éstas, un correcto control de volumenes actualizado, si
todo esto se cumple desde un inicio y hasta el final de las actividades, garantiza un
correcto control en cuanto a costo de obra, ademas no debemos dejar a un lado las
anotaciones de bitacora, ya que sera un medio con el cual podemos demostrar y/o
justificar los resultados.
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|Referencia 1

Articulo 78 del reglamento de construccion:

Las construcciones que, conforme a los programas parciales, tengan intensidad
media o alta, cuyo limite posterior sea orientacion norte y cuyo limite con predios de
intensidad baja debera observar una restriccion hacia dicha colindancia del 15 % de
su altura maxima, sin perjuicio de cumplir con lo establecido en el reglamento para
patios de iluminacién y ventilacion.

Se debera verificar que la separacion de los edificios nuevos con predios o edificios
colindantes cumplan con lo establecido.

El articulo 79 del reglamento.

La separacion entre edificios de habitacién plurifamiliar de hasta 50 viviendas sera
cuando menos la que resulte de aplicar la dimensidon minima establecida en este
reglamento para patios de iluminacion y ventilacién, de acuerdo al tipo de local y a
la altura promedio de los paramentos de los edificios en cuestion.

En conjuntos habitacionales de mas de cincuenta viviendas, la separacion entre
edificios en direccidn norte - sur por lo menos del 60% de la altura promedio de los
mismos y en direccion este — oeste sera por lo menos del 100%. Con lo anterior el
proyectista podra ubicar correctamente y conforme al reglamento la zona de
vivienda dentro del conjunto habitacional.

Referencia 2

El articulo 7 nos indica: “los inmuebles que en el plano oficial de un fraccionamiento
aprobado por el departamento aparezcan destinados a vias publicas, al uso comun
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0 a algun servicio publico se consideraran, por solo ese hecho como bienes del
dominio publico del propio departamento, para cuyo efecto, la unidad administrativa
correspondiente, remitira copias del plano apropiado al registro del programa, al
registro publico de la propiedad y a la tesoreria del departamento del Distrito
Federal para que haga los registros y las cancelaciones respectivas.

Pero si el fraccionamiento no aparece destinado a via publica su control es
exclusivo de la administracién del fraccionamiento.

Referencia 3

El articulo 80 del Reglamento de Construccion del Distrito Federal.

Las edificaciones deberan contar con los espacios para estacionamientos de
vehiculos que se establecen a continuacién, de acuerdo a su tipologia y a su
ubicacion, conforme a lo siguiente:
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|.- nUmero de cajones:

Tipologia

Numero minimo de cajones.

I. Habitacion

1.1 Habitacién unifamiliar

1.1.1 Habitacién bifamiliar

Hasta 120 m2

1 por vivienda

De mas de 120 hasta 250 m2

2 por vivienda

De mas de 250 hasta 600 m2

3 por vivienda

1.2 Habitacion plurifamiliar sin elevador

Hasta 60 m2

1.00 por vivienda

De mas de 60 hasta 120 m2

1.25 por vivienda

De mas de 120 hasta 250 m2

2.00 por vivienda

Mas de 250 m2

3.00 por vivienda

1.2 Habitacion plurifamiliar con elevador

Hasta 60 m2

1.00 por vivienda

De mas de 60 hasta 120 m2

1.50 por vivienda

De mas de 120 hasta 250 m2

2.50 por vivienda

De mas de 250 m2

3.50 por vivienda

1.2.1 Conjuntos habitacionales

Hasta 60 m2

0.50 por vivienda

De mas de 60 hasta 120 m2

1.00 por vivienda

De mas de 120 hasta 250 m2

2.00 por vivienda

De mas de 250 m2

3.00 por vivienda

Las cantidades anteriores de cajones para estacionamiento de vehiculos, se

proporcionaran en los siguientes porcentajes, de acuerdo a las zonas indicadas en

el plano para la cuantificacion de demandas por zona.
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Zona Porcentaje de cajones respecto a los establecidos

en la tabla anterior. (%)

N

100

90

80

Al (N

70

En el mismo articulo 80, fraccion VI nos dice: El 60 % de las areas de
estacionamiento de los conjuntos habitacionales deben estar localizadas y
disefiadas para permitir, por lo menos, un incremento de 100% de la oferta original,
mediante la construccién posterior de pisos.

Fraccion VIl las medidas de los cajones de estacionamiento para coches seran de
5.00 x 2.40 metros. Se pondra permitir hasta el 50% de los cajones para coches
chicos de 4.20 x 2.20 metros.

Fraccion VIIl. Se podra aceptar el estacionamiento en corddn, en cuyo caso el
espacio para el acomodo de vehiculos sera de 6.00 x 2.40 metros, para coches
grandes, pudiendo en un 50 %, ser de 4.80 x 2.00 metros para coches chicos. Estas
medidas no comprenden las areas de circulacion necesarias.

Fraccién Xl. Las edificaciones que no cumplan con los espacios de estacionamiento
establecidos en la fraccion | dentro de sus predios, podran usar para tal efecto otros
predios, siempre y cuando no se encuentren a una distancia mayor de 250 metros,
no se atraviesen vialidades primarias y los propietarios de dichas edificaciones
comprueben su titulo de propiedad, inscrito en el registro publico de la propiedad de
los predios mencionados.

