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APARTADO POSTAL 569
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Agosto 24, 1988

Al Pasante Sr. Porfirio Gonzdlez Reyes
Presente, -

En atencibén a su solicitud relativa me es grato indicar
a usted que el H. Consejo Técnico Consultivo de la Facultad de Ingenierfa
ha designado como Asesor del Trabajo Recepcional que deberid desarrollar
en su Examen Profesional de Ingeniero Civil, al Sr. Ing. Rodolfo Treviio
AlcAntara., Asi como el Titulo propuesto para el mismo es:

" ADMINISTRACION Y VENTA DE UN CONJUNTO HABITACIONAL ™
TEMARTIO:

I.- INTRODUCCION
II.- NECESIDADES DE VIVIENDA
III.- ESTUDIO ECONOMICO DE LA OBRA
IV.- FINANCIAMIENTO

V.- VENTA

VI.- CONCLUSIONES

Ruego & usted tomar debida nota de que en cumplimiento
con lo especificado por la lLey de Profesiones debe prestar Servicio Social
durante un tiempo minimo de seis meses como requisito indispensable para
sustentar su Examen Profesional.
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I .~ INTRODUCCION.

La vivienda en México es uno de los problemas mas importan-—

tes que han surgido dfa a dia.

Es por eso gue debido al creciente problema de la viviendaj
el Gobierno Estatal y Federal han colaborado con programas para la —-
construccidn de mis viviendas. Lo cual se cree que disminuya tan gran

de déficit de las mismas.

Para que los mexicanos la mayoria tenga una habitacién, se—
requiere previamente €]l desarrollo de trabéjos de infraestructura. O-=
una mejor fuente de trabajo que generen algo mas adquisitivo para la-

mayoria de los mexicanos.

El1 hombre para poder sobrevivir se ha propuestro a buscar-—
espacios que satisfagan sus necesidades, como puede ser la comodidad
¥y una esplendida funcionalidad con esto se logra un desempefio mejor-

en sus actividades.

En el afic de 1972 fue publicada en el Diario Oficial de 1la
Federacidén la dependencia INFONAVIT (instituto del fondo nacional de
la vivienda para los trabajadores). Siendo presidente Constitucional
de los Estados Unidos Mexicanos el Lic, Luis Echeverria Alvarez; el-
cual decreto los Articulos para la Ley del instituto de fondo Naciow

nal de la vivienda para los trabajadores; el 24 de Abril de 1972.
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Los objetos fundamentales del Infonavit son administrar los-

recursos del Fondo Nacional de la Vivienda (INFONAVIT); y operar un --—
sistema de financiamiento que permita a los trabajadores derechohabizan
tes obtener credito barato y suficiente para satisfacer sus necesida—-

des de vivienda.

Al ser el INFONAVIT un organismo tripartita (participan en su
administracidn: gobierno, trabajadores y patrones); la promocibn de vi
viendas generalmente surge de un sindicato o grupo de sindicatos y de-
un patrdn interassado en integrar y consolidar su fuerza de trabajo.
Esencialmente es através de los sindicatos o los Patrones como se pueden

proponer proyectos o promociones de vivienda.

Para cumplir con estos propSsitos de 1972 a 1986 el INFOHAVIT
ha otorgado 615,388 créditos, que significan el financiamiento a la ——-
construccion de 529,351 viviendas terminadas (linea I), ademas de 86,--

037 acciones de viviendas en las lineas II a V.

Al 31 de Diciembre de 1986, la poblacidon derechohabientes era
poco mis de cinco millones de trabajadores, de los cuales segun estudios
practicados por el instituto, 21 31% © sea mas de milldén y medios de —
trabaiadores tenian un nivel afnimo de necesidad de vivienda, por ser-
propiztarios, no tener dependientes econdmicos, o bien no haber cumpli
do todavia un afio de cotizar, guedando asi una poblacidn de casi tres-
y medio milldn de trabajadores con clara necesidad de vivienda de la -
cual el instituto solamente pulo satisfacer el 17% de la demanda real-

con 1235 615,388 créditos gque ha otorgado en todas las lineas dentro de



sus posibilidades econdmicos, desde su inicio en 1972.

El patrén, en cumplimiento de esta obligacidn, aportari al--
INFONAVIT el equivalente al 5% del salario devengado por cada trabaja-—

dor y dicha aportacién seri mensual.

En el afio de 1979 fue creada la dependencia estatal INESYVI -
"Instituto Estatal de la Vivienda" organismo creado para remediar la -
demanda habitacional existente. Este organismo es una institucidén pi--
bliéa de servicio social, con personalidad juridica y su patrimonio de
pende del Gobierno Estatal ya que esta integridad por representantes de

dicho Gobierno,

El problema de la vivienda debe atacarse en forma acelerada-
Y 2 una escala nacional; porque el aumento demogrifico nos ha perjudi-
cadq a todos los ciudadanos mexicanos en el torrente de produééién Yy -
consumo., ¥ la insistencia de la gente de tener mayor acceso al sol y al
aire libre hacen una planeacidén mias intensiva por parte del iNESVI fa—
ra una mejora superficie terrestre.

Tambien una fase importante es el FinanciamiIento de wviviendas

para familias de recursos limitados.

El Gobierno Federal para darle solucidn al problema de vivien
das crea un programa financiero de viviendas, que tiene como fin desti-

nar financiamiento a todas aquellas personas; cabe la aclaracién, como



¥a se menciono antes, de recursos limitados.

£l financiamiento es regulado y a disposiciones del Banco -
de México (FOVI), aqui se encuentran todos los sectores, asalariados-—
o no asalariados, gue tengan ingresos suficientes para cubrir los pa-
gos de los creditos para la construccidén y mejoras de su vivienda. E1
credito de interes social =25 uno de los principalas para resclver el-
problema de la vivienda para los trabajadores de escasos recursos €co

némicos.

