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Introduccién

INTRODUCCION

El problema de la vivienda en México es sumamente complejo ya que pesenta
dimensiones de tipo econdmicas, politicas, sociales, juridicas y financieras. En él
convergen, problemas como el deterioro causado por la crisis, la mala distribucion
del ingreso, las distorsiones en las practicas de subsidio, los vicios de la
burocracia, la legislacion desincentivadora, las ineficiencias en los procesos
constructivos, la inflacion, la explosion demogréfica, las corrientes migratorias del

campo a las ciudades y los mecanismos de financiamiento.

Es claro que la causa mas profunda del problema de vivienda radica en el hecho
de que la mayor parte de la poblacion se ve imposibilitada para tener una vivienda
digna en virtud de no contar con el ingreso requerido para ello. El empleo sigue
siendo uno de los retos principales de México. Aunque se estima que el total de la
fuerza laboral sobrepasa los 30 millones, s6lo 50% de quienes se encuentran
empleados estan en negocios formales o entidades del gobierno que pagan

impuestos y servicios sociales.

A partir del afio 2000 vino un repunte de la industria inmobiliaria, el gobierno de
Vicente Fox cre6 la Comisién Nacional de Vivienda, asi como dio un fuerte
impulso al Infonavit y a la Sociedad Hipotecaria Federal. Lo anterior aunado a que
los indices macroeconémicos y la inflacion del pais se vio controlada los ultimos

anos.

La sofoles cumplieron un papel muy importante tanto para los desarrolladores de
vivienda como para la poblacion que estaba avida de obtener una casa y que por
lo dificil que era la obtencion de créditos hipotecarios por parte de los bancos y la
no muy lejana mala experiencia de quienes tenian créditos en el “error de
Diciembre de 1994” que tuvieron que declararse incapaces de cubrir su adeudo y

en muchos de los casos. Asi mismo las sofoles ayudaron en mucho a reactivar la

Desarrollo y comercializacion de vivienda de interés social en Cancin, Quintana Roo



Introduccién

construccion con el otorgamiento de créditos puente para llevar a cabo esta
actividad y con tasas de interés razonables para los promotores o desarrolladores

de vivienda.

El Infonavit y el Fovissste son también, dos de los actores principales en este
crecimiento, ya que la aplicacion de nuevas politicas, formas de financiamiento y
modernizacion de sus sistemas, han logrado que cada vez mas gente pueda

adquirir una vivienda en cualquer parte del pais.

La ciudad de Cancun, en el estado de Quintana Roo es un caso muy particular, ya
gue junto con el D.F., Monterrey y Los Cabos, es una de las ciudades mas caras
para vivir, lo cual, complica un poco mas la solucién del problema de la vivienda,
no solo para la poblacion que vive en estas ciudades, sino para los

desarrolladores de vivienda y las autoridades federales, estatales y municipales.

A pesar de ser un destino turistico que cuenta con grandes resorts, hoteles de 5
estrellas, restaurantes y bares en los que se cobran tarifas muy altas que en
muchos de los casos limita el acceso al turismo nacional, el gobierno del estado y
el municipio de Benito Juarez no han sabido ( 0 no han querido) darle una correcta
administracion a los impresiona ntes recursos que entran a esta ciudad, dejando
desatendida a la poblacion, pero en especial a la que labora en estos hoteles y
empresas de servicios turisticos, quienes llegan a vivir en los limites de la ciudad
(conocidos como regiones) y que en ocasiones habitan palapas, chozas con techo
de lamina o de cartdon y de materiales que no son capaces de soportar los
embates de los fenbmenos meteoroldgicos que se presentan en esta zona del

Caribe Mexicano.

Lo anterior deja una problemética dificili de resolver para los gobiernos
involucrados, pero también es un reto para empresarios y profesionistas de
diferentes areas para lograr ofrecer vivienda digna a un precio accesible para la
poblacion y que a su vez sea un buen negocio para los empresarios.

Otro aspecto importante a resaltar es que los materiales en la peninsula de

Yucatan (a la que pertenece Cancun) no son siempre los mismos que utilizamos
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en el Distrito Federal o cuando llegan a ser los mismos, no se conocen con el
mismo término. Por lo que se debe poner atencién a las especificaciones de
construccion, tanto en la urbanizacion como en la edificacion. Ademas de esto, se
debe lidiar con el problema para comunicarse con obreros procedentes de muchas
partes de México e inclusive de Centroamérica y que en muchos de los casos no
saben hablar espafiol, como el caso de los Mayas.

Al hablar de una zona tan rica en flora y fauna, es imposible dejar de lado el
Impacto Ambiental generado por este tipo de proyectos, que a pesar de traer
beneficios a la gente, en ocasiones crea fuertes conflictos en el ecosistema de la
region donde se construye, por lo que deberan estudiarse los impactos y como

mitigarlos.

De todo lo anteriormente mencionado surge la inquietud para escribir esta tesis,
que tiene 3 objetivos principales que son:

1. Conocer el mercado inmobiliario de una de las ciudades con mayor
crecimiento econémico y el principal destino turistico del pais, asi como
conocer la viabilidad financiera desde el punto de vista del empresario o
desarrollador.

2. Aplicar los conocimientos de ingenieria y aplicarlos a la construccion de
viviendas, conociendo los materiales utilizados en el sureste del pais y las
formas en que se trabaja en una obra de este tipo.

3. Conocer y aprovechar las opciones en las que podremos comercializar las
viviendas si estamos del lado del desarrollador de vivienda o co6mo obtener

el financiamiento para comprar una en caso de ser el consumidor.
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CAPITULO 1.- ANTECEDENTES

1.1 Breve historia de Cancun

A principios de 1950 Cancun era una isla despoblada y sin desarrollo ubicada en
el Caribe, habitada por algunos encargados de plantios de coco y algunas ruinas
Mayas. El gobierno Mexicano decidié desarrollar un resort turistico a través del
FONATUR (Fondo Nacional del Turismo), financiado por un préstamo del Banco
Interamericano de Desarrollo de 27 millones de ddlares. Se construy0 una avenida
que conectara Cancun con tierra firme y un aeropuerto, en lo que seria el modelo
de la primera ciudad para los trabajadores, con escuelas, facilidades médicas y
servicios publicos. En el lado opuesto de la Isla, del otro lado del Mar Caribe se

encuentra laLaguna Nichupté, que sirve para tours acuaticos y de buceo.

Fig. 1 Localizacién de Cancun en el Mapa y Emblema del Municipio de Benito Juarez.

Cancun es una ciudad balnearia mexicana en la costa del estado de Quintana Roo
al sureste de México, sus georeferencias son: Latitud 21° 09’ 38" N, Longitud 86°
56’ 51”0 y 8 m de altura sobre el nivel del mar. Esta bafiada por las aguas del Mar

Caribe. Politicamente es la cabecera del municipio de Benito Juarez, del estado de
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Quintana Roo. Reconocida como un destino turistico internacionalmente. A lo
largo de treinta afios Cancun ha tenido un enorme crecimiento, siendo la ciudad

con mayor nimero de habitaciones de hotel en México.

El proyecto urbano fue desarrollado por el arquitecto Agustin Landa Verdugo y su
hermano Enrique Landa Verdugo, entonces directores de INFRATUR. Los
arquitectos se dieron a la tarea de volar sobre las costas del pais para escoger el
lugar ideal para un nuevo desarrollo turistico.

Cancun ofrecia maravillosas playas frente al mar Caribe y una laguna de agua
salada. El plan maestro se desarrolld utilizando la lengleta que separaba mar y
laguna para ubicar los hoteles y el centro de convenciones. Las viviendas
unifamiliares se ubicaron en supermanzanas con servicios comerciales, de

educacién y esparcimiento centralizados a manera de células.

Fig. 2 Imagen de una de las playas de Cancun.

El desarrollo de Cancun empez6 en 1970 y creci6é rapidamente a partir de 1980.
En estos afos las autoridades municipales han luchado para proveer de servicios
publicos a la constante afluencia de gente, asi como evitar los asentamientos
ilegales e irregulares, que estima, ocupan entre un 10 y 15% del &rea en la orillas
de la ciudad.
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Debido al escepticismo al inicio del proyecto, el gobierno Mexicano se vi6 obligado
a financiar la construccion de los primeros ocho hoteles. Cancun pronto atrajo
inversionistas de alrededor de todo el mundo. Aproximadamente el 70% de las
propiedades de la zona hotelera y cerca del 100% de las propiedades en el area
continental del municipio pertenecen a Mexicanos. Algunos observadores creen
que el resort es propiedad de extranjeros pues se confunden por las compaiiias
operadoras de los hoteles, que son compafiias internacionales que proveen de
servicios de administracion y marketing, que por lo general no son duefios de los
hoteles. Incluso cadenas de restaurantes, son franquicias que pertenecen a

empresarios mexicanos.

En Cancun existen aproximadamente 140 hoteles con 24 000 habitaciones y 380
restaurantes. Tres millones de visitantes llegan cada afio en un promedio de 190
vuelos diarios. La zona hotelera es de las mas exclusivas a nivel internacional,
tiende a ser costosa y su objetivo son los turistas. La mayoria de los hoteles
ofrecen paquetes de todo incluido, para mantenerlos en ésta area, permitiendo
gue los precios se eleven. Hay que destacar la intensa vida nocturna y las

opciones de ocio que ofrece el destino.

1.2 Clima

Cancun presenta un clima tropical-himedo. La temperatura de la ciudad es calida,
moderada por la brisa marina que circula por sus avenidas. La temperatura se
ubica tipicamente entre 26 °C y 36 °C, alcanzando las mayores temperaturas en
los meses de verano, entre mayo y agosto. Durante el verano, suelen caer fuertes
lluvias tropicales ocasionales y pasajeras. Entre septiembre y noviembre pueden
haber lluvias y viento fuerte. La precipitacion media anual es de 1,200 mm. Entre

noviembre y abril el cielo se presenta extremadamente despejado.

La temporada de tormentas y huracanes va desde julio hasta noviembre. El
Huracan Wilma dejo grandes pérdidas en el sector turistico. El Huracan Wilma fue

la vigésimo primera tormenta tropical (que igualé el récord de 1933) y el
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decimosegundo huracan (que coincidié con el récord de 1969) de la temporada de

huracanes del Atlantico en el afio 2005.

Wilma fue el tercer huracan de categoria 5 de la temporada que batio el récord de
las temporadas pasadas de 1960 y 1961. Ha sido el huracan mas intenso
registrado en el Atlantico y el décimo ciclon tropical mas intenso registrado en todo
el mundo (los otros 9 fueron tifones), con la presibn mas baja reportada en el
hemisferio occidental, un récord que ostentaba el Huracan Gilbert (con 888 hPa,
Wilma alcanzo los 882 hPa), que también alcanzé a ser el huracadn mas intenso de
la zona hasta entonces.

Fig. 3 Imagen Satelital del Huracan Wilma

Wilma alcanzé tierra en mas de una ocasion y provocd sus efectos mas
destructivos en la de peninsula de Yucatan, Cuba y en la parte sur de la peninsula
estadounidense de laFlorida.

1.3 Demografia

La ciudad ha crecido rapidamente en los ultimos 30 afios. Al principio, la mayoria

de los residentes provenian del centro de México y de la peninsula de Yucatan,
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aunque la poblacién crece dia con dia, cada vez son mas los residentes
originarios del resto de México, Norte y Sudameérica (sobresaliendo la gente que

llega de Argentina) y Europa.

La poblaciéon de la ciudad en 2006 era de 526 701 habitantes y su zona
metropolitana, constituida por los municipios de Cancun e Isla Mujeres, agrupaba
a 584,120 personas, lo cual la constituye como la vigésimo sexta urbe mas

poblada del pais, pero la de mayor tasa de crecimiento anual.

Cancun se puede catalogar como una ciudad cosmopolita por su diversidad de
culturas, pues encontramos gente de diferentes partes de la Republica Mexicana
gue se han establecido en la ciudad, en busca de mejores oportunidades
econOmicas, es por eso la cultura no es homogénea y podemos apreciar una
multitud cultural manifestada mayormente con influencias variadas. Si se tuviera
gue destacar alguna cultura seria, por supuesto, la maya, por su proximidad con el
estado de Yucatan, aunque es una ciudad sin una identidad bien definida porque

ahi laboran personas de todas partes del pais, asi como de todo el mundo.

1.4 Crecimiento demogréafico y demanda asociada en el Estado de Quintana

Roo

El Estado de Quintana Roo presenta un aumento poblacional importante,
motivado por el atractivo que constituye la creacién de fuentes de empleo en el
sector turistico lo que ocasiona que mucha gente emigre hacia este estado y sus

principales ciudades turisticas.

El estado esta formado por 8 municipios, con un total de 1,091,496 habitantes al
afio 2005, presenta una tasa de crecimiento poblacional del 3.9%, que es una tasa
alta comparada con la que presenta el pais en el periodo 2000-2010.