En estos casos se deberan colocar letreros en las edificaciones, sehalando la
ubicacién del estacionamiento y en los predios, sefialando la edificacion a la que
dan servicio.
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Fraccion Xll. El departamento determinara los casos en los que se debera cubrir
una demanda adicional de espacios para estacionamientos de visitantes, asi como
la reduccion porcentual de dicha demanda en los casos de acciones de
mejoramiento de vivienda o vivienda de menos de 60 m2, en funcién de su
ubicacién y relacion con la estructura urbana, siempre que su tipo no rebase 2.5
veces el salario minimo.

Referencia 4

Articulo 93. Todas las edificaciones deberan contar con buzones para recibir
comunicacion por correo, accesible desde el exterior.

Cuando se trata de un conjunto habitacional estos buzones se pueden localizar en
el acceso principal junto a la caseta de acceso y salida.

El articulo 94 nos indica. En las edificaciones de riesgo mayor clasificadas en el
articulo 117 del mismo reglamento. (Fraccion Il de riesgo mayor son las
edificaciones de mas de 25 metros de altura o mas de 250 ocupantes o mas de
3,000 m2 y ademas, las bodegas, depdsitos e industrias de cualquier magnitud, que
manejen maderas, pinturas, plasticos, algodon y combustibles o explosivos de
cualquier tipo). Las circulaciones que funcionen como salidas a la via publica o
conduzcan directo o indirectamente a éstas, estaran sefaladas con letreros vy
flechas permanentemente iluminadas y con las leyendas escritas “salida o salida de
emergencia”, segun el caso.

El articulo siguiente se refiere al acceso y salida de la edificacion en si, no al
fraccionamiento en su conjunto.

Articulo 95. La distancia desde cualquier punto en el interior de la edificacién a una
puerta, circulacion horizontal, escalera o rampa, que conduzca directamente a la via
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publica, areas exteriores o al vestibulo de acceso de la edificacién, medidas a lo
largo de la linea de recorrido, sera de treinta metros como maximo, excepto en
edificaciones de habitacidon, oficinas, comercio e industrias, que podran ser de
cuarenta metros como maximo.

Estas distancias podran ser incrementadas hasta en un 50%, si la edificacion o local
cuenta con un sistema de extincién de fuego segun lo establecido en el articulo 122
del reglamento.

Referencia 5.

Art. 25. — El departamento establecera la nomenclatura oficial para la denominacion
de las vias publicas, parques, jardines, plazas y predios en el Distrito Federal.

Art. 26. — El Departamento previa solicitud, sefalara para cada predio que tenga
frente a la via publica un solo numero oficial, que correspondera a la entrada del
mismo.

Art. 27. — EI numero oficial debera colocarse en parte visible de la entrada de cada
predio y debera ser claramente legible a un minimo de veinte metros de distancia.

Art. 28. — El departamento podra ordenar el cambio del numero oficial para lo cual lo
notificara al propietario, quedando éste obligado a colocar el nuevo numero en el
plazo que se le fije, pudiendo conservar el anterior noventa dias naturales mas.

Dicho cambio debera ser notificado al Servicio Postal Mexicano, a la Tesoreria del
Departamento del Distrito Federal, al registro del programa y al Registro publico de
la propiedad, a fin de que se hagan las modificaciones necesarias en los registros
correspondientes.
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Referencia 5A.
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'DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL -

ACUERDO por el que se aprueba la normatividad
para la zona especial de desarrolle controlado de
Santa - Fe, delegaciones - Alvaro Obregén ¥
Cuajimalpa.

Al margen un sello con el Escude Nacicnal, que
dice: Estados Unidos Mexicanos.- Departamento
del Distrito - Federal- Direccion General de
Reordenacién Urbana .y Proteccién  Ecolégica.-
Direccién del Programa de Desarrollo Urbano.

ACUERDO POR EL QUE SE APRUEBA LA
‘NORMATIVIDAD PARA LA ZONA ESPECIAL DE
DESARROLLO CONTROLADO DE SANTA FE,
DELEGALCIONES -' ALVARO
CUAJIMALPA.

Con fundamento en lo dispueste en los articulos
‘o.,, Bo. ¥ 44 de la Ley Orgénica de Ila
_Administracién Pdblica Federzl; 10., 30., 40., So.,
12, 28, 31, 32, 33, 35, 37, fracciones H y |V, 44, 45,
46 y 47 de la Ley General. de Asentamientos
Humanos; 1o., B0, 12, 20 v 21 de la Ley de
Planeacidn; 1o., 3o0., 13, 14, 15, 16, 20, fracciones
I, VII, VIl y IX dela Ley Orgénica del Departamento
del Distrito Federal;-10., 20., 3o., fracciones I, lll y
Vil,"4o0., 5o., Bo., fracciones |, II, HI, IV, VI, Xl y
XV, 7o., 8o., 80.,210, 11, 13, 14, 15, 18, 40, 41, 43,
44, 45, 48, 47, 48, 49, 53, 54, 79, 87, 88 y 89 de la
Ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federal, 1o0.,
20., 30., 40, 13, y. 25 y tercero fransitorio- del
Reglamento Interior del propio Departamento; y
Acuerdo de fecha 31 de julic de 1890 del ciudadano
Jefe del Departamento del Distrito Federal, y

CONSIDERANDO

Que el Ordenamiento del Desarrollo Urbanc del
Distrito Federal, es un objetivo del Sistema
Nacional de Planeacion, cuya instrumentacién
corresponde al gobierno de la ciudad.