Esperemos que se incrementen mediante el Gobierno Federal —
la Oferta de viviendas. A través de la construccidédn de conjuntos habi

tacionales, que impulsan la industria de la construccidn.

Por la importancia que tiene la Administracién y la venta -
en una obra civil, s por eso que he tomado el presente trabajo con -
un Sin de encontrar las soluciones mas favorables en la construccidn-

de un conjunto habitacional.

En la construccidén de wviviendasj; s de suma importancia ela
borar sistemas de venta que permitan establecer o llevarse a cabo en—
un tiempo Optimo y en base a eilo; se puede pronosticar el éxito de -

las mismas.

Los trabajos se tienen en una coordinacidén de un tiempo ade
cuado ¥ con un costo normal. Entre leos diversos problemas que se pre-
sentan en una obraj el mids importante se le da una soluciédn, auxilian

dose de varios metodos.



Por eso he =legido este sistema o método para la administra

cidon y venta; y lo expongd en este trabajo recepcional.



II.~- NECESIDADES DE LA VIVIENDA,

Dentro de nuestro pais como en todo el mundo la vivienda es
uno de los principales problemas que afronta la humanidad, problema -
consecuencial de la explosidén demogrifica y empobrecimiento de paises

como México, cuyc caso analizaremos a continuacidn.

México cuenta con una poblacidn de 80 millones de habitantes
de tal manera que si tuvieramos un promedio de 4 habitantes por vivien
da requeriamos de 20 millones de viviendas, ahora analizaremos la rea-

lidad.

En el afio de 1929 nuestro pals contaba con 16.5 millones de
casas habitacidn, ademas de que estas casas contaban con-3.1 habitacio
nes por vivienda y una superficie de 12 m2 en promediq por habitacidén-
con tales datos podemos concluir que un mexicano disponia en promedio-

de 9.38 m2 de habitacidn y habia 3.96 hab/vivienda.

En el afic de 1950 con 25.8 millones de habitantes existian-
5.25 millones de viviendas, lo que representa 56% mis poblacidn y so-
lamente 26.2% mas viviendas, se tenia en promedio 2.4 habitaciones -
por casa y estas habitaciones una superficie promedio de 10.5 m2, pa-
ra entonces un mexicano disponia en promedio de 5.13 m2 de habitacién

y habia 4.91 hab/vivienda.

En el afio de 1970 con 48.2 millones de habitantes existian-—



7
8.3 millones de viviendas, 192% mis poblacidén y 99.5% mas wiviendas -
que en 1929, dichas viviendas contaban con 2.1 cuartos por vivienda y

2

en promedio 9.2 m® por habitacidn para estos afios un mexicano dispo——

nia en promedio de 3.33 m2

de habitacidén y habia 5.8 hab/vivienda.
Para 1980 con una poblacidn de 67 millones de habitantes —-
contamos con 12.07 millones de viviendas con uh promedio de 1.7 cuar-
tos por vivienda y 8 m2 en promedio por habitacidn, esto nos da una -
disponibilidad de solamente 2.45 m2 habitacidn y habia 5.55 hab/vi——

vienda.
Los datos anteriores nos demuestran que:

De 1929 a 1980 nuestra poblacidn ha crecido en 306% mientras

qae la vivienda 1o ha hecho en 150.14%.

La disponibilidad de habitaciones ha caido de 3.1 a 1.7 ha-

bitaciones por vivienda.

La disponibilidad en m2 de habitacidn por mexicano ha caido

de 9.38 a solamente 2.45 m2.

La densidad de habitantes por wvivienda ha aumentado de 3.96
a 5.55 que relacionandolos con la dispeonibilidad en m2 construidos te
nemos que ahora se dispone de s0lo el 26.11% del espacio con gque se =

contaba.en 1929,



VONIIAIA  ¥Od SOLNVND

——— e —— ———

—— St S —— — ]

. — o —

AN

YONIAIA ¥0d SIALINVLEVH 30 QvaISNI

et e e o

e = e o e

— S — - — — —

8

ai

JLNVLIEYH 80d TW N3 aVaITAINOdSI]

INEGI

FUENTE .



S

Todos estos datos analizados nos demuestran el deterioro en
la calidad de vida de los mexicanos devido en parte al empobrecimien-

to gradual del pais y la explosidén demogrifica.

En sintesis; México afrenta un grave problema que es la vi-
vienda para contar con una densidad de habitantes por vivienda como -
en 1929 de 3.96 hab/vivienda. Necesitariamos contar para 1990 con - -
21.46 millones de viviendas lo que nos representaria un déficit de 4.
46 millones de viviendas ya que al ritmo actual se calcula para 1990-

tener 17 millones de viviendas.

Si gquisieramos contar con los mismos m2 disponibles por me-—
xicano que en 1929 necesitamos contar con 797.3 km2 de construccién -
mientras que se calcula contar para 1990 con 212.5 km2 construidos, -
tal cifra nos demuestra que nunca podremos alcanzar la cifra anterior
ya que necesitamos 584.8 km2 que podian alcanzar un valor de 88 mil -
milloneg de dolares es decir casi el total de la deuda externa con--—

traida por nuestro pais.

Seria sofiar el alcanzar tales niveles de vidaj; peroc si pode
mos hacer esfuerzos muy grandes para mantener al menos el nivel de vi
da actual, lo cual es deber y preocupacién de todos nosotros como me-—

xicanos y seres humanos.

Por otro lado exlisten aspectos positivos como la electrifi-

cacién del pas indispensable para el desarrollo, en aste renglén pode .
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mos citar lo siguiente:

En 1910 solamente un 11% de las viviendas contaban con este
servicio, en 1930 el 21%, en 1950 un 32% en 1970 el 58.8% y en 1980 =
un 77.5% calculandose que para 1990 el 85% de los mexicanos contaban-—

con la electricidad.