Solidaridad (Playa del Carmen), presenta una tasa anual del 8.6%, lo que lo
convierte en un municipio con un crecimiento muy por encima de la media
nacional, esto explica la creciente demanda de hogares en dicha localidad, este
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aumento poblacional y de vivienda van a la par del desarrollo turistico que ha

presentado Playa del Carmen en los dltimos afios.

La demanda de vivienda en el Estado de Quintana Roo equivale casi al 2.9% del
total requerido en el pais, mientras que su poblacién equivale al 0.9% de los

habitantes en la republica. (ver tabla 1).

Nimero de Habitantes TsaarElde  Demench

Municipio 2005 crecimiento Anual de

2000 - 2010 Vivienda
Benito Juarez (Cancun) 419,815 541,148 647,871 4.4% 14260
Cozumel 60,091 74,727 87,862 3.9% 1424
Othén P. Blanco (Chetumal) 208,164 229,529 245,743 1.7% 2,505
Solidaridad (Playa del Carmen) 63,752 104,764 145,993 8.6% 1,978
Otros* 123,141 141,328 156,414 2.4% 1,030
Estado 874,963 1,091,496 1,283,883 3.9% 21,197

Nacional 97,483,412 106,451,679 111,613,906 1.4% 731,584

*Lazaro Cardenas, José Ma. Morelos, Isla Mujeres, Felipe Carrillo Puerto

Fuente:

Censo de Poblacién 2000. INEGI

Provecciones de Poblacién 2000 - 2010. CONAPO
Necesidades de Vivienda 2000 - 2010. CONAFOVI

Tabla 1. Proyecciones de poblacion y necesidades de vivienda
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CAPITULO 2.- INFORMACION DE MERCADO

2.1 Definicion de Mercado

2.1.1 Segmentacién del Mercado

El mercado puede segmentarse alternativamente por tamafio o por caracteristicas,
pero en este momento, el precio, la capacidad de compra y la disponibilidad de
hipotecas especificas son lo que define el tipo de comprador de un producto
especifico de vivienda. EI mercado para vivienda existente se ha visto limitado
debido a la escasez de créditos hipotecarios, aunque esto estd cambiando
lentamente. Actualmente, no hay un mercado institucional para unidades
multifamiliares para renta. La razon de esto tiene que ver con la escasez de
financiamiento, impuestos elevados y la percepcion de que la ley favorece al
inquilino. Las unidades en construcciones de varios niveles son vendidas en
condominio. Las viviendas para familias individuales (juntas o separadas) se
venden en condominio o en lotes individuales. Gran parte del estilo de venta y del

tipo de producto dependen de las preferencias de cada mercado meta.

Las viviendas varian significativamente en distintas zonas del pais como
consecuencia del clima, las preferencias, los materiales de construcciéon
disponibles, la densidad permitida y el precio de la tierra. EI promedio de la
densidad de unidades en las subdivisiones de vivienda para familias individuales
varia entre 60-100 unidades por hectarea para vivienda de interés social y hasta
10 por hectarea en el segmento residencial mas alto. La densidad en edificios

altos puede ser mayor, pero rara vez rebasa las 400 unidades por hectarea.

La gréfica muestra la distribucién socioecondémica de las familias de Cancun y el

tipo de vivienda a la que podran acceder con dicho nivel econémico.

. __________________________________________________________________________________________________________________________________|
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El circulo interno muestra la distribucidn socioecondémica de las familias de
Cancun de acuerdo a su nivel de ingresos mensual y el circulo exterior el tipo de

vivienda que corresponde de acuerdo a su nivel de ingresos.

SEGMENTACION DEL

MERCADO DE VIVIENDA INGRESOS ANUALES
uUsD

RP >$220,000

R $100-$220,000 A/B >$100,000

M $38-$100,000 C+ $40-$100,000

E $21-$38,000 c $12-$40,000

S $8-$21,000 D+ $8-$12,000

MIN <$8,000 D $3-$8,000
E <$3,000

Fig. 4 Segmentacion del mercado inmobiliario en Cancin, Quintana Roo

2.1.2 Segmentacién por ingresos

La Asociacion Mexicana de Agencias de Investigacion (AMAI) ha dividido a los
consumidores mexicanos en 5 segmentos de ingresos. Estos segmentos se usan
para estimar los tamafios y el potencial del mercado en las distintas ciudades del
pais.

Los segmentos de ingresos se basan en el ingreso familiar estimado. En el caso
de familias que compran vivienda por primera vez, tipicamente compraran una

vivienda que corresponda a entre 2 y 3 veces su ingreso anual total. La parte del
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rango en la que compran las familias depende de los ahorros, las tasas de interés,
el enganche requerido y el plazo de la hipoteca. Los compradores de vivienda por
segunda y tercera vez generalmente se ven limitados por sus ahorros en cuanto a
su capacidad para rotar hacia arriba. El énfasis tradicional de la industria mexicana
de la vivienda ha sido el comprador por primera vez., pero el hecho de que se
hayan financiado mas de 4 millones de viviendas en los ultimos 20 afios y que la
mayoria ya han sido liquidadas, muy probablemente impulsara el mercado de

vivienda usada o secundaria.

Es bastante claro que los segmentos S, E y M comprenden la mayor parte del
mercado. Los mercados S y E son lo que cominmente se conoce como Vivienda
de Interés Social. Este tipo de producto generalmente estd asociado a algun tipo
de programa hipotecario de interés social. EI mercado M se abandond en gran
parte tras la crisis de la deuda del '95, pero junto con las familias del segmento D+
que han pagado su primera vivienda, este mercado estd a punto de ser el
segmento de mayor crecimiento en los préximos afios. Cuando se les considera
mercados de primera vez, los mercados R y RP parecen bastante reducidos; sin
embargo, la mayoria de los compradores de vivienda en este segmento estan
comprando su segunda o tercera vivienda o una vacacional. Por ello hay muchos
compradores en estos segmentos que pueden provenir de los segmentos de

ingresos C y C+ sin ningun problema.

Venderle al mercado Minimo generalmente es muy dificil puesto que es muy
complicado construir viviendas en esos puntos de precios y también porque los
consumidores tienden a ser inmigrantes recientes en las ciudades que prefieren
comprar un terreno y construirlo ellos mismos. Las normas en la mayoria de las
ciudades tampoco favorecen a estos productos porque los requisitos de
infraestructura generalmente elevan el costo del terreno terminado a mas de 60%

delprecio de venta de una vivienda.

Debido a las economias de escala, los desarrolladores generalmente se enfocan
en los segmentos D y superiores en las ciudades con mas de 100,000 habitantes.

Estos son los mercados que pueden mantener un sistema estable de produccion
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de vivienda. Los mercados mas pequefios presentan inversiones de oportunidad,

pero rara vez soportan la inversion a largo plazo.

Conforme madura la industria hipotecaria, México tiene una importante
oportunidad para actualizar su parque de vivienda y su nivel de vida a través de la

promocion de la movilidad.

2.2 Formacién de lademanda de vivienda

2.2.1 Variables de demanda

La preferencia del consumidor se mide a través de la observacion de las
tendencias de compra. El modelo usado para estimar el mercado en cada
segmento depende de variables que aumentan la demanda y variables que la

reducen, asi como de variables que integran un segmento con el siguiente.

Muchos analistas generalmente se refieren a una “escasez de vivienda” o a un
“déficit de vivienda.” Esta cifra a menudo es el resultado de restar la cantidad de
viviendas construidas por desarrolladores de la tasa de formacion de hogares o de

crecimiento del parque de vivienda.

Por ello, el modelo de estimacion de demanda que se presenta aqui es un modelo
de mercado y no uno de produccion. La demanda se define como las
transacciones que se llevan a cabo efectivamente y no como los mercados

potenciales.

2.22 Variables que reducen lademanda
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Las variables que reducen la demanda son las que generan un exceso de oferta
de viviendas en un mercado dado. Hay 3 tipos principales de variables de este tipo

gue el modelo considera en cada segmento:
* Emigracion: desplazamiento a otra ciudad

» Defunciones: aunque las personas mayores viven con sus parientes, la

muerte deja las viviendas en manos de sus herederos.

* Rotacion hacia arriba: cuando las familias venden una propiedad para

mudarse a otro lugar, dejan atrds una propiedad vacia que reduce la
necesidad de construir una vivienda nueva.

2.2.3 Variables que aumentan la demanda

Dentro de las variables que mas influyen en el aumento de la demanda
encontramos:

* Inmigracion: desplazamiento a una nueva ciudad
* Sustitucion: demoler unidades existentes y construir nuevas

* Rotacion hacia arriba: las familias que venden una propiedad y rotan

hacia arriba desde otro segmento.

Conforme se vuelven mas disponibles los créditos para vivienda existente, el
factor de rotacion hacia arriba (actualmente del orden de 1.0-1.5% del parque de
vivienda) probablemente aumente hasta 3.0-4.0% en los préximos 5 a 10 afios.

2.2.4 Enfoque de segmento de mercado

La migracién y la rotacion hacia arriba tienen un efecto combinado que integra

todos los segmentos de mercado. La consecuencia es la rotacion de la poblacion
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hacia un segmento superior. Las rotaciones hacia arriba fomentan un aumento en

la calidad de vida de la poblacion y motivan una rotacion del parque de vivienda.

Los mercados Minimo (Min.), Social (S), Econémico (E) y la mitad del Medio (M)
se rigen principalmente por la inmigracion y la formacion de hogares por
compradores de vivienda por primera vez. Estos mercados fondean sus compras
ya sea adquiriendo un terreno y construyéndolo lentamente o comprando una

vivienda con una hipoteca.

La parte superior del mercado Medio (M) y los mercados Residencial (R) y
Residencial Plus (RP) dependen principalmente de la rotacion hacia arriba por
compradores de vivienda por segunda y tercera vez para dirigir la demanda. Las
familias que han estado ahorrando durante un tiempo consolidan sus ahorros

comprando viviendas mas grandes y mas caras.

Aunque estos mercados estan creciendo, el financiamiento es limitado y la
mayoria de las transacciones se hacen de contado o son financiadas por el
desarrollador. Ha habido muy pocos créditos para vivienda existente en todos los
segmentos. En consecuencia, la rotacién hacia arriba y la rotacion de vecindarios
fueron bajas. Recientemente Infonavit ha simplificado la compra de vivienda
existente para sus clientes, casi 25% de su programa estara en este mercado. Los
bancos, dado que acaban de ingresar a este mercado, también se han
concentrado en el mercado de vivienda existente. La oportunidad mas grande del
mercado hipotecario en México es para compras de vivienda existente y para

créditos de liquidez hipotecaria.

225 La Oferta de Vivienda en Cancun

La ciudad de Cancun ofrece en general casas solas, aunque los departamentos
tanto en los segmentos altos como en los bajos se empiezan a introducir con muy

buena aceptacion.
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La vivienda Residencial y Residencial Plus ofrece acabados de muy buena
calidad. Ofrecen pisos, azulejos, alfombra, cocina integral, area y cuarto de
servicio, alberca, aire acondicionado (o la preparacién para la futura instalacion) y
dos cajones de estacionamiento. En algunos casos se entregan paquetes de
enseres menores (refrigerador, lavadora de trastes, lavadora, secadora entre

otros).

La vivienda Media ofrece acabados de mejor calidad aunque basicamente son los
mismos, ademas de ofrecer closets y uno o dos cajones de estacionamiento. En
este tipo de fraccionamientos, las &reas comunes son parte importante del
conjunto, por lo que se caracterizan por tener jardines, alberca de uso comun para

los residentes, palapa, asador de carne y en algunos casos hasta ciclopista.