Que el Departamento del Distritc Federal esta
facultado para declarar’ las zonas que dentro del
area de desarrollo urbanc se constituyen como
reservas, o deban estar sujetas a caracteristicas
especiales de desarrollo, para su mejoramiento y
rescate. ; i

. Que con base en el Acuerdo del ciudadano Jefe
del Departamento del Distrito Federal de fecha 31
de julioc de 1980, publicado en el Diario Oficial de
la Federacion el 6 de agosto del mismo afo, se
delegan facultades al suscrito para emitir acuerdos
para planear y ordenar el Desarrollo Urbano en el
Distrito Federal.

Que el programa General del Programa
Director, es un programa normativo que deriva de la
Ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federal, para
llevar a cabo el proceso de ordenamiento territorial
del Distrito Federal, ya que su finalidad es integrar

OBREGON Y

en un todo: coherente y arménico, las politicés,
objetivos, estrategias, programas vy acciones que de
el emanan, - incorporando la experiencia derivada de
la aplicacion de la reglamentacién y su impacto en
la comunidad. :

Que por Acuerdo de fecha 17 de junio de 1987,
volumen |, y por Acuerdo del 19 de junio de 1387,
volumen |l, la Jefatura del Departamento del Distrito
Federal aprobd la wversion 1987 del Programa
General del Programa Director de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal, publicado en el Diario
Oficial de la Federacién y en la Gaceta Oficial del
Departamento del Distrito Federal, los dias 16 y 30
de julio del mismo afio, respectivamente, e inscrito
en el Registro del Plan (programa) Director para el
Desarrollo Urbano del Distrito Federal el 26 de
agosto de 1987, actd ndimero 7, a fojas 21 a 27 del
libro uno, volumen 1o., del Programa General y
aprobd la versién 1987 de los programas parciales
de desarrollo urbano delegacionales, publicado en
el Diario Oficial de la Federacién y en la Gaceta
Oficial del Departamento del Distrito Federal, los
dias 16 y 30 d& julio de 1987, respectivamente, e
inserito en el Registro del Plan Programa Director
para el Desarrollo Urbanc del Distrito Federal el 28
de agosto de 1887, actas nlmeros 35 a la 51, a
fojas 88 reverso a 143 del libro Il volumen Il de
planes parciales, donde se establecen las politicas,
estrategias y lineas de accién para la ordenacién
del territorio del Distrito Federal, a partir del anélisis
de la situacién que guarda el mismo en funcion de
los usos y destinos. del suelo, la poblacién y la
dotacién .del equipamiento urbano e infraestructura
urbana. Asimismo, se determina en el Programa
Parcial de Desarrollo Urbano Delegacional, la figura
legal de Zona Especial de Desafrollo Controlado
(ZEDEC), derivada de la necesidad de regular y
ordenar el desarrollo de é&reas que presentan
caracteristicas y problematicas particulares y que
deben . ajustarse a una zonificacion y
reglamentacion de desarrolle controlado,
considerandolas como espacios dedicados al
mejoramiento.

Que se hace necesaria la implementacion de
normas que regulen las zonas especlales de
desarrollo controlado, como. es el caso de la zona
de Santa Fe, con el propésito de aprovechar
adecuadamente su  ‘ubicacién, impulsando su
regeneracién, renovacién y mejoramiento ya que
éstas son areas prioritarias en la planeacién urbana
de la Ciudad de México.

Que como resultado de una intensa explotacion
de las minas de arena durante decenos, Santa Fe
se convirtio en una gran extension deforestada,
conformada por grandes cortes de terreno utilizados
como basureros a cielo abierto acompafiados en su
entorno por viviendas precarias de trabajadores de

189



Anexo 1

Miércoles 11 de enero de 1995

DIARIO OFICIAL

(Primera Seccidén) 27

minas' y pepenadores, mostrando en términcs
generales un drea con un alte grato de
contaminacién en un ambito depredado
ecoldgicamente y con asentamientos humanos en
condiciones inadecuadas y donde la. accidn
gubernamental es necesaria.

Que resulta de suma importancia el recuperar y
regenerar la zona que durante tantos afios fue
devastada y de poder canalizar la demanda de
espacio urbano Iinsafisfecha  en la Ciudad de
México, con zonas especificas que permitan el
desarrollo de usos comerciales, habitacionales, de
oficinas, de infraestructura, equipamiento, &reas
verdes y de proteccién ecolbgica.

Que la ejecucion del presente Acuerdo obedece
a la intencién de generar un centro donde se
concentran una serie de actividades, principalmente
de servicios, que permitan darle a la ciudad una
alternativa de desarrollo que satisfaga la creciente
demanda de suelo para la construccion.

Que las razones de beneficio social que motivan
este Acuerdo scon principalmente el establecer el
mejoramiento urbanc y el margco de la zona,
mediante la realizacién de normas concretas de
desarrollo urbano. Las normas técnicas que se
establezcan en el presente instrumento, deberan
regir en lo sucesivo respecto al uso del suelo que se
pretende dar a los predios sefialados en el presente
documento; por lo que he tenido a bien expedir el
siguiente.