En agua entubada se calcula que el 89% de los habitantes --
cuenta con el servicio, aungque no sea en realidad un servicio eficien

te.

En drenaje existe el problema de que sclo el 62% de los me-
xicancs cuentan con el servicio, aunque nos da una diferencia de 27%—
entre los que tienen agua, pero no tienen drenaje, constituyendo las-

descargas de aguas residuales de este porcentaje de mexicanos un pro-

blema de sanidad grave,

Por lo anterior expuesto es légico pensar gque tenemos la --
obligacidén de desarrollar tecnicas y procesos de construccidn, més —-
con menos dinero y tiempo. Para lograr construir mAs hay que estrechar
la brecha gue se habre ante nuestros ojos y poder dotar a nuestros —-
compatriotas de calidades de vida, sino comodas, cuando dignas del ser

humano.

Esto lo podemos lograr con una eficiente administracién de-
los recursos disponibles y el deseo de servir a nuestro pais en bene-

ficio de %todos.
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I11l .~ ESTUDIO ECONOMICO CLE LA OCBRA.

A) .— Proyecto.
El proyecto y las especificaciones constructivas, deben de =
contener lo minimo mzrcado por el FOVI; teniendo asf la aprobacién —

té€cnica de la misma. A continuacidn se sefialan:

Antecedentes del Proyecto:
Localizacién del terreno indicado.
vias principales de acceso.
Servicios comunales existentes.
Servicios municipales existentes: agua, dre

naje y energfa eléctrica.

Documentacidn que acredite la propiedad del terreno que de--—

beri estar libre de gravamenes.

Deslinde y levantamiento topoarifico del terreno incluyendo

curvas de nivel,

Estudio de Mecinica de Suelos.

Licencias y permisos de las autoridades competentes o en su

caso, constancia de tramite o anuenciasa
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PROYECTOS Y DOCUMENTACION:

Proyectos Urbanisticos.

El proyecto urbanf{stico deberi incluir los siguientes pla-

noss:

De conjunto, trazo, rasantes, niveles y siembra de vivienda,
redes de agua potable, drenaje, distribucidn de energfa eléctrica y -—
alumbrado pfiblico, todo sellado y autorizado por el municipio corres—-

pondiente.

Documentacidn:
rd
Memorias de cflculo de las redes de agua, drenaje y energ{a
eléctrica; especificaciones y presupuestos de urbanizacién y el anfli——

sis del costo del terreno por mz vendible.

El costo por m2 del terreno vendible no deberi sobre pasar—

del tope méximo calculado por FOVI en el momento de presentar el pro———

yecto,

La aprobacibn t&cnica que expide FOVI a solicitud de promoto
res, constructores o instituciones de crédito en el cual se indica que
el conjunto habitacional del proyecto que se ha revisado, cumplen con -
las normas y criterios establecidos para las viviendas en sus diferentes

tipos.

En los siquientes casos se necesita la aprobacibn técnica ——

del FOVI,



1s
Tratidndose de conjuntos habitacionales de mas de 100 vivien
das.

De mejora de 20 a mas viviendas.

Para grupos de 20 a mas viviendas cuando se trate de crédi-

to puente.

En proyectos de vivienda para arrendamiento (tipo R) indepen

dientemente del niumero de wviviendas.

En proyectos de remodelacidn urbana.

Proyectos Arquitectdnicos.

Para solicitar la aprobacidén del proyecto arquitecténico Pa

ra cada vivienda se presentara lo siguiente:

Plano arquitectdnico en el cual deberin incluir plantas fa-

chadas cortes y acabados.
Plano Estructural, deberi contener cimentacidn y estructura
Plano de Instalacién hidrdulica, sanitaria, gas y eléctrica

Plano de detalles en el cual estaran carpinteria, herreria.
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Ademis un Calendario para ejecucidn de obras y programa de -—

inversiones en urbanizacidén y edificacidn, dividido en meses.
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B) .~ Especificaciones Constructivas (FOVI).

le=

La duracidén de materiales, estructura y construccibn en
general' no deberia ser menor a 20 afios, aclarando que la
vivienda en este transcurso de tiempo tendri un manteni

miento normal.

Cimentacidn, estructuras, muros y techos: Cualquier ele

mento podri usarse como parte estructural, siempre que,

ademas ae soportar las cargas de disefio apropiados para

la estructura que integra sea resistente al fuego y a =

la interperie.

El grado de resistencia al fuego seri el que establezcan

las autoridades competentes.

Azoteas: Deberdn ser impermeables y capaces de propor—-
cionar aislamiento de leos cambios de temperatura exte—-

r'ioro

Pisos: En bafios y cocinas, materiales de origen pétreo-
como mosaico, losetas, cemento, hules o sintéticos. En-

el resto de la vivienda se podri usar madera.

Acabados Extericres: Materiales capaces de proteger la-
edificacibn de la interperie o maltratos esperados en -

la 2onae.
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Acabados Interiores: Materiales de bajo costo de mante-
nimiento.
En baitos y cocinas materiales impermeables como mosai-——

cos, azulejos, marmol, cemento, etc,

Puertas y Ventanas: Deberan ser de madera, hierro, ma-

teriales sintéticos y otros materiales resistentes.

Instalacidn Sanitaria: Alimentacidn de aguaj; tuberia de
Fierro galvanizado, de cobre o de materiales sintéticos.
Eliminacidn de agua, tuberias de fierro fundido, cemen—
to, barro, materiales sinté&ticos & pétreos. -

Ventilacién en muebles sanitarios.

Instalacidén Eléctrica: Seran conductores eléctrias con
recubrimiento, debidamente calibrados para evitar sobre
calentamiento, instalados dentro de tuberias de metal-—

o materiales sintéticos con su adecuado difdmetro.
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C)e— Anflisis de Precios Unitariosae

Es indudable que el anilisis de precios unitarios es de —w=
vital importancia para una empresa constructora, que ya forma parte de

su proceso administrativoe.