La vivienda Econdmica, objeto de esta tesis, presenta fraccionamientos de casas
con acabados econdmicos, tirol en pared y techo, azulejos en zonas hiumedas,
cocineta, area y patio de servicio y un estacionamiento generalmente al aire libre.
En ciertos desarrollos las viviendas se entregan con piso de ceramica, aunque en

otros se entrega Unicamente con el piso de concreto pulido

. __________________________________________________________________________________________________________________________________|
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@ Social

(O Econdmica

@ hedia

@ Fesidencial

@ HEesidencial Plus

Fig. 5 Mapa de la ciudad de Cancun indicando los proyectos vigentes.
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i NOMBRE # HOMBRE
1 |Tierra Mava =9[Hal- Box
2|Willaz Ctoch A0|Cuinta Madeira
S|Fracc. Tzamal AT [Fracc La Ezmeralda
; EES- M'I'gtezlbs"'h I3[Cos Girazoles
azens de Kaba
42Loz Angeles Res.
B |Hda Eeal del Carlbe aq Hiiidgg.;;%g;f
7 |Cazas Calakmul 45 |Residencial Honampsk
GlLa Selva 46 |Bonampak Dos
S| Tamarindas 47 [Condominio Punta Aren
10 L';'S Heroes A5 [VTea Mar Residences
11)Wizta Hermosa J5[Fesidencial Malecon
12 Monte Real =0|La Yista
15|Las Izlas =1 [Torres Hukzilin
T4|Galaxa hzalez S Cobalo
Ta|los Colonnesz 53|La Cuspide
16|Las Lajas S4|Solai
17 |Santa Fe Andalucia CE A lamos
15]lzamal 2 CF [Fesidencial AiF Mal
123 El F"?I;El'l ETeayet T |Cazablanca
ezidencial Michupté p
55 (Mediterrane
121|Bozgues de San Migue Za lznla Cancin
124 [Puetta de Hierro EO[%illa Tanakan
B E B [Villas Michupte
2alEes. Lhva del Mar E7=la Bonita
2a|Jardines Bonampak 1l I Flaza Cancin
26|Rezidencial Tarrecillas B Coral Fiviera
27 |Residencial Izlazul BS [Cinattro Rezidencial
28| Conjurto Panaguire EE[La Fuerie
23|Bahia Azul &7 |lzla Paraiso
a0 Jardines Bonampak [l Fall=la Purta Dorada
JT(Torres del Carmen BalLahia
32[Real Tikal | [FO[Cancun Towers
daresidencial Las Torre:  =ieamraines Resdencr:
JalPrivanza La Loma T2 Bay View rand
J4 {Michupte Custro T3 |Punta Cancon
36| =an Joze Michupte T4 |Porto Fino
a7 |La Castellana 7 i
e ek T5|Residencial Lazs Qlas

Tabla 2 Listado de proyectos de vivienda vigentes en Cancun.
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CAPITULO 3 “VIABILIDAD ECONOMICA DEL
PROYECTO”

3.1 Laimportancia del andlisis financiero en latoma de decisiones.

Es innegable que el dinero mueve al mundo y en la actualidad no podemos
dejar de interesarnos y estar pendientes de los diferentes factores que mueven
la economia global, regional y local. Durante nuestra estancia en la Facultad de
Ingenieria, recibimos una amplia y muy calificada formacion en los aspectos
técnicos que encierran las diferentes areas de la Ingenieria Civil, pero hoy en
dia no bastan todos los conocimientos adquiridos en estructuras, hidraulica,
mecanica de suelos, etc. Actualmente es sabido que por su formacion, el
ingeniero civil no solo tiene la capacidad de participar en la toma de decisiones

de tipo técnico, sino que también en la administracion de los proyectos.

Existen tres niveles en la estructura organizacional de las empresas. En el nivel
operacional se toman decisiones de tipo técnico, en el nivel administrativo las
decisiones con frecuencia comprenden problemas de coordinacién y ajustes de
personal, materiales, dinero, etc.; en el largo plazo. Y en el nivel institucional
las decisiones generalmente tienen un gran impacto en el futuro de una
empresa, ya que se establecen sus objetivos y légica. La diferencia entre las
metas originalmente establecidas y los logros finalmente alcanzados, depende

principalmente de una planeacion adecuada.

La planeacion nos permite identificar las posibles oportunidades de inversién y
organizar nuestros recursos para tener la capacidad de aprovechar y rechazar
aquellas fuera de nuestro alcance. No basta con tener proyectos técnica y
econdémicamente factibles que produzcan beneficios politicos y sociales,
también se debe tener la capacidad de realizarlos y llevarlos hasta el final de su

ejecucion con una utilidad razonable para el inversionista.
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La ingenieria financiera le permite a las empresas contar con las habilidades
intelectuales que en términos financieros se necesitan para salir adelante
dentro de este ambiente. Tiene como objetivo incrementar la rentabilidad de
una empresa mediante la aplicacion de los recursos que se tienen, o a través
de la busqueda de dinero a un costo mas econdmico y en busca de la

maximizacion de los beneficios obtenidos por las inversiones realizadas.

El andlisis financiero podemos definirlo como el conjunto de principios y
procedimientos que permiten que la informacidén contable, econémica y de
otras operaciones comerciales sea mas Uutil para propésitos de toma de
decisiones. Con el paso del tiempo el concepto de contabilidad como técnica
de informacion ha logrado predominar e ir eliminando el prejuicio de
considerarla como un registro de hechos histéricos, sino que actualmente se
define como una herramienta informativa que se utiliza para facilitar el proceso

administrativo y la toma de decisiones de cualquier empresa.

Debido a lo anterior es importante que nos apoyemos en las herramientas que
nos otorga la ingenieria financiera como mecanismo para determinar la

viabilidad econdmica de cualquier proyecto.

3.2 Gastos preliminares o preparativos del proyecto.

Los gastos constituyen parte necesaria para poder hacer negocios y deben
tratarse como tal. Deben tomarse en cuenta al desarrollar politicas de precios,
expectativas de ventas y un plan de negocios. Forman parte de la vida de los

negocios, pero si son demasiado altos podrian arruinarlos rapidamente.

Un gasto significa un desembolso, es decir, al referirnos a gasto hablamos de
cantidades de dinero que salen de la empresa. El costo no necesariamente
significa un desembolso, el costo se define como el conjunto de esfuerzos y

recursos que se han invertido para producir un satisfactor.

Para el caso de este proyecto de vivienda se enlista una serie de inversiones,

costos ygastos necesarios para desarrollar vivienda, como los siguientes:
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Costo del terreno. EIl costo total inicial de adquisicion del terreno se
forma de su precio de compra méas otros gastos, con el propésito de
adquirir la propiedad y el uso del terreno. Tales gastos comprenden los
honorarios legales por registrar el titulo de propiedad, costos de registro
de escrituras, honorarios de corredores y valuadores, asi como la

garantia de impuestos atrasados.

Costo de ingenierias (infraestructura), estudios y topografia. Son
parte de los costos en los que se ha incurrido para las mejoras
permanentes del terreno, también se toma en cuenta como cargos que
han sido necesarios para acondicionar la propiedad para el propdsito
gue se pretende. Algunos ejemplos incluyen el costo de las operaciones
topograficas, chapeo y desmontes; la elaboracién de los proyectos y
evaluaciones especiales para sistemas de agua potable y drenaje;
estudios de mecanica de suelos, etc. Estos servicios aumentan la
utilidad del terreno y por tanto, benefician a todos los periodos en los

que se use.

Costo de Licencias y permisos. Para llevar a cabo el proyecto es
necesario contar con Licencias de construccion, factibilidades de agua
potable y drenaje, factibilidad energia eléctrica, factibilidad ambiental,
Licencia de Fraccionamiento y Autorizacion de uso de suelo, entre otros,

gue conforman fuertes gastos para la empresa promotora del proyecto.

Costo de edificacion y urbanizacion. Llamados también gastos de
produccién, estos vienen de los presupuestos de edificacion de cada
prototipo o los diferentes prototipos de vivienda que vayan a construirse,
asi como del presupuesto para llevar a cabo toda la urbanizacion del
Conjunto Habitacional, como son: electrificacion, vialidades, agua
potable, drenaje sanitario, etc., incluyendo la mano de obra y los sueldos

de ingenieros y/o arquitectos encargados de ejecutar las obras.

Gastos de ventas y publicidad. Se incluyen los articulos
promocionales del proyecto, propaganda y publicidad en espectaculares,

autobuses y en medios masivos de comunicaciéon como prensa, radio y
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television. Asi mismo forman parte de este costo los viaticos de los

vendedores, sus comisiones y sueldos.

Gastos administrativos. En este caso se incluyen los sueldos de los
directivos, de los empleados, renta de oficinas, mobiliario, papeleria,

gastos legales, teléfono, internet, cuentas incobrables, etc.

3.3 Analisis y proyecciones financieras

3.3.1 Estados financieros.

Los estados financieros son los estados numéricos que se formulan con el
objeto de suministrar periddica u ocasionalmente a los propietarios,
administradores, acreedores, instituciones de crédito y publico en general,
informacion acerca de la situacion financiera y el desarrollo que ha logrado la
empresa. Dichos estados son consecuencia de las operaciones realizadas

durante el ejercicio o periodo que comprenden.

Para el caso de este estudio haremos el estado de resultados, flujo de efectivo
y balance general para un proyecto de un fraccionamiento llamado “Villas
Otoch” de 552 viviendas de una recadmara, de un nivel, con un precio de venta

de $217,000 a desarrollarse en 12 meses.
3.3.2 El Estado de resultados (pérdidas y ganancias).

El Estado de Resultados o Estado de pérdidas y ganancias es el documento
gue concentra los resultados de las operaciones de un periodo determinado.
También se define como un resumen clasificado de las operaciones que una
empresa ha realizado con el objeto de determinar el resultado y en su caso la
utiidad de las mismas, ya que el conocimiento del resultado es en muchas
ocasiones, el criterio mas importante del grado de éxito que alcanzara nuestra

empresa.

El estado de pérdidas y ganancias refleja y da cuenta de los cambios en el
patrimonio como consecuencia de las operaciones que se efectuaron en el
periodo de tiempo a que se refiere, pues muestra el resultado neto del ejercicio

en cuestion y el desarrollo en forma analitica de las partidas que lo integran.
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Mediante su analisis, se podra conocer el monto y las causas de las ganancias
0 en su caso, de las pérdidas, para asi plantear las operaciones futuras de
manera que se produzcan mayores utilidades o que por lo menos y en su caso,

se puedan eliminar las pérdidas en primer lugar y después obtener utilidades.

Los conceptos que se concentran en el estado de resultados para este caso

son.

Ingresos por ventas. Es el volumen total de las ventas hechas en
efectivo o a crédito, menos las devoluciones, bonificaciones, descuentos
y rebajas. La cantidad de ventas es la diferencia entre las ventas brutas

y las deducciones mencionadas.

Egresos o costo de mercancias vendidas. Son los costos que se
pueden asociar directamente con la elaboracién del producto en venta,
gue para nuestro caso el producto son las viviendas y los costos que

implique construirlas como el terreno, la edificacion y la urbanizacion.

Utilidad bruta. Es la diferencia resultante de restar a los ingresos el

costo de las mercancias vendidas.

Gastos de operacion. Son propiamente dicho, los gastos en que
incurre la Compafiia en su operacion, incluyen los gastos de venta, los
gastos de administracion, por la elaboracion del proyecto ejecutivo, asi

como los gastos que se generen posteriores a la entrega de la vivienda.

Utilidad en operacion. Es el resultado de restar los gastos de operacion

menos la utilidad bruta.

Utilidad neta. Es el remanente que queda después de sumar todos los
ingresos y restar los gastos, restar los impuestos y los gastos
financieros. Es importante sefalar que el importe de la utilidad neta
generada por las operaciones generalmente no es igual al importe del

efectivo generado.

El estado de resultados en este caso nos dara el resultado en términos
econémicos del periodo de tiempo que se proyectd, es decir, la utilidad del

proyecto.
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En el ejemplo visto, se tomaron en cuenta para comenzar algunos parametros

importantes como lo son:

Avance de obra, tanto en la edificacion de las viviendas como en la
urbanizacion. Esto se obtiene tomando en cuenta la opinién del personal
técnico, es decir, ingenieros y arquitectos con la experiencia suficiente

para determinar sus rendimientos y productividad.

Escrituracion, que se refiere al avance que tendremos en los ingresos
gue tendremos por concepto de la escrituracién de las viviendas, esto
es, el ultimo paso o cierre de la venta o el cobro de las viviendas. Esto
se proyecta tomando en cuenta que las viviendas ya estaran al 100%
con avalto y los documentos necesarios para que el cliente firme su

escritura.

Precio de venta, que lo determinamos a través de los presupuestos y el

analisis de mercado, el cual queda certificado mediante el avaluo.

Linea de crédito, en la cual el banco nos prestara el 65% del valor del

proyecto.

Debemos saber que la mayoria de los proyectos tendran resultados negativos
en sus operaciones durante los primeros meses del proyecto, ya que es la

etapa en la que tenemos mucho mas egresos que ingresos.

Es de suma importancia observar el cambio que ocurre entre el mes 4y el 5 ya
gue se presentan las primeras escrituraciones, lo cual incide en el crecimiento
de los ingresos y que a partir del 5° mes, son superiores a los costos y gastos,

por lo que el resultado es una utilidad neta positiva.

3.3.3 Proyeccion del flujo de efectivo (ingresos y gastos).

Todo proyecto tiene entradas de dinero (ingresos) y desembolsos de dinero
(egresos) que ocurren en un cierto tiempo. Estas entradas y salidas de dinero

en un intervalo de tiempo constituyen un flujo de efectivo, en el cual los flujos
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de efectivo positivos representan usualmente entradas y los negativos

desembolsos.