ACUERDO

PRIMERO.- Se aprueba la normatividad para el
Programa de Mejoramiento y. Rescate de la Zona
Especial de Desarrollo Controlado (ZEDEC) Santa
Fe, cuyos limites se encuentran indicados en el
planc topografico escala 1:4,000 con clave DE-20,
que forma parte inseparable del presente Acuerdo,

SEGUNDO.- El presente Acuerdo establece las
bases normativas para la aplicacién de la
zonificacién secundaria para los predios que se
encuentran comprendidos dentro de los limites
sefalados en el presente instrumento. Asimismo y
como parte del presente Acuerdo, se cuenta con la
siguiente documentacién en la cual se establece la
normatividad de uso del suelo de los predios que se
encuentran en el interior de la poligonal de la
Zedec.

- Plano general de usos del suelo y tabla de
usos del suelo escala 1:4,000.

- Plano topografico de la poligonal de la Zedec,
escala 1:4,000.

- Planos oficiales de registro de cada zona
secundaria.

- Programa maestro de dreas verdes vy
reforestacion. ‘

- Normas complementarias y restricciones a la
construccion para cada zona secundaria.

EXCEPCIONES A LA NORMATIVIDAD VIGENTE
DE LOS PROGRAMAS PARCIALES.

Licencia de uso del suelo.

La licencia de uso del suelo deberd tramitarse
en forma previa a la licencia de construccion y la
requerirdn  Gnicamente las  edificaciones vy
aprovechamiento de predios sefialados en el
articulo 53 del Reglamehto de Construccicnes para
el Distrito Federal, para los usos del suelo
autorizados en el Programa de la Zedec Santa Fe.

Las restricciones especificadas en esta
declaratoria, serdn las U(nicas vigentes para la
Zedec Santa Fe, por lo que se anulas todos los
acuerdos y disposicicnes anteriores, relacionadas
con el uso y aprovechamiento del suelo.

Articulo 28 del Reglamento de Zonificacidn.

De conformidad con lo establecido por el
Reglamento de Zonificacién para el Distrito Federal,
el artfculo 28 de este ordenamiento no es aplicable
a los inmuebles localizados en la Zedec Santa Fe,
por ser una declaratoria especifica.

Sistema de transferencia de potencialidad.

En la Zedec Santa Fe, no se aplicaréd el Acuerdo
del Sistema de Transferencia de Potencialidad de
Desarrollo del Centro Histérico de la Ciudad,
Acuerdo 0028 y Circular 1(1) 88 del 29 de junio de
1988, publicado en el Diaric Oficial de Ia
Federacidn el dia 13 de julio de 1888.

Sistema de incremente al nimero de viviendas e
intensidades.

Dentro del perimetro de la Zedec Santa Fe, no
se autoriza la aplicacién de los Acuerdos de
Incremento a la Vivienda de Interés de Tipo Medio y
Residencial, de fecha 19 de junio de 1987 y 8 de
diciembre de 1988, respectivamente, ambos
publicados en el Diario Oficial de la Federacion
los dias 16 de julio de 1987 y 21 de diciembre de
1888, ni el incremento de intensidades de
construccién. ‘

NORMAS COMPLEMENTARIAS GENERALES.
Proyecto maestro.

"Dentro de la Zedec Santa Fe, se permite la
conformacidn de proyectos maestros que involucren
dos o més predios para su ejecucién; pudiendo,
previc dictamen y autorizacién de la Direccidn
General de Reordenacién Urbana y Proteccion
Ecolégica, mezclar los usos del suelo permitidos,
las densidades e intensidades de construccién, las
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slturas e incluso la dosificacién de los cajones de
sstacionamiento . requeridos ~ en los  predios
involucrados; siempre y cuando la suma total de los
usos y m? permitidos en los predios involucrados,
sea igual a lo. considerado en las normas
complémentarias especificas de la zona secundaria
en que-se ubique el Proyecto Maestro.

Estacionamiento.

En los predios cuya normatividad se aprueba en
el presente instrumento, deberan cumplir con lo que
establece el articulo 80 del Reglamento de
Construcciones, - pudiéndose autorizar la
dosificacién de cajones considerando la mezcla de
usos del suelo y los horarios compartidos, para lo
cual el interesado debera presentar el estudio de
compatibilidad de uso-horario de cajones ante la
Direccion General - de Reordenacion Urbana y
Proteccién Ecolégica, la cual dictaminara el ndmero
de cajones necesarios, previa opinién de la
Coordinacién General de Transporte. '

Los cajones de estacionamiento deben ubicarse
dentro del mismo predio, a excepcién de los casos
de los proyectos Maestros sefialados en el parrafo
primero, en cuyo caso se podréan proporcionar los
cajones requeridos por un predic determinado en

otro de los predios que conformen la misma
manzana.

" Alturas maximas.

Para la determinacion de las alturas maximas
permitidas dentro . de la Zedec. Santa Fe,
independientemente de lo sefialado en el articulo 74
del Reglamento de Construcciones para el Distrito
Federal, éste serd la indicada en el plano de usos
del suelo, clave US-01A, tomando en consideracion
el nivel medio de banqueta.

Areas libres de construccién.