El precio unitario puede considerarse aplicable a operacio-
nes mis o menos simples que se repitan varias veces. Dichos precios -——
debera proponerlos el ingenierc, indicando en ellos el costo directo,-—
costo indirecto, y su utilidad. El monto del presupuesto serd el que —-
de la suma de los productos de los precies unitarios por sus respectivos

volumenes de obra,.

El precio unitario se integra por los llamados costos direc=

tos, costos indirectos, y la utilidad o ganancia del constructor.

La suma de los dos primeros forma lo que se denomina costo
unitario al que agregada la utilidad, constituye el mensionado precio

unitario o de venta,

Definicibn del precio unitario: Es el valor de un bien o =
servicio que recibe el constructor por unidad de obra ejecutada, en —-
cada uno de los conceptos de trabajo en que &sta se divide, de acuerdo
con unas especificaciones establecidas y comprendiendo el pago de to=—-
das las errogaciones que haya efectuado, asf como la utilidad o ganan-
cia a la que legitimamente tiene derecho, También se le conoce como pre

cio de ventae.



COSTOS DIRECTOS:

Definicidn de costos directos: Son todos los gastos que —
efectla el constructor directamente en el sitio mismo de la obra y —

tiene aplicacidén a un producto determinado de la misma.

Se divide en:
Costos de mano de obra (salarios & destajos).
Costos de materiales,

Costos de maquinaria, Herramienta, y Equipo.

Partidas Integrantes de los Costos.
Costos Directos:
Salario diario

Mano de obra
Destajos

Precio del material puesto en obra
Materiales
Desperdicios

Cargos fijos
Equipo |[Cargos por consumo
Cargos por operacidn

Elementos Integrantes de los Costos Directos,

Mano de obra Salario diario (salarioc base)e.

20
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Salarioc base X Fuale.Se
Rendimiento

Mano de obra =

Factor Integracidn Salaric (F.I.S)e

Factor salario real:
pfas afio = 365 dias.

Dfas no laborables:

Domingos = 52 dfas por afice 52 dias,.
1 de Enero = 1 dfas.
5 de Pebrero = i -

21 de Marzo = — i "

1l de Mayo = 1L =

16 de Septiembre = 1 =

20 de Noviembre = i =

1 de Diciembre (c/6 afios) 1/6 = —e——mea—— (.17 "
25 de Diciembre = 1 =
Vacaciones = &g =
Enfermedad = 3 n
Dfas de costumbre = 2 "

Total =—=——= 70.17 dias.

pias Pagados:
Dfas afio = 365 dfas.
Aguinalde = 15 dias,

Prima Vacacional = 1,5 dfas.

Total= 381l,5°dfas.
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pDias trabajados: -

365 — 70.17 = 294.83 dias.

" _ _bias Pagados 381.5 _ 66
Factor Salario Real = Dias Trabajados — 294.83 = 1.2939
Pactor Prestaciones e Impuestos:
Cuota del IMSS 19.6875% (salario mayor al mini-
{salario igual al mfnimo) mo).
16,3275%
Impuesto sobre Remunera— 1.0% 1,0%
ciones Pagadas,
Guarderias (IMSS). 1.0% 1.0%
INFONAVIT (en algianas &epen— 5.0% 5.0%
dencias no lo aceptan)a.
Total = 26.6875% 23.3275%
Factor de Prestaciones = 1.266875% 1.233275%

Factor Integracidn Salaric = Factor Salario Real x Factor Prestaciones

Factor Integracidn Salario = 1.293966 x 1.266875 = 1.6392
(salario igual al minimo)

Y para el salario mayor al minimo:

1.293966 x 1.233275 = 1.,5958



Integracidén de Salario Base a Salario Real.

= - #
Descripcion:

Pebn

Ayudadnte

Ayudadnte de Instalacidn
Of. de Albafileria

Of. Carpintero de Obra Negra
Fierrero en Construccidn
Of. Herrero

Of o« Electricista

Of. Plomero

Of. Mosaiquerc Azulejo

O0f. Pintor

Oof. Yesero en Construccidn
Chofer Camioneta

0Of, Vidriero Cclocador
Operador de Revolvedora

Soldador

Unidad

JOr .

"

Sal. Base

6,670.00
6,670.00
7,200.00
9,740 .00
9,560,00
9,560.00
9,560 .00
9,515.00
9,335.00
9,515.00
9,285.00
9,015.00
9,650.00
9,515.00
6,670.00

9,605.00

F.l.5.

1.6392
i.6392
1.5958
1.5958
1.5958
1.5958
1.5958
1.5958
1.5958
1.5958
1.5958
1.5958
1.5958
1.5958
1.6392

1.5958

Sal. Real

10,933.46
10,933.46
11,489.76
15,543.09
15,255.84
15,255.84
15, 255.84
15,184.03
14,896.79
15,184.03
14,817.00
14,386.13.
15,339.47
15,184.03
10,933.46

15,327.65



Cuadrillas de Trabajo (importante por cuadrilla en salarios

reales) .

Cuadrilla Elementos Importe

No. 1 Pedn 10,933.46
2 Of, Albafiil + Pedn 26,476 .55
3 Carpintero O0.N + Ayudante 26,159.30
4 Fierrero + Ayudante 26,159.30
5 Operadoxr Mag. Revolvedor + 7 peones 87,467.68
6 Of. Azulejo + Ayudante 26,117 .49
7 Of. Albafiil + 2 peones - 37,410.0-1
8 Of: Albafiil + 4 peones 59,276.93
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Destajos: Dada la costumbre generalizada en nuestro medio,-—
lo constituye el pago a.Destajo, es decir, el pago por_unidad de —w-—
obra ejecutada a un precio acordado anteriormente, de tal maneram—-—
que la percepcidn por la jornada de trabajo sea mayor que el salario

minimo.