A la proyeccion de los flujos de efectivo hacia el futuro se le conoce como
presupuesto de efectivo, en otras palabras, el presupuesto de efectivo es el
resultado de la proyeccion de los ingresos y egresos de efectivo futuros de la

empresa a lo largo de diferentes periodos de tiempo.

Nuestro proyecto se presenta haciendo un andlisis hacia el futuro, entonces
para poder determinar los rendimientos de los recursos materiales,
tecnoldgicos, financieros y humanos es necesario hacer el andlisis interno,
interactuando con el entorno econémico que se presenta actualmente y el que

a futuro se espera.

El proceso que recomiendan algunos autores para desarrollar el presupuesto

de efectivo es el siguiente:

a) Definir el verdadero objetivo de la proyeccién. El presupuesto de
efectivo se puede realizar con la finalidad de: determinar las
necesidades futuras de efectivo, planear el financiamiento de las
necesidades de efectivo, ejercer el control sobre el efectivo y la liquidez
de la empresa, pronosticar el desempefio futuro de la empresa o, medir

la rentabilidad de un proyecto nuevo como lo es en nuestro caso.

b) Recopilacién y andlisis de la informacion. En esta etapa se debe
recopilar, seleccionar y analizar toda la informacion disponible sobre el
proyecto o la empresa. Debemos analizar la informacion que nos sea (til
para determinar la capacidad administrativa, financiera y tecnologica de

la empresa y los requerimientos en los mismos términos del proyecto.

c) Definicion del horizonte econémico y del periodo de proyeccion. Se
pueden hacer prondsticos para casi cualquier periodo de tiempo. Los
presupuestos de efectivo mensuales solo se justifican para proyecciones
de un futuro muy cercano como lo es en nuestro caso que se

desarrollara en un afio.

d) Bases y premisas de proyeccion. Debemos tener en cuenta que las
proyecciones hacia el futuro deben estar elaboradas sobre una base

creible y sustentable a lo largo del horizonte econémico. Una proyeccion
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f)

9)

h)

es valida unicamente para las bases y supuestos sobre las cuales fue
elaborada, un cambio en las condiciones de la economia, del mercado,
de la empresa o del proyecto fuera de lo esperado, amerita una

reorientacién de la proyeccion.

Proyeccién de ventas. La parte medular de las proyecciones de los
flujos de efectivo es el prondstico de las ventas. Esta proyeccion es el
resultado del comportamiento de la economia, del mercado (demanda,
oferta, precios, comercializacién) y de los programas de obra y venta

gue tiene la empresa.

Proyecciéon de los ingresos. La principal fuente de ingresos de un
proyecto, son las ventas de produccion, pero hay que tomar en cuenta el
tiempo de entrada de estos ingresos, este tiempo depende de las
condiciones econdmicas del entorno, del tipo de cliente y de las politicas
de facturacion, crédito y cobranza de la empresa. En nuestro caso, esto
depende en gran medida de los tiempos de escrituracion de las
viviendas y lo que tarde en pagar la institucion de vivienda o bancaria en

el caso que la venta se haya realizado a crédito.

Proyeccién de egresos. Estas proyecciones se elaboran considerando
los gastos de instalacion o construccion del proyecto y los de operacion.
Muchos de estos gastos los pudimos ver en el punto 3.2. También
tomando en cuenta los calendarios o programas de obra, las politicas de
pago a proveedores de la empresa y los niveles de precios en relacion a

las ventas.

Proyeccién del flujo de efectivo. El flujo de efectivo proyectado es el
resultado de todo el proceso anterior. Se trata de ubicar los ingresos y
egresos en una misma tabla que ordene en el tiempo las entradas y
salidas de dinero y en consecuencia conocer el flujo neto de efectivo por

periodo.

En el rubro de ingresos, el crédito bancario estd compuesto en el primer mes

por el anticipo de dicho crédito que es del 20% del total de este y los demas

meses consecuentes dependeran de los avances en la obra (edificacion y

urbanizacién) conocida como ministracion por avance de obra. La ministracion
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es autorizada por un representante del area técnica de la institucion financiera,

quien supervisa los trabajos y otorga el avance de obra correspondiente.

Asi mismo en lo que se refiere a las aportaciones de los socios se observa que
en el primer mes se tiene el valor del terreno y que en los siguientes meses se
tuvo que aplicar recursos para poder salir adelante con los gastos o egresos

gue se presentan en dichos periodos.

Al final de la tabla tenemos un saldo resultante que si le restamos el valor del

terreno, obtendremos la utilidad reflejada en el estado de resultados anterior.

En resumen el flujo de efectivo nos refleja los movimientos de efectivo en un
periodo y nos dice la fuente de los ingresos y el destino de los egresos, para
este caso el flujo de efectivo esta referenciado al estado de resultados

previamente expuesto.
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CAPITULO 3-- Viabilidad econémica del proyecto

3.3.4 Balance General.

El balance general es el documento que muestra en un momento dado la
situacion financiera de un negocio, mediante el agrupamiento ordenado y
preciso de sus bienes, o sea el activo, asi como los derechos de los
acreedores y de los propietarios sobre dicho activo, representados

respectivamente en el pasivo yen el capital.

Este documento sirve para demostrar la situacion del negocio como
consecuencia de las inversiones hechas y las operaciones practicadas. Se dice
gue se trata de un documento de caracter estatico que exhibe la situacién del
negocio en determinada fecha sin importar cual serd la situacién posterior a la
misma. Muestra también la situacion financiera porque en €l se consignan

todas las propiedades de la empresa y todas las obligaciones que se tienen.

El balance general esta compuesto por activos circulantes, activos fijos,
pasivos circulantes, pasivos fijos y capital contable. Muchos de los datos que
componen el balance los obtenemos del Flujo de Efectivo realizado para este

proyecto, asi como del estado de resultados.

En resumen, en el balance general se registran los bienes y derechos (de una
sociedad mercantil), asi como las obligaciones (con terceros) de nuestra
empresa y el capital de trabajo que son necesarios para el desarrollo de las
operaciones de la compaifia. El balance general nos indica el comportamiento

de la empresa respecto al Flujo de Efectivo y al Estado de Resultados
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CAPITULO 4.- Financiamiento del proyecto

CAPITULO 4.- FINANCIAMIENTO DEL
PROYECTO

4.1 Formas de Financiamiento

El financiamiento es el abastecimiento del dinero, linea de crédito y fondos de
cualquier clase que se emplean en la realizacibn de un proyecto o en la

operacion de una empresa.

Como ya vimos en el capitulo anterior, es necesario hacer un estudio completo
de los factores econémicos y financieros para que el proyecto sea viable en
dicho aspecto. También sera necesario llevar a cabo un analisis del
financiamiento, tomando en cuenta las fechas en que se necesitan los
recursos, de acuerdo con el programa de obra o el calendario de inversiones,

asi como las comisiones e intereses que se pagaran.

Asi mismo en el capitulo anterior observamos que ya sea en el Flujo de
efectivo o en el Balance General, aparecen los conceptos de Bancos tanto en
los ingresos (financiamiento), como en los egresos (pago de crédito bancario).

Lo anterior es parte de una estrategia financiera.

La estrategia financiera del proyecto sefiala las fuentes de recursos
financieros necesarios para su ejecucion y financiamiento, y describe los
mecanismos a través de los cuales se canalizaran a los usos especificos del
proyecto. Esta estrategia debe demostrar que las fuentes sefialadas son
accesibles y que los mecanismos propuestos estan de acuerdo a la situacion
de la empresa. Siempre, al acudir al financiamiento hay que considerar la

capacidad de pago de la empresa, para evitar perjudicarla.

Ya sea que el proyecto sea financiado por un inversionista particular o bien por
alguna institucién financiera, existen 3 puntos de gran importancia que seran

evaluados para otorgar los recursos al proyecto, que son:
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1. La estabilidad financiera del proyecto, que significa la capacidad
de la empresa desarrolladora de absorber los cambios que pudieran
ocurrir. EI monto del capital social proporciona la elasticidad para

cubrir pérdidas, sin poner en peligro el pago de deudas.

2. Laliquidez, que a resumidas cuentas es la capacidad de pago. Una
gran liguidez puede ser interesante desde el punto de vista del
acreedor, pero tiene un efecto adverso sobre la rentabilidad. Para
aumentar la liquidez hay que aumentar el capital social, lo que reduce
en manera proporcional las utilidades, es decir, con el mismo monto
de utilidades hay que cubrir un capital social mayor. En este caso, es
preferible mantener una relacion mas alta entre pasivos y capital

social, aunque se sacrifique la liquidez.

3. Larentabilidad, aunque ya vimos un caso de poca rentabilidad en el
concepto de liquidez, la rentabilidad tratard de que dbtengamos la

mayor utilidad a una inversion.

Desde el punto de vista de una empresa, las fuentes de financiamiento estan
definidas en internas y externas. Las fuentes internas de financiamiento se
generan en forma de utilidades y en forma de depreciaciones ganadas, es
decir, las fuentes internas es cuando la misma empresa es capaz de solventar
los gastos del proyecto y constituyen el flujo de efectivo neto durante un
periodo. Las fuentes externas son, todos los fondos originados desde fuera de
la empresa, es decir, mediante una empresa diferente a la propia o alguna

institucion financiera.

Otra forma de clasificar el financiamiento es a corto y a largo plazo. En
relacion a la redituabilidad y el riesgo, las ventajas y desventajas de estos dos
tipos de financiamiento son las siguientes:

Entre mas largo es el plazo de vencimiento de la deuda de una empresa,
es probable que sea mas costoso el financiamiento. Aunque en periodos
de altas tasas de interés, la tasa sobre préstamos a corto plazo puede

exceder a la de préstamos a largo plazo. A lo largo de un periodo
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razonable, normalmente la empresa paga mas por sus préstamos a

largo plazo.

El crédito a corto plazo da flexibilidad a la empresa para que durante los
periodos donde no haya necesidad de efectivo o no se requiera del
financiamiento, se pague el total de la deuda y por lo tanto se dejen de

pagar intereses, lo que ayuda a reducir los costos de financiamiento.

En general, mientras mas corto sea el programa de vencimiento de las
obligaciones de deuda de la empresa, sera mayor el riesgo de llegar a
encontrarse en imposibilidad de hacer frente a los pagos de la deuda e

intereses.

La tasa de interés a corto plazo fluctia mucho mas que la tasa a largo

plazo.

En resumen, la deuda a corto plazo tiene mayor riesgo que la deuda a largo

plazo, pero también menor costo.

4.2 El crédito puente como mecanismo de financiamiento

Una vez estudiadas las formas de financiamiento para el proyecto, nos damos
cuenta que no es posible financiarlo en su totalidad por fuentes internas, por lo
gue recurriremos al Crédito Puente. Este tipo de crédito es un financiamiento
temporal, el cual se ira pagando conforme se comiencen a escriturar las

viviendas y en el que por lo regular el terreno queda como garantia de pago.

El otorgamiento de este tipo de créditos ha crecido desde la década de los 90’s
con la creacion de las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (SOFOL) de
tipo hipotecario y a ultimas fechas los bancos también han incursionado en este
tipo de mercado y con gran éxito, dado que mientras las SOFOLES dependen
de lineas de crédito que obtienen con otras instituciones financieras o bancos,
haciendo mas caro el costo del crédito, los bancos tienen la liquidez suficiente

para otorgar por si mismos los recursos a los promotores de vivienda.

Como cualquier tipo de inversién, este proyecto conlleva un riesgo y en

especial una como nuestro caso que sera de 552 viviendas, no es tan facil y
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rapido otorgar ni obtener el crédito, hay que cumplir con cierta informacién de
tipo: general, juridico, financiero y técnico, que garanticen la rentabilidad y
sobre todo, que quien invierte en este proyecto se sienta seguro de la persona

fisica o moral a quien le prestaran los recursos.

Esta etapa de la busqueda del financiamiento es una de las mas nutrientes
profesionalmente hablando, ya que como ingenieros civiles, debemos tener la
capacidad para analizar y comprender informacién con diferentes disciplinas y

carreras.

4.3 Informacion béasica para obtencidén de crédito para construccion

4.3.1 Informacion general

La informacién general se refiere a los datos de la empresa como: direccion,
teléfono, correo electronico, registro federal de contribuyentes, accionistas,
persona con la que se llevara la comunicacion para el intercambio de
informacion, el monto del crédito solicitado, etc., es decir, una introduccion de

la empresa que solicita el crédito.

Asi mismo dentro de la informacion general incluiremos algunos datos del
proyecto, como lo es la ubicacion, el ndmero de viviendas, el proceso

constructivo a utilizarse y el valor de la vivienda.