Para la indicacién de las areas libres de
construccion, se proporcionaran de acuerde a g
que se indica en la tabla siguiente. Esta debera ser
principalmente &rea verde, o estar cubierta con
materiales que permitan la filtracién de agua al
subsuelo. Esta superficie podra ser ufilizada pars
edificacién de estacionamiente sobre nivel de
banqueta o por debajo de este nivel, siempre y
cuando el agua pluvial se canalice al subsuelo z
través del sistema que autorice la Direccién Genera'
de Construccién y Operacion Hidraulica. :

Zonificacion secundaria.

Area libre minima.

H2-H3 Hab. Unif. Cualquiér superficie. 30% -
H1 Hab. Unif. Cualquier superficie. 50%
Ay s Hab. Plurif. Cualquier superficie. ' 50%
Ha8 Hab. Plurif. Cualquier superﬁcie. €0% _
HSO Centro ae ciudad. Cuélquier superficie. 30%
HSO Cruz manca Cﬁa}quier superficie. 25%
HSO La Ponderosa Cuaiquier superficie. 30%
SOST La Fe. - Cualquier-superﬁc:ie. . 25%
ocC Oficinas corporativas Cualquier superficie. . 30%
suU ] Subcentro Leram_::, Cualquier superficie. 1 30%
cC " Centro comercial. Cuétquler superficie. 40% .
Ccs Corredor de servicios urbanos.. . Cualqurier superficie 3§ﬁ%
ES . Equnpamlento de educacidn. Cualquier superﬂc.ie. 25%
El Equipamiento de infraestructura. Cualquier superficie. 30%
AV Area verde : . Cualguier superficie 97%
APE Area de preservacion ecc'léglca Cualquier superficie. 100%
1A Industria aislada. Cualquier superficie. 98%
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Céicu\o de numeros de viviendas.
Para el célculo de numero de viviendas, éste se

dard como resultado de dividir la superficie . del -

predio entre el lote tipo especificado en cada una de
las Zonas secundanas y.que aparece indicado en la
tabla de usos del suelo de la Zedec Santa Fe.

; NORMAS' COMPLEMENTARIAS PARTICULARES

Los predios considerados dentro del poligono de
la- Zedec, tendran un uso..de suelo habitacional
plurifamiliai y/o de comercios y/u oficinas privadas
y/o de servicio turistico y/o de equipamiento, donde
se podran desarrollar los usos del sueloc de acuerdo
con'lo establecido en la tabla de usos del suelo,
respetando - las densidades e intensidades, las
alturas, dreas libres, etc., de conformidad con el
planc de usos del suelo, clave US-01A, que forma
parte inseparable del presente Acuerdo

La constancia de zonificacion.

~ En caso de adquirir, vender, rentar un inmueble
o ‘iniciar.un tramite de permisc o licencia .en la
Zedec Santa Fe, previamente se debera obtener en
las oficinas del registro del Plan (programa)
Director, la constancia de zonificacion o el
certificado de uso del suelo, los cua1es contienen la
mformacxon oficial acerca de los usos del suelo,
alturas de edificaciones y ‘normas ° técnicas
aplicables que condicionan el aprovechamiento” de
un predio o inmueble.

TERCERO.- Las normas que se sefialan en. el
punto segundo seran aplicadas por la Direccién
General dé Reordenacién Urbana -y Proteccién
Ecoldgica y por las delegaciones del Departamento
del . Distrifo Federal en Alvaro Obregon vy
Cuajimalpa, en el ambito  de sus respectivas
competencias. {

 CUARTO.- Se establece Ia ' dreacion  del
Programa Maestro de Areas Verdes, el cual es
complemento del Programa Maestro de la Presente
Zedec, su objeto general es el ayudar .a la
recuperacion del medio ambiente en el corto ykiargo
plazo. ‘Los “objetives particulares. comprenden
desarrollar los subprogramas, proyectos y acciones,
asi como los instrumentos jurfdicos, administrativos
y financieros necesarios para el logro del objetivo
general y en particular en las areas de proteccian
ecolégica delas barrancas de la Zedec, al preservar
y mejorar las é!reés naturales en las ‘barrancas,
asl como reforestar las areas que presentan
deterioro ecoldgico, comprenden desarrollar los
subprogramas, proyectos y acciones, asi como
los instrumentos “juridicos,
financieros necesarios para el logro de los objetivos
genera!es )

TRANSITORIOS
PRIMERO.- Las constancias de zonificacion, los
certificados de uso del suelo, los incrementos a la
densidad de vivienda, las licencias de uso del suelo
v licencias de construccién. necesarios para el

. aprovechamiento-de’usos del‘Suelo-en el perimetro:

interior de la:Zedec Santa Fe, materia del presente

" acuerdo- que’seliencuentren ‘- en: tramite .con

ariterioridad- a la vigencia' de- éste,'se- despacharan

conforme a la presente normatividad. s v

Las solicitudes’ de prorroga “de les documentos

anteriormente ‘citados “se exped\ran \gualmente.

conforme a la presente normatividad.

 SEGUNDO.- La vigencia de la, declaratona de la
Zedec Santa Fe, asi como de probacnon de, la
normatividad: para los predlos al -interior de _ésta,
objeto del presente Aduerdo, sera permanente en
tanto. no se elabore otra. declaratona que la
sustituya. - : SRR :

TERCERO.- Pubhquese en-el Dlano Oflcml de
la Federacién” ¥~ en ‘la ‘Gacefa” Oficial’” del
Depanamerto del Distrito Federa[ ai &

CUARTO- Ensqubase en gl R |stro del| Plan
(programa) Dlrector para e! DesarroE!o Urbano del
Distrito Federal.