Es indispensable tener ep cuenta la relacidn.de los destajos
con los salarios reales y los rendimientos respectivos, Para compren-—
der mejor lo anteriormente sefialado, lo resumiremos en la siguiente =

fOrmula general:

Salario Real
Rendimiento Promedio Diario

Destajo

Pero las cantidades a pagar generalmente al trabajador, ==
serin las que se obtengan de la citada férmula, restandole lo gue —-—
cuesta dicho trabajo a destajo al constructor, o sea, lo corcerniente
aguinaldo, vacaciones, etc, los gue seran cubiertos en forma separada

Y cuando corresponda.

Mando Intermedio y Herramienta:

El factor de mando intermedio es el correspondiente a la vi=
gilancia gque ejercen los cabos y maestros mayores, es decir, el mando
intermedio entre el profesionista responsable de la cbra y el personal
que ejecuta directamente los conceptos de trabajo como son: Oficiales,

Avudantes y Peones,
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Para efectos practicos en este trabajo aplicaré el criterio

de que por ser una obra mediana y dada la capacidad de vigilancia
del maestro mayor, se le aplicar3 un 10% sobre el valor de la mano de

obra.

Respecto a la Herramlenta,,por ser demasiado extenso y poco
prictico un estudio sobre la depreciacidn de &sta utilizaré el valor —
de el 3% tambié&n sobre el costo de la mano de obra, que ya es reconocido

por varias dependencias, y de hecho aceptado como costumbre.
COSTO HORARTO DEL EQUIPO:

Carqgos Pijos:

Depreciacidn

Inter&s del capital invertido
Seguros

Almacenaje

Mantenimiento y reparaciones,

Cargos por Consumo:

Combustible
Lubricantes
Llantas

Cargos por Operacidn:

Operadores base
- Ayudantes base

Bonificaciones a operadores



Cargos

Fijos:

Cargos por Depreciacidn:

En donde:

Va = Vr

b= Ve

Va = Valor de Adquisicidn
Vr = Valor de Rescate
Ve = Vida Economica (horas)e.

D = Depreciacién

Cargo por Inversidn:

En dondes

(Va + Vr) i
2 Ha

I =

Va = Valor de Adquisicidn
Vr = Valor de Rescate
i = Tasa de Interés

Ha = Horas por afio efectivas de

I = Inversién

Cargo por Seguross

En donde:

Va + Vr 3¢ s

8 = 2 Ha 3

Va = Valor de Adquisicién

Vr = Valor de Rescate

8 = Tasa de segquro

Ha = Horas por ahio efectivas de

S = Cargo por seguros

27
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Cargo por Mantenimiento:

T

En donde-:

Q
D=
T

Q x D
Coeficiente por Mantenimiento
Depreciacidn

Cargo por Mantenimiento

Cargo por Almzcenamiento:

A =

En donde: K =

Cargos por Consumo:

KXD

Factor en funcidn del salario de la
regidn, valor renta y tamafio de la
maquina.

Depreciacibn

Cargo por Almacenamiento

Cargo por Combustible:

E =

En donde:

C x Pc

C = Cantidad de combustible por hora

Pc

E =

= Precio del combustible

Cargo por Combustible

Cargo por Lubricantes:

Al

= {c + al)Pl

28



En donde:

Cargo por

En dondes

29

c = El consumo entre cambios sucesivos de
- lubricantes
al = Cantidad.de aceite por hora efectiva

de trabajo
Pl = Precio del aceite Lubricante

Al = Cargo por Lubricantes

Llantas:
yn
N._ Hv

Vn = Valor de Adquisicién de las Llantas
nuevas

Hv = Horas de vida econdémica de las Llan-
tas

N = Cargo por Llantas

Cargo por Operacidn:

Cargo por Operacidn:

En donde:

So
Co = o
S0 = Suma de salarios por turnc o mensua-—

les, incluyendo prestaciones, factor
del salario real y factor de la 2zona,
sin incluir el factor del mands inter
medic ni el de la herramienta menor

H = Horas efectivas de irabajo'por turno

‘o mensuales
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COSTOS INDIRECTOS:

Definicidn de costos indirectos: Son los gastos técnico ———
administrativos (no inclufdos en los costos directos), necesarios pa—

ra la correcta ejecucidn de el proceso administrativos; es decir,

los gastos que tienen que hacer el constructor por concepto de adminis
tracidn, direccidn técnica, organizacidn, vigilancia, supervisién, fle

tes, viaticos, financiamientos, etcs; pudifndose clasificar como sigue:

Administracién Central o Costo de Operacidn:
Cargos técnicos y administrativos
Alquileres, mantenimientos y depreciaciones
Suscripciones y afiliaciones
Seguros
Gastos de oficina

Capacitaciédn y promociones

Administracidon de obra o Costo de campo:
Técnico y administrativos
Traslado de personal
Comunicaciones y fletes
Gastos de oficina y wvarios

Construcciones provisionales



31

Partidas Integrantes de los Costose.

Costos Indirectos:

De Operacidén (central):
Técnico o Profesionales, Ejemplo: Honorarios de =—-

ejecutivos,personal, consultores, técnicos, auditores y abogados, etc.

_Administrativos. Ejemplo: Salario del jefe de com=

pras, secretarias, almacenista, choferes, ayudantes de oficiné, etc,

Alquileres o Amortizaciones. Ejemplos Renté,de ofl-
cina, renta de bodega, pago de correos, telégrafos, telé&fonos, compas

fiia de luz, agua potable, etc,

Suscripciones y Afiliaciones. Ejemplo: La adscripe=
cién a la clmara nacional de la industria de la construccidn, los gas_

tos necesarios para la o las diferentes revistas técnicas, etc.