4.3.2 Informacion Juridica

Antes de otorgar un crédito, las instituciones encargadas de esto deben
conocer la situacién legal de la empresa, ya que no basta con la solidez
financiera, sino que también es necesario conocer su comportamiento juridico
tanto de la empresa como persona moral como de sus accionistas como

personas fisicas.
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Para el area juridica es importante, de inicio, contar con el acta constitutiva de
nuestra empresa, para conocer a los socios, saber quienes son los apoderados
legales de la empresa, las actividades que puede realizar la empresa, ademas,
en caso de cambios, nos solicitaran las actas donde se declaren cambios en
los estatutos, en la sociedad, aumento de capital, registro federal de
contribuyentes y credenciales de elector o identificaciones oficiales de los
accionistas de la empresa y de quien firmara el crédito. De igual manera
investigaran en el burd de crédito tanto a la empresa como a los accionistas,

para conocer su comportamiento crediticio.

El area juridica de la institucion financiera no solo revisara la parte legal de la
empresa, sino también del proyecto, cerciorAndose que el terreno esté
regularizado e inscrito en el registro publico de la propiedad, asi como revisar
gue esté libre de gravamen e hipotecas. Asi mismo deberan de revisar los
permisos y factibilidades que otorgan las autoridades para la ejecucion del
proyecto, como lo veremos mas adelante en la parte de la informacién de tipo

técnico-legal.

4.3.3 Informacion Financiera

Dentro de la informacion que solicitan tanto los bancos como las sofoles, estan
los Estados financieros al cierre de los dltimos dos afios, asi como el de los
ultimos dos meses, esto con la finalidad de conocer el comportamiento y las
operaciones de la empresa en el ejercicio correspondiente, es decir las
pérdidas y o ganancias que se veran reflejados en las utilidades, tal como lo

vimos en el capitulo 3.

Otro de los documentos importantes —explicados también en el capitulo 3— es
el flujo de efectivo del proyecto, ya que este seguramente tendra que ser
expuesto ante el Comité encargado de aprobar o no el financiamiento del

proyecto.

Las declaraciones de impuestos también son requisitos para obtener un crédito
puente, dado que asi la institucion que financie el proyecto sabra que la

empresa no destinara el crédito a pagar adeudos fiscales.
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Como es de esperarse, para ser sujeto de créditos tan grandes como resultan
ser los proyectos de este tipo, es necesario presentar una garantia. En la
mayoria de los casos la garantia para el crédito puente es el terreno en el que
se desarrollard el fraccionamiento, asi como las viviendas que incluyen el
crédito puente, mismas que seran liberadas al momento de la escrituracién o
individualizacion.

Para comprobar los valores de las garantias, es necesario mandar a realizar
los avallios comerciales o bancarios, tanto del terreno, como de los prototipos

de vivienda que vayamos a construir, para comprobar el valor de la garantia.

4.3.4 Informacién de Mercado

Se trata del complemento de la informacién vista en el capitulo 2, es decir,

sustentar que el proyecto es una buena oportunidad de negocio.

Tanto los bancos como las sofoles estan muy interesados en comprobar que
habrd mercado no solo para que el promotor pueda pagar el crédito otorgado,
sino que la principal preocupacion de estas instituciones financieras es lograr
captar a la mayoria de ese mercado para quedarse con los créditos

individuales, que es la mayor ganancia para las hipotecarias.

Dentro de esta informacion esta la comercial, datos de las principales
vialidades, escuelas, hospitales y servicios cercanos al Conjunto Habitacional,
asi como el plan publicitario con el que se promoveran las viviendas, es decir,
la publicidad que se le dara, ya sea por medios electronicos o prensa, folletos,

stands en centros comerciales, anuncios en transporte publico, etc.

4.3.5 Informacion Técnica

En lo que respecta a la informacién técnica debemos separarla en dos tipos, la
técnico legal que sera revisado tanto por el &rea juridica como por el area

técnica de la institucion financiera, es decir, interactian en este caso los
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abogados con los ingenieros y arquitectos. El otro tipo de informacion es la
meramente técnica que como su hombre lo dice sera revisada por el personal
técnico, ya sea ingenieros 0 arquitectos. La documentacion técnico-legal
comprende los siguientes documentos: licencia de construccion, licencia de
fraccionamiento, licencia de uso de suelo, factibilidad de electricidad,

factibilidad de agua potable y alcantarillado.

Para el caso de la informacion técnica la documentacién sera la siguiente:
memoria de calculo, estudio de mecanica de suelos, especificaciones de
edificacion, especificaciones de urbanizacion, proyecto autorizado de agua
potable y drenaje sanitario, proyecto autorizado de alumbrado publico y
electrificacion, programa de obra, presupuesto de edificacién y de urbanizacion.
Por dltimo, pero no menos importante, serd necesario presentar los planos:
arquitecténicos, de instalaciones hidrosanitaria y eléctrica, de acabados, asi

como los estructurales.

Una vez que se ha entregado toda la informacion, y que las diferentes areas
determinan la factibilidad y el riesgo del proyecto, sesionan con los ejecutivos
de la institucion crediticia para dar un dictamen al respecto. En ocasiones el
dictamen es desfavorable para la empresa promotora, pero existen casos en
los que no son desechados por completo sino que solo se requiere
complementar informacion o tomar algunas acciones para lograr el
financiamiento. En otros @sos la negativa es irrevocable, sobre todo cuando
no tienen la suficiente certidumbre legal, financiera o técnica para llevar a cabo

el proyecto.

En el caso de ser aceptado el proyecto por el comité de crédito, se procede a la
firma del contrato correspondiente y a la programacioén para el depodsito del
anticipo con el que la empresa comenzara la obra y que regularmente es del
20% del valor del proyecto. El resto ser4 otorgado mediante ministraciones con

respecto al avance de obra.
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CAPITULO 5.- EJECUCION DEL PROYECTO

5.1 Urbanizacion y servicios

Antes de ejecutar el proyecto se deberd contar con planos y especificaciones
de construccion previamente aprobadas por los diferentes organismos
municipales y estatales encargados de supervisar las obras en lo referente al

agua potable, drenaje sanitario, asi como terracerias y pavimentos.

Para las Redes de Agua Potable, Drenaje y construccion de Pozos de
Absorcion para Aguas Pluviales, se aplicaran las especificaciones que rigen a
la Comisién de Agua Potable y Alcantarillado Estatal a través del organismo

administrador de Aguakan.

En lo referente a las terracerias y pavimentos debera ajustarse a los
lineamientos de la Direcciébn General de Desarrollo Urbano Municipal, ademas

de seguir las recomendaciones del Estudio de Mecéanica de Suelos.

5.1.1 Terracerias

Trazos y bancos de nivel. Seran entregados a través de la Bitadcora de Obra
Oficial al Contratista, obligando a este ultimo a referenciar y conservar
convenientemente los Trazos y Bancos de Nivel hasta la terminacién total de la
obra.

Desmontes. Seran ejecutados con la maquinaria y equipo adecuado, en las
zonas que marquen los Datos de Construccion, que incluye el destronque
hasta la raiz, de arboles y arbustos. El producto de este desmonte sera
almacenado en camellones los cuales se tratara de que contengan el minimo
de tierra vegetal posible para que presenten la menor dificultad al ser

transportados a la zona de acopio.
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T

Fig. 6 Trabajos de desmonte

Despalme. Se ejecutara con la maquinaria y equipo adecuado el despalme
retirando maleza, hierbas, tierra vegetal y residuos organicos e inorganicos
posteriores al desmonte, tanto en los lugares que ocuparan los arroyos de las
calles, asi como los de banquetas y plataformas de desplante de edificaciones,
conforme a los planos, en donde se marcaran las profundidades de corte, asi

como las de terraplenado.

Cortes. Los materiales obtenidos del corte, se emplearan para la formacion de
terraplenes y rehabilitacion de “coqueras u oquedades” en las zonas
inmediatas, salvo cuando las indicaciones del Proyecto o de la Supervision las
necesiten como materiales de préstamo para zonas alejadas o deban ser
desperdiciadas en las zonas cercanas.

Los cortes se iniciardn cuando el area se encuentre debidamente despalmada
o0 las zonas vecinas que se vayan a terraplenar hayan sido debidamente
tratadas para recibir el material que formaran esos terraplenes, lo que debera
ser aprobado por la Supervision. Al ejecutarse los cortes, se ird dando forma a
los taludes de proyecto. Todas las piedras flojas y en general materiales
sueltos, deberan ser removidos o consolidados.

La capa sub-rasante se considerard de 20 cm y sera compactada al 95% de la
prueba proctor estandar del material, una vez que se hayan terminado todas

las instalaciones subterraneas de infraestructura de servicios. Para dar por
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terminado un corte a nivel de sub-rasante, se verificara el alineamiento, el perfil
y su forma en la seccion, anchura y acabado de acuerdo con lo marcado en el

proyecto.

Formacion de terraplenes. Antes de iniciar un terraplén para vialidades o para
plataformas de edificacion, debera pedirse autorizacién a la Supervision, la cual
se dard cuando la zona que vaya a recibir al terraplén, se encuentre con los
trabajos de despalme terminados, libre de material organico, contando con la
compactacion especifica en el terreno natural y haberse construido los trabajos
de introduccién de servicios de infraestructura necesarios. El Contratista
debera escarificar y compactar el terreno natural hasta alcanzar el 95% de la
Prueba Proctor Estandar del material, en aquellas zonas que por su naturaleza
asi lo requiera.

Fig 7 Formacion de terraplenes

La construccion de los terraplenes se ejecutard siempre por capas
sensiblemente horizontales en todo lo ancho de la seccién observando lo

siguiente:

a). La compactacion de las capas se hara a todo lo ancho de la seccion,
incluyendo banquetas. Por ningn motivo se podra autorizar el ejecutar
primero las terracerias de la zona del arroyo y luego las de la zona de
banqueta.
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b). La compactacion del cuerpo de terraplén en las zonas del arroyo y

banquetas sera del 95% de la Prueba Proctor Estandar.

c). Las alcantarillas podran construirse una vez concluidas las

terracerias.

d). Para dar por terminada la construccion de un terraplén, incluyendo su
afinamiento, se verificara el alineamiento, el perfil y la seccién en su
forma, anchura y acabado, de acuerdo con lo fijado en el proyecto y lo

ordenado por la Supervisidon, dentro de la tolerancias siguientes:
1.- Niveles de sub- rasante. +06- 3 cm
2.- Ancho de corona a nivel de sub- rasante
de centro de lineas a la orilla + 10 cm
3.- Taludes; ancho entre el centro de lineay

la linea de los ceros + 30cm

Fig. 8 Compactacion del terreno

Capa Sub - rasante. Se considera de 15 cm, de espesor y para compactarla
debera concluirse toda clase de instalaciones subterraneas de servicios,
después de lo cual serd escarificada y compactada al 95% de la Prueba
Proctor Estandar del material, debiendo dar en esta etapa las sobre

elevaciones o bombeos que indique el proyecto.
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5.1.2 Red de drenaje sanitario

Excavacion de zanjas. Podran realizarse ya sea manual o mecanicamente,
siempre dentro de un razonamiento légico y bajo la autorizacion de la
Supervisioén, los anchos de cepas seran los maximos especificados para la
clase y tipo de tuberia a utilizar, conforme a C.A.P.A.

Fig. 9. Excavacion de zanjas para drenaje

Plantillas. Las dimensiones de las plantilla seran de acuerdo a lo estipulado
por las especificaciones del proyecto, variando su espesor de acuerdo al

diametro de la tuberia.

Instalacion de tuberias. Se empleara tuberia de P.V.C. para drenaje,
conforme a proyecto y deberan pasar las especificaciones de C.A.P.A. en
dimensionamiento y pruebas al aplastamiento e impermeabilidad. La tolerancia
para la colocacion de la tuberia con diametro hasta 60 cm. No ser4 mayor de 5

mm en alineacion y en nivel. Para diametros mayores las desviaciones no
excederan de 10 mm.

Rellenos. Se empleara en todos los casos material seleccionado del producto
de las excavaciones para cubrir y acostillar el tubo, el material de acostillado
debera estar libre de pétreos mayores de 3/4” de didmetro, procediéndose de la

siguiente forma:

Desarrollo y comercializacion de vivienda de interés social en Cancun, Quintana Roo 40



CAPITULOS - Ejecucién del proyecto

Tuberias en arroyos de calles:

a). Se iniciara el tapado con el acostillado del tubo el cual se harda acomodando

el material a los lados del tubo, sin dar alguna clase de compactacion.

b). A partir de un nivel equivalente a 2.00 veces el diametro del tubo, se iniciara
la compactacion en capas no mayores a 15 cm apisonadas con agregado de
humedad hasta alcanzar una compactacion minima del 90% del P.V.S.M. del

material. Este relleno se llevara hasta nivel de la sub — rasante.
Tuberias fuera de arroyos de calles:

a). Se iniciara el tapado del acostillado del tubo compactando el material de
relleno, a partir de un espesor de dos diametros sobre el lomo del tubo,
empleando equipo adecuado, hasta lograr el 90% del P.V.S.M. en capas de 20

cm maximo.

b). A continuacion se ejecutara el tapado, con las mismas especificaciones

indicadas en el inciso (a) anterior.