QUINTO.- Ef "preseme Acuerdo “entrara - en
vigehcia al siguiente ‘dia’ de su” inscripcian en’ el

Registro “del’ Plan * (programa) Director - para &l
{ Desarrollo Urbano del D1stnto Federai

Atentamente .

Sufragio Efectivo. No Reéle

México, Distrito Federal,'a 10s veintiun dfas ‘del
mes de noviembre de mil povecientos noventa y
cuatro.- El Director General de Reordenacion

Urbana y Proteccién Ecolégica, Jorge Gamboa de
Buen - Ribrica.

RESOLUCION  definitiva ~ “al© recurso "  de
inconformidad promov;do por el ciudadano -Nicolds
Esses en contra del Acuerdo por el que se declara
zona especial de desarrollo controlade a la’colonia
Lomas de Vista Hermosa, Delegacién Cuajimalpa de
Morelos. il T -

del D\str\to Feder

administratives  y _

Al margen un sello con ‘el Escudo Naclonal,” que
dice: Estados Umdos Mexicanos:- Departamento
Exped<ente Rl CUA- 004,’94

Promovente NECO|ES Esses Vicepfe5|dente de
|la Congregacion David, A.C-

Vistos ‘para resolver:en-definitiva el expediente
al rubro citado, promovido por el ciudadano Nicolas
Esses, vicepresidente de la Congregacién Maguen
David, ‘A.C.,-en:contra del ‘acuerdo por el .que se
declara zona especial de desarrollo controlado a la
colonia. Lomas ..d&” Mista Hermosa,
Cuajimalpa de Morelos, publicado en el Diario

Delegacion.
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Referencia 6.

Art. 29. — EI alineamiento oficial es la traza sobre el terreno que limita el predio
respectivo con la via publica en uso o con la futura via publica, determinada en los
planos y proyectos debidamente aprobados.

Art. 30. — Constancia de uso de suelo es el documento donde se especifica la zona,
densidad e intensidad de uso en razon a su ubicacién y al programa parcial de la
delegacion correspondiente.

En el expediente de cada predio se conservara copia de la constancia del
alineamiento respectivo y se enviara otra al Registro del Programa y a la Tesoreria
del Departamento del Distrito Federal.

Art. 31. — El Departamento expedira un documento que consigne a solicitud del
propietario o poseedor, constancia sobre uso de suelo, alineamiento y/o numero
oficial. Dicho documento tendra una vigencia de ciento ochenta dias naturales
contados a partir del dia siguiente de su expedicion.

Si entre la expedicion de las constancias urgentes a que se refiere el articulo
anterior y la presentacion de la solicitud de licencia de construccion se hubiere
modificado el alineamiento en los términos del articulo 29 de este titulo, el proyecto
de construccion debera ajustarse a los nuevos requerimientos.

Si las modificaciones ocurrieran después de concedida la licencia de construccion,
se ordenara la suspension de los trabajos para que se revise el proyecto de
construccion y se ajuste a las modalidades y limitaciones del alineamiento que se
sefialen en la nueva constancia de alineamiento. En caso de ser necesario se
procedera de acuerdo con la ley.
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“Art. 39. - Director responsable de obra, es la persona fisica o moral que se hace
responsable de la observacion de este reglamento en las obras para los que
otorgue su responsiva. La calidad de director responsable de obra se adquiere con
el registro de la persona ante la Comision de Admisién de Directores Responsables
de Obra y Corresponsables, a la que se refiere el Art. 48 de este reglamento
habiendo cumplido previamente con los requisitos establecidos en el articulo 42 de
este ordenamiento.

Art. 44. — corresponsable es la persona fisica o moral con los conocimientos
técnicos adecuados para responder en forma solidaria con el director responsable
de obra, en todos los aspectos de las obras en las que otorgue su responsiva,
relativos a la seguridad estructural, disefio urbano y arquitectonico, e instalaciones,
segun sea el caso y debera cumplir con los requisitos establecidos en el Art. 46 de
este reglamento.

Referencia 8.

Es responsabilidad del Gobierno del Distrito Federal regular la construccion y las
obras que se encuentren en su territorio, se tienen los siguientes tramites.

e Autorizacion de ocupacion.

¢ Auviso de realizacion de obras que no requieren licencia de construccion.

e Expedicion de constancia de alineamiento y numero oficial.

e Expedicion de licencia de construccion para obra nueva.

e Expedicion y colocacién de la placa de control de ocupaciéon de inmuebles.
e Expedicion de licencia de la construccion para ampliacién y/o modificacion.
e Expedicion de la licencia de construccion para la demolicién.

e Expedicion de licencia de construccién para el registro de obra ejecutada.
e Expedicion de licencia de construccién para reparacion.
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Toda solicitud de licencia debera de ir acompafada de los siguientes documentos.

e Copia del certificado de libertad y tradicién del inmueble o inmuebles objeto de la
solicitud con fecha de expedicidn que no sea anterior en mas de tres meses de
la fecha de solicitud.

e Si el solicitante de la licencia fuera una persona juridica, debera acreditarse la
existencia y representacion legal.

e Copia del recibo del impuesto predial del inmueble e inmuebles objeto de la
solicitud, donde figure la nomenclatura alfanumérica del predio.