Segurose. Ejempld: Los seguros de los vehiculos del

personal administrativo y directivo, etc.
Promociones. Ejemplo:z Los gastos de representacién,

gastos de concursos, gastos de proyectos, gastos de relaciones pibli-

cag, etce.

De Obra (campo):
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Gastos de Campo:
.Técnico o Profesionales. Ejemplo: Sueldos de residen

tes, contadores, etce.

Administrativos, Ejemplo: Sueldos de almacenistas,-=

veladores, bodegueros, cabos, sobreestantes, superintendentes, etc.

Transporte. Ejemplo: Transporte de persomnal y equi-

po de la obra, etc,

Gastos de Accesorios. Ejemplo: Construcciones pro-
visionales necesarias para el buen desarrollo de la obra, comoj; bode-—
gas, oficinas, dormitorios, bafios, botiquines, comedores, almacenes,——-
etc.

Pinanciamientos,

FPianzas.

Imprevistos.

Utilidades.

Impuestos,.

Cargos Adicionalese.
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Obtencifn del Factor de Indirectos:

Enunciados todos los conceptos indirectos que inciden so——
bre el costo directo de una construccién, como son; costos técnicos -
Yy personal administrative necesarios, costos de instalaciones provi—
sionales, interés del dinero por invertir, impuestos en general, etce.
La suma de todos ellos, referidos al costo total de 1la obra, nNog ———

dard un porcentaje en relacidn al costo directo de la mismae.

Este porcentaje varfa en las compariias donstructoras en ——
rangos muy diversosj; sln embargo, en las diferentes dependencias ofi-
ciales o descentralizadas que realizan un alto porcentaje de obras en
el pafs, se ha ido generalizando uﬁ porcentaje filo para los indirectos
de un 21,58%, haciendose exclusivamente estudios del mismo, cuando se-—

trata de obras con caracteristicas especiales,

El desgloce de el 21.58% es de la siguiente manerats

Gastos Administrativos, central 6.21%
Gastos por flanzas y financiamiento S5.55%
Gastos Administracién de Campo 9.82%

Total 21 ,58%

Ahora bien, multiplicando el costo directo por este por——-—

centaje, obtendremos el indirecto correspondiente y sumamos ambos, ——

obteriendo as{ el precio unitario por el concepto en estudioc.



LA UTILIDAD:

Calculado el porcentaje de indirectos se procede a determi-

nar la utilidad. Para efectos de este cargo la ley de obras pablicas

establece:

Cargo por Utilidad: La utilidad quedari representada por -

un porcentaje sobre la suma de los cargos directos m&s indirectos del

concepto de trabajo. Dentro de este cargo queda incluido el impuesto

sobre la renta que por ley debe pagar el contratista.

Por lo tanto, el cargo por utilidad para el ejemplo de in—-

directo que se desarrollo, se obtiene de la siguiente manera:

Costo Direcfb
Total porcentaje gasto indirecto
Suma
iOI Utilidad
Total

133.738% - 100% = 33.73%

100%

21.58%

121.58%

12.,158%

133,738%

Por lo que el porcentaje de indirectos y utilidad alcan=za

un 33,73%.

34
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D) »— Volumen de QObra y Presupuesto.

Para determinar._los conceptos que intervienen la construce-
cidén de una obra de Ingenierfa civil y asi poder elaborar un presupues
to, es necesario primeramente estudiar los planos con que se cuenta,-
tanto arquitectdnicos con sus diferentes cortes y fachadas, como estruc

turales y de instalaciones,

Con este estudio nos daremos cuenta del tipo de obra de que
se trata y podemos hacer una apreciacibn preliminar de los materiales,
mano de obra y maquinaria necesarios para la ejecucidn de la misma, ——
teniendo en cuenta las sigulentes caracteristicas:

Ubicacién

Sﬁﬁerficie Construida

Tipo de Suelo

Tipo de Cimentacibn

Tipo de Estructura

Tipo de Acabados

Método Constructivo a Seguir
Tipo de Instalaciones

Otros

Simultineamente se determina el &rden cronoldgico que si——
guen los procesos de construccién, en los cuales se elabora una lista
de partidas en las que agruparemos conceptos con caracteristicas o cir

cunstancias similares.
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Es recomendable finalmente. revisar los conceptos seleccio—

nados checando que sean de las caracteristicas ¥ cualidades deseadasa.

Dentro del presupuesto final, se quedarin consignados los -
precios unitarios asi obtenidos, es decir, que contendrin a los indi-—

rectos y a la utilidad correspondiente,
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E) .= Calendario

Estos son algunos métodos para obtener el calendario de una

obrazs

Ruta Critica.- Es un sistema de programacidn y control que
permite conocer las actividades que definen la duracidén de un proceso

productivo.

Cualquier procesco productivo consta de tres etapas:

Planeacibn, Programacién y Control

Planeacién.— Es el enunciado de actividades que constituyen

el proceso y el orden en que deben efectuarse (secuencia).

Programacifn.— Es la elaboracidn de tablas o graficas que
indiquen los tiempos de terminacién, iniciacién y por consiguiente -

la duracidn de cada una de las actividades que forman el proceso en

forma independiente.

Control.- Se realiza mediante la elaboracidn de tablas o =
gréficas que permiten conocer las secuenclas de un atraso o un adelaﬂ
to en cualquier actividad de un proceso productivo, y tomar las corres

pondientes decisiones.

Ventajas de la programacién (CPM):

1.- Permite conocer los diferentes 8rdenes de importancia -
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de las actividades.

2.— Permite conocer gcuales son las actividades que controlan

el tiempo de duracidn de un proceso.

3.— Permite comocer los recursos requeridos para cualquier

momento de ejecucidn del proceso.

4.— Permite analizar el efecto de cualquier situacidén impre

vista y sus consecuencias en la duracidn total del proceso-

5.— Permite deslindar responsabilidades de los diferentes -

organismos gue intervienen en el proceso,

€.~ Permite programar mis logicamente.