Pozos de visita. Su construccion estara sujeta a lo estipulado en las
especificaciones de C.A.P.A.

Para efecto del presupuesto base, se considero la altura del pozo igual a la

longitud medida entre nivel de brocal y la rasante hidraulica de la tuberia.
La construccion se hara en dos etapas:

Primera.- Comprendera excavacion, taponamiento provisional de las tuberias,
desplante, levantar el pozo, aplanado interior, hasta un nivel 30 cm debajo de la

sub — rasante, entarimandolo para permitir las operaciones de pavimentacion.

Deberan referenciarse cuidadosamente los pozos para permitir su localizacion

posterior.

Segunda- Se llevara a cabo precisamente cuando se tenga terminada la base
de pavimento y comprendera: terminacion de la chimenea del pozo, aplanado
faltante, remocion de los tapones provisionales de las tuberias, suministro y

colocacion de los brocales conforme a disefio.

El brocal del pozo localizado en zonas jardinadas, debera tener 20 cm, sobre el

nivel de terreno natural y sera de concreto.
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Cajas de caidas.- Se haran de acuerdo al plano tipo y las normas SRH

Descargas domiciliarias. Se haran de tuberia de P.V.C. de 6” de diametro,
conforme a proyecto, colocando las piezas especiales indicadas para su
insercion a la Red, asi como un taponamiento en su extremo opuesto. La
pendiente minima sera de 2% o la que marque el proyecto cuando la topografia
del Lote baje y la profundidad minima en la cabeza sera de 1.00 m con
respecto a la sub — rasante, cuando la topografia del Lote suba. La localizacién
de las descargas sera la indicada en los Planos del proyecto y en caso de

duda, la que la Supervision indique.

No se iniciara ningun tapado de tuberias de descarga o atarjeas, mientras no

hayan sido probadas y recibidas por escrito de parte de la Supervision.

Coladeras pluviales. Las coladeras pluviales y / o bocas de tormenta, se
construiran con tuberia de P.V.C. conforme a proyecto y que cumpla con las
especificaciones de la C.N.A.; la colocacion del tubo sera recta con pendiente
especial en cada caso; la compactacion del material de relleno se hara en
capas de 20 cm maximo, para obtener el 90% del P.V.S.M. del material, hasta
nivel de sub — rasante; las rejillas y cajas seran de acuerdo al proyecto

especificado.

5.1.2 Red de agua potable

Excavacion de zanjas. Podran realizarse ya sea manual o mecanicamente,
siempre dentro de un razonamiento logico y bajo la autorizacion de la
Supervisién, los anchos de cepas seran los maximos especificados para la
clase y tipo de tuberia a utilizar, conforme a C.A.P.A. La profundidad sera

referida al nivel de la sub — rasante.

Plantilla. Se colocara invariablemente una plantila de arena de 10 cm de
espesor, la tuberia se apoyara perfectamente a todo lo largo del tubo evitando

calzar o dejar oquedades.
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Fig. 10 Excavacion de zanjas para red de agua potable

Instalacion y pruebas de tuberias. Se empleara tuberia de P.V.C. para agua
potable, conforme a proyecto y bajo las especificaciones de calidad e
instalacién aceptadas por C.A.P.A.

Las pruebas de presion hidrostatica en las tuberias, se llevaran a cabo en
tramos no mayores de 200 m o entre cruceros segun sea el caso, debiendo
llenarse la tuberia de agua con 24 hrs de anticipacion a la prueba. La presion
de prueba sera de 10.5 kg/cm2 6 la que marque el proyecto o las
especificaciones de C.A.P.A., la mayor de ellas; esta presidén sera sostenida

durante un minimo de 60 minutos.

Las fugas permisibles por junta por 24 horas seran:

Diametro Litros
3’ 1.8
4" 24
6” 3.7
8" 5.0
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La pérdida de presion medida en el mandémetro de la bomba de prueba, no
excedera del 10% en el tiempo de 60 minutos que se sostendrd la carga. Esta
prueba debera ejecutarse justamente en el momento de tender la base de
pavimento y cuando se haga, la red debera estar completa incluyendo tomas

domiciliarias.

Las valvulas y piezas especiales seran del material especificado en el proyecto
y deberdn ser sometidos a la misma prueba de presién hidrostatica indicada

con anterioridad.

Cajas de valvulas. Se construirdn en dos etapas siguiendo el proyecto y las

especificaciones de C.A.P.A.

Primera etapa.- Comprendera excavacion plantilla y muros hasta un

nivel de 30 cm bajo la sub-rasante, aplanandolas interiormente. Incluira la
colocacion de una tuberia de PVC hidraulica de 15 cm de diametro que
descargara al pozo de visita mas cercano, sea de aguas negras o pluviales y e
relleno provisional para permitir los trabajos de pavimentacion. Esta etapa se
llevara a cabo inmediatamente después de la prueba hidrostatica de tuberia y

cruceros.

Segunda etapa.- Se llevar4 a cabo cuando se tenga terminada la base

de pavimento y comprendera la terminacion de muros y aplanados faltantes,
asi como la colocacion y amacizado de marco, contramarco y tapa. Siempre al

mismo nivel del material de acabado que exista en el perimetro de dicha caja.

Tomas domiciliarias. Seran conforme lo marca el proyecto, con tuberia y
comprendera las operaciones de excavacion, insercion, tuberia y lacrado en el
extremo correspondiente al Lote, dejando éste a no menos de 75 cm dentro del

paramento.

Esta instalacion se llevara a cabo inmediatamente después de haber terminado
la prueba hidrostatica de la tuberia, con objeto de aprovechar la presién

existente en la misma y probar las tomas a la presion de trabajo de la tuberia.
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Fig. 11 Botas para tomas domiciliarias

Atraques. Se colocardn de concreto fc = 150 Kg/cm2 en todas las piezas
especiales y valvulas que requiere el proyecto, después de ejecutada la prueba

de presion hidrostatica en la tuberia.

5.1.3 Pavimento

Una vez que la terraceria alcance los niveles de proyecto para la sub-rasante,
para proceder al tendido de las bases, se escarificara, nivelara y compactara el
terreno para dar el 95% de la Prueba Proctor Estandar , hasta 15 cm bajo el
nivel de la sub -rasante.

Se tendr& cuidado de construir la sub-rasante respetando los datos de sobre
elevacion, bombeos y niveles que indica el proyecto, para que la construccion
de las bases y la carpeta puedan realizarse por capas de espesor constante,

hasta alcanzar los niveles proyectados en guarniciones y carpeta.

El acabado de la sub-rasante debera ser verificado en su trazo y nivelacion y
estar libre de materiales producto del despalme o cualquier otro material
contaminante, exento de baches. Esta verificacion sera ratificada por la
Supervision, previo al tendido de material de las bases, trabajo que se iniciara

cuando se haya dado la autorizacion correspondiente.
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Primero se construiran las bases de material “sascaab” y después de recibidas
las bases por la supervision, se podra proceder a la construccién de

guarniciones directamente sobre las bases.

El material de la base debera tener valor relativo de soporte del 80% minimo y
una contraccion lineal de 3.5 maximo. La granulometria dentro de la zona

media, segun las graficas correspondientes.

La base debera con su humedad éptima hasta obtener el 95% minimo de su

peso volumétrico seco maximo, determinado con la prueba Porter Estandar.

Durante el tendido y compactado, debera tener especial cuidado en evitar la
formacion de zonas clasificadas o encarpetadas.

Una vez compactada la sub-rasante, la base 6 la sub-base, se cuidara de
mantener la humedad para que no pierda compactacion y se evitara el transito
sobre ellas para evitar se dafien o contaminen.

Fig. 12 Compactacion de terreno para pavimentacion.

Cuando la base aceptada, haya secado superficialmente, debera barrerse con
equipo mecanico y a continuacion inspeccionarse para tener seguridad de que
no exista polvo, material suelto y cuerpos extrafios que impidan un buen riego
de impregnacion, el cual debera hacerse de inmediato con un rebajado

asfaltico, del tipo FM-O a razén de 1.5 Its/m2, de acuerdo con la textura
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alcanzada en la superficie de la base, por ningin motivo se autorizara el riego
de impregnacion si la superficie de la base acusa humedad o amenaza lluvia.
La temperatura del rebajado asfaltico que cumpla las especificaciones de un
FM-O con el que se haya de realizar el riego de impregnacion, debera estar

comprendida entre los 20 °C y 50 °C.

Antes de efectuar el riego debera efectuarse el buen funcionamiento de la
bomba, el ajuste conveniente de la altura de la barra de riego, que las espreas
se encuentren limpias y que el vehiculo cuente con tacometro o un operador
especializado que garantice una velocidad uniforme y regulada con el fin de

gue el regado sea uniforme y con la dosificacién especifica.

Después de dejar el riego de impregnacion por 48 horas; y que tenga el tiempo
suficiente para penetrar en la base, se procedera con la aplicacion de un riego
de liga, a base de producto asféltico tipo FR-3 en proporcion de 1:2 It/m2, y
después de regado se cubrird con arena para formar una delgada carpeta que

sirva de proteccién a la base.

5.1.4 Carpeta asfaltica

Sobre el material con calidad de sub-base de pavimentacion, previamente
compactada hasta lograr el 95% de la Prueba Proctor Estandar, del material, se
colocara un elemento de infraestructura, constituido esta vez con mezclas de
pétreos y cementantes que cumplan con la especificacion establecida en el

proyecto para calidad de base de pavimentacion.

Se compactara con equipo adecuado y humedad optima hasta el 95% del
Prueba Proctor Estandar del material, prestando especial atencién a que el
espesor corresponda a los minimos de disefio que seran proporcionados a la

Contratista por la Direccion o Supervision de obra.

Antes de proceder el riego de impregnacion, la base debera estar libre de

basura y polvo superficial.

El riego de impregnacion se aplicara con petrolizadora equipada con barras y

espreas, se empleara asfalto f tipo FM-O regado en forma uniforme a razén de
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1.5 Its/m2, cuidando que la junta entre guarnicion de concreto y base de

pavimento quede bien impermeabilizada.

Se dejard impregnar por un periodo no menor a 24 horas y se procedera a
aplicar el riego de liga, empleando esta vez un producto asfaltico del tipo FR-3,
regado a razon de 0.8-1.0 Its/m2, el tiempo de impregnacién de este segundo
riego, serd de por lo menos 6 hrs, dependiendo de las condiciones de

temperatura ambiental.

La carpeta asfaltica aiyo espesor minimo, medido después del proceso de
compactacion, serd de 0.03 m, estard constituidas por mezclas calientes,

procedentes de planta estacionaria, tendidas con maquina acabadora (finisher).

El tendido de la carpeta deberd prever los escurrimientos pluviales, tanto
trasversales como longitudinales, teniendo especial cuidado en los parte aguas

gue descarguen en coladeras pluviales.

Las especificaciones de permeabilidad de la carpeta terminada, deberan ser

satisfechas sin ningun tipo de sello superficial.

Fig. 13 Tendido de carpeta asféltica

I ——
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5.2 Edificacion

Debido a la magnitud de la obra se considera que la forma mas viable para la
construccion es dividir la obra en etapas, asi como crear diferentes frentes de
obra, cada uno con su respectivo residente a cargo. Para este caso se forman

frentes de obra de aproximadamente 50 viviendas cada uno.

Asi mismo el proceso de edificacion lo podemos dividir en las siguientes

etapas: preliminares, cimentacion, estructura, albafilerias y acabados.

5.2.1 Preliminares
Esta etapa esta conformada por:

Entrega-Recepcion de Plataformas. El superintendente de urbanizacion
sera el encargado de entregar las plataformas correspondientes al tramo
asignado a cada residente. Se indicaran los cuatro puntos de referencia de
inicio y término de la plataforma asi como los puntos de lotificacion segun

el plano de sembrado de vivienda.

Trazo. Una vez recibida y aceptada la plataforma se procedera al trazo de
lotes y de instalaciones de la vivienda, en esta etapa el trazo se realiza para
gue la maquinaria haga el corte preciso de acuerdo a la ubicacién de las

descargas indicadas en el plano de instalacion sanitaria.

Corte de Terreno. Se procede al corte de terreno con la zanjadora de
disco de 4” para la colocacion de tuberia de p.v.c. 2100 mm, en este corte

correra la linea desague de la vivienda.
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Fig.14 Trazo de lotes en plataformas

Colocacion de tuberia sanitaria. Una vez realizado el corte para el
paso de las instalaciones sanitarias se procedera a retirar el material
suelto, este material se somete a un proceso cribado y es utilizado para
dar la pendiente del 2% indicada para el desaglie, asi como para el

confinamiento de la tuberia.