¢ Plano de localizacion e identificacion del predio o predios de la solicitud.

e La relacion de la direcciéon de los vecinos del predio o predios objeto de la
solicitud y si fuera posible el nombre de ellos.

e La constancia de pago de la plusvalia si el inmueble o inmuebles objeto de la
solicitud se encuentran afectados por este beneficio.

Requisitos:

1. Certificado de zonificacion para uso del suelo permitido, copia y original o copia
certificada.

2. Constancia de alineamiento y numero oficial vigente con la copia simple y
original o copia certificada para cotejo.

3. Cuatro tantos del proyecto arquitectonico de la obra en planos a escala
debidamente acotados y con las especificaciones de los materiales, acabados,
firmados por el propietario o poseedor, el director responsable de obra y
corresponsables en disefio urbano, arquitectonico, instalaciones que
corresponda.

4. Memoria descriptiva del proyecto.

5. Memoria de calculo.
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6. Registro y constancia del director responsable de obra y de los corresponsables
en seguridad estructural, disefio urbano, arquitecténico e instalaciones que
corresponda, copia simple y original o copia certificada para cotejo.

7. Dos tantos del proyecto estructural firmados por el arquitecto responsable de
obra y corresponsables en seguridad estructural.

8. Comprobante de pago de contribucion de mejoras de agua potable y drenaje
proporcionados por el Gobierno del Distrito Federal y derechos por expedicion
de licencia en caso de proceder la solicitud, copia simple y original o copia
certificada para cotejo.
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Referencia 8A

SINDICATO DE TRABAJADORES DE LA CONSTRUCCION
C.T.M.

SOLICITUD DE CONTRATO COLECTIVO DE TRABAJO PARA TU OEBRA.

EMPRESAS

Esto es con base a los Articulos 386 y 387
de la Ley Federal del Trabajo.

Es forzoso llenar todos los campos para poder elaborar tu Contrato.

m

Tttp://mx.geocities.com/alianzasindical/empresas.htm]
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SINDICATO DE TRABAJADORES DE LA CONSTRUCCION
C. T.M.

SOLICITUD DE CONTRATO COLECTIVO DE TRABAJO PARA TU OBRA
Personas Fisicas

Esto es con base a los Articulos 386 y 387
de la Ley Federal del Trabajo.

Es forzoso llenar todos los campos para poder elaborar tu Contrato.

Nombre "completo” de la persona que firmara:

Tu Domicilio:

No. de Teléfono:
No. de Fax:

Correo electronico:

Que va a construir:

Domicilio completo de la Dbra:
Calle, nimero, Colonia, Delega

cién o Municipio v C.P.

|_Envier e-mail | [ Borrer Datos |

Si aparece un recuadro que te indica que el mensaje que estas enviando,
revelara tu direccion de correo ronico, no hagas caso, y elige aceptar,
ya que siempre que envias un e-mail, aparece tu direccién electronica al abrirlo.

nttp://mx.geocities.com/alianzasindical/fisicas.html
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Anexo 1

Referencia 12.

~ capn de Lerra vegelal

& RED DE viALIDAD

CORTE ESTACIONAMIENTO - JARDIN
DREN PLUVIAL A BASE DE FILTRO DE GRAVA

Especificacitn:

Dren pluvial en forma de media cafia de concreto Me=100 kg/cm® de 10 cm de espesor, con filtro

en todo el largo del estacionamiento, para recibir descargas p de las dreas j I

Se imparmeabilizé todo &l muro antes de colocar el rellena y filtro para g

de grava de 20 mm de 0.60 x 2.0 m de altura
entre 1as casas y el estacionamiento.

que no se p h

35 .
| SOLERA DE 1/4" x 1/4°
ANGULO DE 1/2 x 1/4°
BROCAL DE CONCRETO

()]

L

A

¥ & L % "- .'\--'.'
TUBO DE ALBAR, PLANTILLA DE CONCRETO

o

DETALLE DE BOCA DE TORMENTAS

Es pecificacion:
Boca de tormentas de 35 x B0 om de seccidn interior a base de mures de fabique de 14 omde _
FIGURA
espesar y piso de concreto Me=200 W de 10 cm de espesor, con saque pars recbir marce de o) M.
tejila de 40 cm de ancho, FES- ACATLAN
" TESIZ PROFESIONAL 1 5
Rejils cazatormentas de 0.40 m de ancho fabricada a base de angulo de 1/2°21/4" y solera de WOMBRE FUENTES GARCIAJOSE LU
canto de 1 14" @ 2.5 cma ejes con redondo de 177" al centio
oM 0 LU OBRAS DE CAPTACION
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Anexo 1

ALBANAL INTERIOR

2 L A N

=
=
=4 — SLANT
(7
= |
o JUNTEG CON MORTERO 13
w /r—E‘DEID DE 4%
) -
(=g .
é | 3 < % J
E ) \
e 20 em, VIENE
ATARJEA

A

3 E Albanal
Materiales | Unidad 1.00 m de prof. | 2.00 m de prof.
Excavacion m’ 6.00 12.00
Cemento kg 5.00 6.00
Arena | 14,00 14.00
Materiales empleados

PARAMENTO DEL MURD

——

_,-—-"—"_~_F-FF.