Proceso Productivo: Aceptando que cualquier proceso produc—
tivo necesita de umna planeaci6n,~de una programacién y control, apli-

caremos esto al método CPM encontrando y describiendo lo siguientes

(

Proyectos

Lista de Actividades | Tramites
Ejecucidn

e
Limitacidn de espa—
cio,

Limitacidn de recur
SOS e




Planeacidn

- &
Programacion

Control

\

Tabla de Secuencia

Dibujo de Diagrama

Valuacidn de Tiempos
(Tabla de Tiempos).

Obtencidén de la Ruta
Critica (Tabla de —
Holguras) e

Anilisis y Reduccion

Uso de Heolgura

Reduccibn de Tiempos

39

Limitacidén de responsabilidades
Inmediata. anterior
Simultinea.

Inmediata posterior

.

-~
'Actividades reales

Actividades ficticias

p

-
Jornadas

pias, Horas, etc.

.
-
d Inicio
Fecha Primaria T -
L
P - -
Fecha Ultima [ 1°r<i©
LTérmino

Holgura total

Holgura libre

Holgura independiente
oy

rﬂodificar secuenclias

Modificar duracién

.

{Reparticidn de recursos)e.

(Pendientes de costos).



Enunciado ya los.tres pasos necesarios para realizar un —

proceso productivoj se procede analizar cada uno de ellose.

El objetivo final al aplicar el método de la Ruta Critica,
es producir un programa gque nos proporcione las fechas de calendario

en que debe de iniciarse y terminarse cada actividad.

40
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IV.— FINANCIAMIENTO.

A) «— Objetivos de un Financiamiento Bancario a la Vivienda-

(FOVI).

Origen de los recursos de cada peso gue los Bancos reciben-—
en depdsito, el Banco de México los obliga a canalizarlo a distintos-

tipos de prestamos, en apoyo a sectores prioritarios.

Uno de estos sectores es la vivienda, para su apoyo la Ban-—
ca deberd destinar el 5% de los mencionados depdsitos, con la multa -
de que si no invirtiera dicha porcidén en vivienda de Interes Social,-
deberi entregar dicho depdsito al banco de México, en donde no gana-——
ria ningin interés. Para vigilar, normar y apoyar esta actividad el -
esta actividad el banco de México creo el fondo de operacidn y descuen

to bancario a la vivienda (FOVI).

ZQuién promueve los creditos?. En general este procéso tie-
ne dos grandes etapas; Jla primera la conforma un promotor (empresario,
banco o Inmobiliaria) o constructor que propone un proyecto puede ser
la construccidn de viviendas nuevas o la compra de conjuntos ya cons-—
truidos, para lo cual solicita un cré@ito puente para realizar la ope
racidén. La segunda etapa consiste en la promocidén, venta de las vivien
das resultado del proyecto, para lo cual se propondrin candidatos al-
banco que otorgd el crédito para si procede se les otorgue el finan--—

ciamiento correspondiente para la adquisicién de una vivienda del pro
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yecto con lo cual se individualiza el financiamiento y el promotor sus

tituye el credito puente.

ASESORIA: El bamco de México dara asesoria a los promotores
Y constructores, tanto del sector publico tomo del sector privado, en
aspectos sociocecondmicos, constructivos, financieros y juridicos rela

cionados con este tipo de programa en los diferentes cajones.

APROBACION: Los proyectos de vivienda, para que cumplan con
las disposicionss que regulan el financiamiento de este tipo de cons-

trucciones, emitidas por el banco de México, previo cumplimiento de -

las disposiciones locales.

APOYO: La inversidon en vivienda de esta clase propiedad y -
para arrendamiento, mediante el otorgamiento de financiamientos a las
instrucciones bancarias, para completar los recursos que destinan a -

a oste tipo de vivienda.

OTORGAMIENTO: Se otorgan apoyos con garantfas de inmuebles-

por parte de los promotores.

SUPERVISION: La ejecucion de los proyectos para verificar -
qie se desarrollen =2n los términos establecidos en la aprobacién co——

rrespondiente conjuntamente con Banco de primer piso.

COLABORACION: Con dependencia y organismos del sector pﬁb;i
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- - = =
co y privado en la administracidn de acciones tendientes a reducir —-
- & = -
los costos de construccidon, mejorar los sistemas constructivos, racio
nalizar las inversiones y otros aspectos dirigidos a fomentar la wvivim

da de bajo precio.



44

B)e— Requisitos para los Adquirientes.

Los requisitos que deben llenar las personas, beneficigae
das con créditos, dentro del programa financiero de vivienda de los =

diferentes tipos, son los siguientes:

l.- OQue tengan capacidad legal para obligarse,
2.— Que sean jefes de familia.
3.,—- Que vayan a habitar permanentemente en la vivienda.
4.— Que no sean propietarios de otra casa habitacién (el -
adquiriente, su conyuge, su concubina o concubinario).
-5.- Que tengan capacidad de pago para integrar el énganche
de escrituracibén y cubrir los pagos mensuales.
6.~ Que su ingreso mensual esté comprendido dentro de los
niveles salariales que determine el Banco de México.
7.~ Que tengan 18 a 55 afos de edad.
. Pedran tener un miximo de 50 afios, dentro de esta edad -
no pagan extraprima de seguro de vida.
B.~ Si tienen de 50 a ‘55 afios tendran que pagar extraprima

1

de seguro de vidae.

Por ingreso mensual se entenderi el monto de los salarios,
emolumentos y demis entradas en efectivo que perciban regular y mensual
mente el jefe de la familia y en casc, el conyuge, la concubina o con-—
cubinario, determinandose dicho monto por el promedioc de ingresos de -

los seis meses immediatos anteriores a 1la presentacifn de la solicitud

respectivae.



C) «— Requisitos de Aprobacidn del FOVI.

11—

Aprobacién de:
Comisidén Pederal de Electricidad.
Municipal.