Fig. 15 Cortes para tuberia sanitaria

Ya colocada la tuberia se procederd a realizar la prueba de escurrimiento para
confirmar que el agua fluya y consiste en vaciar el contenido de una cubeta de
19 k y verificar que escurra en el sentido correcto. Aprobado este punto se
procedera al relleno de cepas cuidando que la primera capa sea de 20 cm de
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espesor y con material fino cribado producto de la excavacion, el cual debera

de ser compactado con pison de mano para evitar hundimientos.

Fig.16 Colocacion de tuberia sanitaria

El material sobrante de excavacién realizado para la instalaciébn sanitaria

debera ser retirado con carretilla para dejar limpia la plataforma.

5.2.2 Cimentacion

La cimentaciéon fue resuelta a base de zapatas superficiales corridas y
contratrabes de concreto con una resistencia f'c = 200 kg/cm2 reforzada con
acero de fy =4,200 kg/cm2 y armex fy =5000 kg/cm2, colada monoliticamente
con el firme, previendo los pasos de los conductos de drenaje sanitario,
hidraulico, asi como la acometida eléctrica.

A continuacién se mencionan los pasos que se siguen para la construccion de

la cimentacion:

Trazo y excavacion. Es importante revisar que las medidas del trazo
sean estrictamente las especificadas y que se excave solo los 13 cm de
para evitar sobre excavaciones y por consiguiente un aumento en el uso
de concreto. Como mencionamos con anterioridad el firme se colara
integrado a las zapatas siendo este ultimo de 7 cm de espesor con malla
electro soldada 6x6- 8/8 gr50 fy=5000 kg/cm? en el lecho superior de

firme.
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La excavacion se realiza a mano con pico y pala, una vez terminada la

se procede a la limpieza de la plataforma retirando el material sobrante.

Fig. 17 Excavacion para cimentacion

Colocacién de cimbra frontera. Se procedera a la colocacién de
cimbra en frontera a base de polin de madera de dicha frontera quede
perfectamente fijada y nivelada, apoyandose para esto con 4"x4"x2.5

(previamente impregnada de aceite quemado y/o grasa desmoldante en
su area de contacto).

Como frontera interior de zapatas se utilizara el mismo terreno mejorado.

Fig. 18 Colocacioén de cimbra frontera
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Tendido de polietileno. Este debera cubrir perfectamente toda la
superficie a colar para evitar la pérdida de humedad del concreto y el
proceso de capilaridad del terreno evitando fisuras por deshidratacion
durante el fraguado, asi como la presencia posterior de humedad en

firme y muros.

El traslape de franjas de polietileno debera ser de 20 cm y debe rebasar

la frontera de la cimbra en la misma medida en cada uno de sus lados.

Se debe revisar que el polietileno este debidamente tendido procurando
estirarlo sin provocar tension y sobre todo que no presente rasgaduras o

se encuentre roto.

Fig. 19 Colocacion de polietileno en cimentacion

Habilitacion de acero de refuerzo en cimentacién. Una vez colocados
los bastones se continuara con el amarrado de refuerzo de acero tipo
armex 12x20x4 en cimentacion, habilitAindose primero el acero en

zapatas trabes y cadenas de liga segun el plano estructural.

Se continda con el tendido de malla electro soldada 6-6-8-8 segun
como refuerzo por temperatura y después se colocaran los armex
12x12x4 para castillos, cuidando que a estos se le hagan escuadras y
gueden perfectamente amarrados con alambre recocido
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Se colocaréa el acero para castillos ahogados (varilla No. 3) verificando
gue a estos se les haga doble escuadra (pata de gallo) para su amarre
cuidando siempre que la ubicacién de todos estos elementos se realice
conforme a proyecto. Es importante supervisar que el polietilieno no se

rompa durante el proceso del habilitado de acero.

Deberan utilizarse calzas de 5x5cm y de 2 a 3 cm. de espesor hecho con
concreto simple, supervisando que todo el armado de acero en
cimentacion quede perfectamente calzado. En la unién de los médulos
debera colocarse una junta constructiva de 5 cm de espesor utilizando

una placa de poliuretano de 2” de espesor.

Fig. 20 Acero de refuerzo en cimentacion

Instalaciones en cimentacion. Una vez colocada la malla se procedera
a la colocacion de las instalaciones hidraulicas, eléctricas y todas
aguellas que el proyecto marque en cimentacién. Finalizada la
instalacion hidraulica, eléctrica y sanitaria en cimentacion se procedera a
realizar la prueba de la instalacién hidraulica en cimentacién la cual
consiste en cargar la tuberia a 7 kg y se supervisara que el manémetro
mantenga los valores requeridos. Por lo menos durante una hora. Se
debe retirar todos los residuos de electro ducto, cpvc, pvc, poliestireno,
polietileno, producto de los trabajos ejecutados fuera de la cimentacion

para proceder a la solicitud del concreto parael colado.
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Colado de cimentacion. Previo al colado se debe establecer un banco
de nivel y proceder a establecer los puntos de referencia con pedaceria
de varilla los cuales tendran la altura del espesor de la losa de
cimentacion y una separacion no mayor de 2 m mismos que nos serviran
para realizar el rastreo, reglado y nivelacion del verificando que la
resistencia, revenimiento, tamafio del agregado, elemento a colar,
volumen y si es tiro directo o bombeado, se apeguen a las

especificaciones de proyecto.

Se cuidara también que el acceso al area de trabajo esté despejada para
gue la olla y la bomba no tengan ningun problema para suministrar el

concreto.
La olla tendra que reportarse en el laboratorio de obra para el muestreo

de revenimiento y elaboracion de probetas para realizar las pruebas

correspondientes a la resistencia del concreto.

Fig. 21 Colado de cimentacion

|
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Fig. 22 Acabado de la cimentacion

5.2.3 Estructura

La estructura o superestructura de las viviendas de este proyecto se compone
de muros de block hueco de 12x20x40 cm que deberan soportar la carga de la
losa de vigueta y bovedilla y cuya carga también sera transmitida a la

cimentacion.

Trazo para el desplante de muros. Este debera estar basado con el plano de
desplante de muros, siendo muy cuidadosos de que el ancho de los vanos de

las puertas sea el correcto, asi como la altura y el espesor del recubrimiento.

Impermeabilizacion de muros. Una vez realizado el trazo, se aplicara un
impermeabilizante tipo emulcoat base agua (emulsion asfaltica) solamente en

la superficie de contacto de los blocks.

Pegado de block. Se colocara la primera hilada de block (VER FIGURA) y se
supervisara que los castillos de armex y de varillas (ahogados), no queden

desfasados de los ejes, asi como respetar las escuadras y angulos de muro.
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Fig. 23 Primera hilada del desplante de muros

Otro aspecto que debe ser vigilado con cuidado es la alineacién vertical
mediante el uso de plomo y la alineacién horizontal mediante el uso de hilo. El
mortero que se utilice debera cubrir toda la superficie de contacto entre block y
block. Es importante supervisar que en estos trabajos no queden rebabas de
mortero para evitar conflictos en los acabados finales. La proporcion del

mortero debera ser de 1:4.

Colado de castillos ahogados. Previo al vertido del concreto debera
supervisarse que la cimbra quede perfectamente fijada al muro troquelada con
torzales de alambre recocido, con cufia para lograr un buen tensado con el
alambre. Mientras se realiza el colado, debera picarse el concreto con una
varilla para lograr que pase por el armado y facilitar su paso entre el acero y la

cimbra.

Dalas sobre muros. La dala deber& estar perfectamente horizontal para que
reparta la carga uniformemente sobre el muro, de ahi la importancia de utilizar

el hilo para alinear el block.

Losa de entrepiso. Resuelta a base del sistema de vigueta y bovedilla con una
capa de compresion de concreto de 5 cm, con un peralte total de 20 cm y con
una resistencia f'c =150 kg/cm2. Este es un sistema estructural formado por
componentes portantes prefabricados Illamados viguetas y componentes
aligerantes llamados bovedillas, asi como por una capa de compresion a base

de concreto.
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La capa de compresion llevara un armado de acero segun planos, para resistir
los esfuerzos de flexién que se lleguen a presentar, asi como para evitar fisuras

o grietas por cambios volumétricos debido a variaciones de temperatura.

Fig. 24 Detalle de losa de vigueta y bovedilla

5.2.4 Albaiilerias

Una vez que se cold la losa, se aplicard a los plafones una pasta llamada
masilla, utilizada en la regibn a base de cemento blanco y cal. También
deberan ser resanadas las ranuras o huecos que se presenten por alguna de

las instalaciones.

Otro de los aspectos importantes a cuidar en la etapa de albafilerias es la del
emboquillado de puertas y ventanas, ya que de no verificarse bien, podria

haber problemas para su colocacién.
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Fig. 25 Aplicacion de masilla en plafones

En el caso de los muros que se encuentran en el exterior como lo son la
fachada principal y la posterior, se aplicara la masilla, a dicho concepto le

llamaremos aplanado exterior.

Fig. 26 Aplanado de la fachada principal
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5.2.5 Instalaciones hidraulicas

A base de tuberia CPVC con tinaco de polietileno de 600 It de capacidad. Sus
alimentaciones seran de toma domiciliaria a tinaco, de tinaco a cocina,
calentador y al bafio. Asi mismo sus salidas seran a 1 lavadero, 1 lavabo, 1
regadera, 1 inodoro y a un fregadero.

Fig. 27 Alimentacion de CPVC del tinaco a la vivienda

5.2.6 Instalaciones sanitarias

A base de tuberia y accesorios de PVC, considerando las siguientes salidas:
para 1 bafio, 1 inodoros, llavamanos y 1 regadera, en cocina 1 tarja y en patio
de servicio 1 lavadero, incluyendo la colocacion de registros prefabricados de
concreto y tuberia de descarga de PVC de 10 cm @.

Los muebles de bafio seran de color blanco con accesorios ceramicos

empotrados, asi como llaves, regaderas y mezcladoras cromadas.
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Fig. 28 Salida sanitaria de PVC de la tarja de la cocina

5.2.7 Instalaciones eléctricas

Ducteria oculta en cimentacion, muros y losas. A base de poliducto de 1/2”

con cajas cuadradas y chalupas en registros y accesorios.

Cableado interior. De cable THW 90° No. 10 en la alimentacion y cable THW
90° No. 12 y 14 en el resto del cableado.

Fig. 29 Ducteria de PVC en cimentacién
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Salidas para contactos. En cocina 3; patio de servicio 1; sala-comedor 2;

recAmara 2 y en bafio 1.

Fig. 30 Apagadores

Salidas para luminarias. En acceso 1; cocina 1; patio de servicio 1; sala-

comedor 2; recamaras 1y en bafio 1.

Acometida y alimentacion principal. Instalacion subterranea e ingreso sobre
fachada frontal de la vivienda, incluye: alimentacién con cable THW 90° No. 10

a tablero Qo2 con dos pastillas termo magnéticas de 15 amp y conexion a tierra
fisica.

Instalaciones especiales. Una salida de TV en el &rea de sala comedor y una
en recamara principal y acometida tubular en azotea; una salida para teléfono

en el area de sala comedor y acometida tubular en azotea.
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Fig. 31 Acometida eléctrica

5.2.8 Acabados y pintura

Pasta en muros. Una vez que se concluyen los trabajos de instalaciones y
albafiilerias de la vivienda, se le aplicar4 una pasta hecha en obra a base de
cemento blanco, cal y arena con acabado rustico a la parte interior de todos los

muros de la casa.

Pisos. Se colocara piso en zona regadera a base de azulejo ceramico
antiderrapante junteado con pegazulejo o similar y lechareado a base de
cemento blanco. También se colocara azulejo liso ceramico (conocido también
como lambrin) en zonas humedas de tarja de cocina y bafio, junteado con

pegazulejo o similar y lechareado a base de cemento blanco.
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Fig. 32 Lambrin en tarja de cocina

Cabe mencionar que la vivienda no sera entregada con piso de loseta

ceramica, sino Unicamente con el acabado del firme de concreto pulido.

Puertas. En el acceso principal se colocard puerta metélica mixta, con
cerradura y marco metalico acabado en esmalte color blanco. Para el caso de
la recamara y el bafio la puerta seré de linea econdmica de tambor. En patio de
servicio se colocara puerta de aluminio con chapa de linea econémica.

Ventanas. De aluminio blanco con perfiles corredizos y selladas con silicon en

la parte externa.

Impermeabilizacién. Se aplicara impermeabilizante a dos manos en color

blanco, incluye cerrado de la superficie con sellador.

Pintura. Se aplicaran dos capas de pintura vinilica para exteriores en fachada

principal y posterior.