ALBANAL EXTERIOR

AL SA.TQA

]_.

v,

ELEVACION

DETALLE DE CONEXION DE ALBANAL

Notas Generales:

1.-
D=
3.-

4.

La pendiente minima fue del 2 %.
Cuando resultdé conveniente se conectd |la
directamente en el pozo de visita.
La conexion de las descargas domicillarias se realizd con codo

descarga

+————— PENDIENTE MINIMA (2 %)

L INTERIOR

y slant.

LA

| MuMeRo oE FiGuURA

La tuberfa instada en el colector es de 30 cm de didmetro, las
descargas son a base de tuberia de concreto simple de 15 cm

FES. ACATLAN
TESIS PROFESIONAL

de didmetro en casas y 20 cm de en torres,

NOMBRE

FUENTES GARCIA JOSE LUIS

|18

MCAIBRE D L Fisme

DETALLE DE CONEXION AL COLECTOR
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Anexo 1

Referencia 13

Maquinaria pesac

Resumen de trabajos y Valoracion por

Obra:
Clase y|Costo [Actividad No. Actividad No. Actividad
clave de |horario Horas | Importe | Horas | Importe | Horas
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Anexo 1

Maquinaria pesada

Traslados de maquinaria y gastos varios

Obra: Mes:
Clave

de

maquina

ria cepto de ¢ Importe
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Anexo 1

Maquinaria pesada

Personal
Obra: Mes:
Pagos del personal
Clave
Seguros
de :
magquina Sociales
fia Jornales [Primas y y
s/nomin |gratifica |Otros accident [Importe
as ciones |pagos |es total
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Anexo 1

Maquinaria pesada

Alquiler
Obra: Mes:
Clave o
Num. de :
.__fas de algpsto horal Importe |servaciones
maquina
ria
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Anexo 1

Referencia 14

Caratula de estimacion

Empresa:

Obra:

Fecha:
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Anexo 1

Recibo de: Estimacion |:|
Desteio [ ]

Sub-contratista o destajista

Direccion

R.F.C. Ced. Emp. Reg. Patr. .V
|Clave pncepto de of Unidad | Cantidades de obra |Precio
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Anexo 1

Programacion de pago

Empresa:
Obra:

Fecha:

Estimacion No.:
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Anexo 1

OBRA: FECHA:
PLANO: HOJA:
CUANTIFICO: REVISO:
CONCEPTO LOCALIZACION LARGO
EJE TRAMO TIPO NIVEL
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Anexo 1

OBRA: FECHA:
PLANO: HOJA:
CUANTIFICO: REVISO:
CONCEPTO LOCALIZACION DIAM. LARGO
EJE TRAMO TIPO
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Anexo 1

Empresa:
Obra:

Partida presupuestal:

Clave:

Cantidad de presupuesto:
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Bibliografia
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Bibliografia

Bibliografia.

Ing. Carlos Suarez Salazar.
Costo y tiempo en edificacion.
Tercera edicion.

Meéxico D.F.

Limusa S.A. de C.V.

1977

José Zurita Ruiz.

Organizacion de empresas constructoras.

Segunda edicion
Barcelona Espafia
C.E.A.C.SA.
1978

David Fernandez Garcia
Enciclopedia de la construccion
Primera edicion

Barcelona Espafia

Ediciones DALY S.L.

1994

Jean Linger

La obra tomo II

Primera edicion
Barcelona Espana
Técnicos Asociados S.A.
1973

E.C.E.D.

Técnicas constructivas.
Segunda edicion
Barcelona Espafia
C.E.A.C.SA.

1979
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Bibliografia

Jan Bazant S.

Manual de criterio de disefio urbano
Cuarta edicion

México D.F.

Editorial Trillas

1991

Francisco Arquero Esteban
Practica constructiva

Duo décima segunda edicion
Barcelona Espafia
C.E.A.C.SA.

1980

Manuel Sanchez Rodriguez

Control de costos en la construccion
Decimotercera edicion

Barcelona Espafia

C.E.A.C.SA.

1977

A. Gabay. J.Zemp.
Magquinas para obras
Tercera edicion
Barcelona Espafia
BLUME S.A.

1974

Heinrich Schmitt
Tratado de construccion
Sexta edicion
Barcelona Espafia
Gustavo Gili S.A.
1980

John Macsai

Conjuntos Habitacionales.
Primera edicion

Meéxico D.F.

Grupo Noriega Editores
1992
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Bibliografia

José Maria Jansa.

Como presupuestar una obra
Tercera edicion

Barcelona Espafia

Técnicos Asociados S.A.
1975

Departamento del Distrito Federal
Reglamento de Construccion para el Distrito Federal

México D.F.

Gaceta oficial del Departamento del D.F.
1987

Pagina Web

http://www.df.gob.mx )
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la Delegacion Alvaro Obregon, 2001

http://www. mx.geocities.com/alianzasindical/empresas.html
Para elaborar contrato con sindicatos de trabajadores.

http://www. mx.geocities.com/alianzasindical/fisicas
Para elaborar contrato con sindicatos de trabajadores.

File://c:/borrar/1a%?20politica%20de%20vivienda%20en %20mexico.htm.
La politica de vivienda en México
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