Limpieza. Antes de ser entregada la vivienda debera estar perfectamente

limpia y lista para habitarla.
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Fig. 33 Impermeabilizacion de la vivienda

Fig. 34 Viviendas terminadas

5.3 Supervision y control de obra

La supervision se basara en las especificaciones de construccion mostradas en
este capitulo, tanto en la parte de edificacion como en la de urbanizacion.
Ademas de seguir al pie de la letra lo indicado en los planos y las
especificaciones, habr4d que observar que se esté cumpliendo con el
presupuesto de la obra y calificar de acuerdo a este al momento de autorizar
las estimaciones de avance de obra.
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Presupuesto de obra. El presupuesto de la obra es el resumen de las
actividades a desempefar durante la obra y al que se le asignara un valor por
parte del area de costos de la empresa. En el presupuesto podran aparecer los

conceptos resumidos.

RESUMEN DEL PRESUPUESTO DE OBRA

CONCEPTO IMPORTE | INCIDENCIA
1| PRELIMINARES $3,071.56 1.51%
2| CIMENTACION $27,146.16 | 13.32%
3 MUROS $31,766.52 | 15.59%
4] LosA $40,296.45 | 19.78%
5| CUBRETINACO $4,958.86 2.43%
6| ALBANILERIA EN MUROS $12,348.69 | 6.06%
7| INSTALACION ELECTRICA $8,211.30 4.03%
8| INSTALACION HIDROSANITARIA Y GAS | $8,432.46 4.14%
9| PISOS Y RECUBRIMIENTOS $20,179.44 | 9.90%
10| OBRA EXTERIOR $606.72 0.30%
11| PATIO DE SERVICIO $1,504.37 0.74%
12| ALBARILERIA DE AZOTEA $12,009.98 | 5.89%
13| PUERTAS Y CHAPAS $7,723.58 3.79%
14| ALUMINIO $10,056.00 |  4.93%
15| MUEBLES Y ACCESORIOS $4,214.90 2.07%
16| LIMPIEZA $1,186.78 0.58%
17| PINTURA $2,874.54 1.41%
18| IMPERMEABILIZACION $3,734.59 1.83%
19| MALLA $1,849.21 0.91%
20| PREV. SOCIAL $1,600.00 0.79%
| TOTAL|$203,772.11| 100.00% |

Explosion de insumos. Contiene el desglose de los conceptos con cada una

de las actividades que los componen.

La explosion de insumos es quizas la parte mas importante para poder medir el
avance de obra por parte de la supervision de control de obra ya que en base a
esos valores se le podran asignar los porcentajes que vale cada actividad para
poderlo plasmar en un formato de avance y poder calcular cuanto se le pagara

al contratista o constructor.

Basados en la explosion de insumos obtenemos la siguiente tabla de medicion

para avance en obra.
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CONTROL AVANCES POR VIVIENDA

% POR
PARTIDA PAURTIDA CONCEPTOS % POR CONCEPTOS PUNTOS A VERIFICAR
TRAZO, EXCAVACION Y . Trazo, nivelacion del terreno con equipo topogréfico, excavacion de cepas, relleno y
COMPACTACION 56% compactacion .
PRELIMINARES | 1.51%
POLIETILENO 44% Polietileno negro CAL 600 cubriendo toda el &rea de contacto .
* ACERO (1) 40% Traslapes, N° de diametro, amarres, anclajes, bastones, calzado y plantillas o aislamiento
adecuado.
CIMENTACION | 13.32% [* CONCRETO ™ 60% Colado, vibrado y pulido
* CASTILLOS 30% [10% (sincolar) |Traslapes de varillas, vibrado, seccién de castillos, plomos, separacion estructural, ubicacion de
estos en cruce y extremo de muro y adecuado recubrimiento de acero sin estar expuesto.
0,
MUROS 15.59% (= MUROS 70% Junteo de mortero uniforme , plomos, adecuada colocacion del block, hiladas de piezas bien
niveladas, adecuado ranurado para alojamiento de instalaciones (nunca horizontal).
CADENA DE CERRAMIENTO 5% Vibrado, calzado de acero, preparacion de instals., curado, pruebas de laboratorio, traslapes,
TRABES 19% bastones, anclajes, pasos de instals. que no afecten elementos estructurales, usos y
LOSA 19.78% VIGUETA Y BOVEDILLA 38% troquelado de la cimbra adecuada ubicacion de BAP y BAN
ACERO DE REFUERZO 8%
CONCRETO 30%
CUBRETINACO | 2.43%
* APLANADOS EXTERIORES 51% Verificar pendientes adecuadas (realizar pruebas), recibir bajadas, verificar posibles|
* EMBOQUILLADOS 16% filtraciones, registros, verificar banos de puertas y ventanas, perfilado de aristas, rebabeos vy
*RESANE RANURAS 4% resanes, .
ALBANILERIA * JUNTA CONSTRUCTIVA 4%
6.06% [* LIMPIEZA GRUESA 1%
EN MUROS “REGISTROS 7%
*CHAROLA DE REGADERA 1%
*HAMAQUEROS 106
* FIRME EN PATIO DE SERVICIO 12%
* DUCTOS Y  CHALUPAS| 10% Colocacion adecuada y evitando las bajadas por elementos estructurales,, altura recomendada,
- (MUROS) diametro v colocacion de guias .
INSTALACION 4.03% |DUCTOS Y CAJAS (LOSA) 10% Separacion de circuitos
ELECTRICA * CABLEADOS @ 50% Tierra fisica (Colocacion de cable desnudo)
* ACCESORIOS 30% Fijacion correcta de accesorios .
INS. EN CIMENTACION 25%4 Tinaco 5% Cumpla con proyecto, pruebas, protegidas previendo tgponamienlos pendientes (min 2%) .
INSTALACION INS. EN MUROS 39% || Taja 5% Fijacion de tuberia
HIDROSANI- 4.14% | COLOCACION DE MUEBLES Y 28%4% | Lavabo 5% Pintura en tuberia de gas
TARIA Y GAS ACCESORIOS WC 5% En la colocacion de muebles aplicara los criterios de % por cada uno de ellos
INS. DE GAS 805 4| suministro:14%
APLANADO FINO EN PLAFON 19% Aplicacion de Sellador
PISOS Y PASTA EN PLAFONES 20%
RECUBRIMIEN- | 9.90% [PASTA EN MUROS 5004 Rebabeo elemento de concreto, perfilado de boquillas
TOS LAMBRIN BANO 10% Superficie totalmente limpia, sellador previo
LAMBRIN COCINA 1% Piso totalmente limpio, prep. de superficie, remate contra muros, lechado
OBRA o LAVADERO 90%
EXTERIOR 0-30%  [NGMENCLATURA VIV. 10%
FIRME (0%
REGISTRO 0/
PATIO DE 0.74% fmor 20%
SERVICIO 20%
PRETLES 5%
BASE DE TINACO 25%
LOSA CON TEJAY MORILLOS 2504 Forjado de losa inclinada con teja
ALBANILERIA 5.899 MOLDURAS EN FACHADA 25% Molduras de 20x5cm en fachada en remate de pretil, ventanas y remate de cubretinaco
DE AZOTEA -89% ICHAFLANEN AZOTEA o6
DIAMANTE EN AZOTEA 5%
GARGOLAS 5%
BASE PARA CASTILLOS 504
* MARCOS 15% Plomos fijacién correcta, acabados especificados, sellado perimetral.
PUERTAS Y * PUERTAS 75% Especificadas en proyectos, holguras, acabados en cantos.
0,
CHAPAS 3.79% ¢ PINTURA EN CANTOS 3%
* CHAPAS 7%
* VENTANAS (SOLO MARCOS) 95% Plomos fijacién correcta, calibre y ancho del aluminio.
ALUMINIO 4.93% [+
SELLADO 5% Sellado por ambos lados
TINACO 42%
LAVABO, TANQUE Y WC 33%
MUEBLES Y 2.07% |TARJA 17%
ACCESORIOS ACCESORIOS DE CERAMICA 7%
PRUEBASFINALES 1%
* LIMPIEZA GRUESA 43% Otorgar avance después de etapa de Albafilerias y Acabados.
0,
LIMPIEZA 0.58% [TTVPEZA FNA 57%
Sellado
PINTURA 1.41% |* PINTURA EXTERIOR 100% |1aMano Superficie totalmente limpia, sellador previo
2aMano
IMPERMEA - — - —
A % |* IMPERMEABILIZACION o Superficie limpia, traslapes de imper . especificacion y garantia
BILIZACION 1.83% 100% P p P P P yg
FIJACION Y COLOCACION DE
MALLA POSTES 100%
0.91%
CICLONICA MALLA CICLONICA
100% Este rubro se calificara contra entrega de viviendas en tiempo segin programa de obra por la
PREV. SOCIAL 0.79% Gerencia de Supervision
TOTAL 100.00%
NOTAS: 1) EN TODOS LOS ELEMENTOS DE CONCRETO DEBERAN REALIZARSE PRUEBAS DE LABORATORIO, AL IGUAL QUE MUESTREOS DE ACERO
2) EN EL CASO DEL CABLE SE REVISARA QUE SEA DE MARCA Y CALIDAD RECONOCIDA, NO ACEPTAR CUALQUIER TIPO DE CABLE MINIMO" IUSA*
3) S| EL AVANCE EN URBANIZACION NO ES ACORDE AL DE EDIFICACION, RECOMENDAR NO MINISTRAR.
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CAPITULOS - Ejecucién del proyecto

En resumen el personal que se encargue de la supervision y control de obra
serd el encargado de ver que los recursos se estén aplicando a la obra con la

mejor calidad posible y sin salir del presupuesto base.
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Capitulo 6.- Impacto ambiental del proyecto

CAPITULO 6.- IMPACTO AMBIENTAL DEL
PROYECTO

Hoy en dia el desarrollo sustentable es una tarea pendiente no solo para el
gobierno, sino para la sociedad en general. Estudiar y mitigar en la medida de lo
posible es una tarea imperante en el pais y sobre todo en un lugar con tanta

diversidad de flora y fauna como lo es el estado de Quintana Roo
6.1 Residuos que seran generados ala atmosfera, suelo y agua

v Durante las etapas de preparacién del sitio y construccion:

Ruidos. Por la operacion de maquinaria pesada, transito vehicular y transito de

personas.

Gases de combustion. Por la operacion de maquinaria y vehiculos de transporte

gue consumen gasolina o diesel.

Polvos. Por la remocion, transporte y acomodo de materiales pétreos.

Materiales de desecho. Residuos de blocks, bovedillas, mezcla de cemento,

piedras, varillas, clavos, pedaceria de madera, alambres, bolsas de papel, etc.

Fig. 35 Materiales de desecho o escombro

L ___________________________________________________________________________________________________________|
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Capitulo 6.- Impacto ambiental del proyecto

Excretas. Del personal de la construccion.
Materia vegetal. Tierra negra, arbustos, troncos y hojas.

Aceites, grasas y estopas. Por acciones de mantenimiento de la maquinaria y

vehiculos de transporte.

v Durante la etapa de operacién del desarrollo habitacional

Ruidos. Por transito vehicular y peatonal

Gases de combustion. Por transito de vehiculos de los moradores y visitantes del

fraccionamiento y por el uso de calentadores de agua y estufas en las viviendas.

Aguas residuales. Provenientes de los sistemas sanitarios de las viviendas

(banos, cocinas y lavaderos).

Basura organica e inorganica. Producto del uso y consumo de diversos

productos alimenticios, de limpieza y consumibles como papel, plastico, PET, etc.

6.2 Fuente de suministro de energia eléctrica y/o combustibles

La energia eléctrica que consumira el fraccionamiento sera suministrada por la
CFE a través de una linea de distribucion de media tension y dentro del
fraccionamiento, mediante el uso de transformadores se proveera a las viviendas

el fluido en baja tensién.

Los combustibles (gasolina y diesel), seran adquiridos en diversas estaciones de
servicio (franquicias PEMEX), las cuales se encuentran en diversos puntos

cercanos al fraccionamiento.

6.3 Requerimientos de agua cruda o potable, volumenes y fuentes de

suministro
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Durante la etapa de construcciéon se requerird un volumen de aproximadamente
1,468.32 m® de agua cruda, la cual sera surtida por transportistas autorizados en

pipas, los que a su vez la adquieren de la concesionaria AGUAKAN.

El agua potable también serd surtida por AGUAKAN a través de la red de

distribucién municipal.

6.4 Procedimiento de disposicion, tratamiento y/o destino final de los

residuos soélidos y liquidos

Generados durante la etapa de preparacion del sitio y construccion

Ruidos. Estos seran minimizados mediante el uso de silenciadores instalados en
toda la maquinaria de construccién y en los vehiculos de transporte.

Gases de combustion. Estos serdn minimizados mediante la adecuada afinacion
de los motores de combustion interna de la maquinaria y de los vehiculos. Los
gases resultantes seran dispersados en la atmdsfera por la accion de los vie