Estatal (SEDUE).

Proyecto {(vivienda).

Tabla de Caracteristicas de la Vivienda.

Cilculo.

Especificacicnes.

Calendario.

45
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D).~ Tipos de Viviendas.

. . Financiamiento Participacidn
Pi I és Social: . pa
Po de Interes a Bancario. Particular.
Tipo A 90% 0%
Tipo B 80% 20%
Tipo Mediano 52.90% 3.001% Comisidn sobre cré-

dito autorizado,

FTipo Residencial 53.,85% 3.091% Comisién sobre cré-
dito otorgado,



E) .— Estudio Socic—-econdémico.

Se hace estudio & encuesta de los miembros por familia y la

edad del padre & madre de familia estableciendo asi un promedio.

Segin la zona de San Luis Potosi le corresponde la Zona I,-—
ingresos del tipo II que es de (3.2 a 4.7) veces el salario minimo —-

del D.F. para sujetos de créditos.

Los proyectos constarin de diferentes cantidades de vivien-

das; para poder dar lugar © capacidad a muchas familias.

Se preocuparé agrupar a las viviendas en forma que constitu

yan grupos vecinales que fomenten la integracién social y la relacidn

comunitaria.
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El disefio de la magnitud y ubicacidn, deberi darse cumpli-—- .

miento a las disposiciones legales municipales, estatales y federales=s

Con esto se incrementa la oferta de wvivienda mediante la -
participacidén del Gobierno Federal, el sistema bancario y los secto-—-
res privados y social aumenta la ocupacidn de manc de obra através de

la construccidn de conjuntos habitacionales y se impulsa la industria

de la construccién.

Los interess de los tipos medianos y residenciales fueran -~

fijados conforme a las evaluaciones que_hizo el Banco de México segiin



a C.P.P. de los meses de Septiemabre a Diciembre de 1984.

Uno de los principales problemas que tiene el promotor para
poder realizar sus prbyectos es el financiamiento a través de un cré-—

dito bancario.

48
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Ve— VENTAS.

Las ccmpafilas constructoras para la promocién de ventas de
las viviendas se basan desde el inicio de la construccidn; teniendo -
en cuenta el perfodo de entrega de las mismas; en el cual se puede con
siderar una preventa a base de una promocién en la cual el vendedor -
ofrece la vivienda al precio tope vigente a la fecha de realizar la —

preventae.

A)~Plan de Ventas:

Acontinuacidn me permitd presentar un plan de ventas; que
puede ser competitivo en la realizacidn de las ventas para las diferen
tes compafilas constructoras:

Fecha para el inicio de la venta.

Mes proyectado para la escrifuracién.

Un cdlculo del predio tope al momento de escriturar, y un -

presupuesto de gastos notariales.

Este plan de wventas contemla:
El inicio de las ventas.
La fecha para escrituracién (que es simultanea con el tras-—

paso del credito).

La estructura de este plan permite adaptarlo a las fechas

que se programen y a los valores planeados para la venta.
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Las compafiias constructoras proporcionan planes para la -
realizacifn de los pagos de enganches; en diversos periodos a los —
cuales se pueden adaptar muestros clientes; ya gue el valor de venta
es mayor que el crédito otorgado para financiar la compra de las vi-—
viendas, 1o que hace indispensable pedir el menciomado enganche ———

(crédito otorgado es igual al 80X del valor de la vivienda).

En el plan a 30 dias el cliente no pagan interés para —
cubrir su enganche pero en los meses subsiguientes se les cargara —
el interés del 9% sobre saldos, de esta manera el cliente se ve —
forzado a pagar el enganche casi de contado, con el obje'b;.) de_ no pagar
interesés; pues si compara el interfés gue le reditfia su dinero en una
inversidn a plazo fijo que es menor, veria que no le es costeable te—
nerlo en inversiones, ya que tendrfa que pagar por las facilidades —
obtenidas en el enganche interfs mensual mayor.

Para reunir los gastos motariales, se estl dando la faci—
lidad de pagarlos en cuatro mensualidades sin intereses, ya que es —
necesaric que tengan el total del imsporte de la escritura antes de =

efectuar la firma.
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B) «— Publicidad.

Los medios publicitarios para esta etapa serin:

Por medio del periodico

Medios de Comunicacidn
Por medio de la radio y televisién

Por rotulacidn de tres anuncios espectaculares (ya existen-

tes).
Por banderas y banderines promocionales.
Mantas,
Casa muestra (mobiliario ya existente).
Flechas de direccién hacia la casa muestra.
Las compafilas constructoras deben de considerar un porcen-

taje o cantidad requeri&a para dar publicidad a la venta:

Un porcentaje sobre el total del valor de venta.



C) «~ Estudio de Mercado.

El anflisis de mercado consiste en hacer un estudio recien—
te realizado en los conjuntos habitacionales de la ciudad de San Iais

Potosf; que tengan casas en venta.

En el cual se basan para proponer el valor de la viviendaj; -

remitiendose asf a la competencia de las mismas.

Tomando en cuenta lo sigu:le_;ntez
Su localizacién.

Valor de la vivienda.

Enganche .

Mensualidades.

Sus dimensiones.

Sus acabados en general.
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VI.— CONCLUSIONES.

La parte mias importante de cualquier organizacidn sea cual-~
fuese su naturaleza es la parte administrativa, ya que busca en forma
directa la obtencidn de resultados de mixima eficiencia en 1la cocordina
cidn vy s81lo atrivéz de ella, se refiere a la mixima eficiencia o apro-
vechamiento de los recursos materiales, tales como capital, materias -
primas, midquinas, capital, hombres y métodos para lograr la realizas—

cibén de los fines deseados por la organizacidne.

La administracidn se da donde quiera que existe un organismo
social, aunqueldgicamente sea m3s necesario, cuando mayor y mas comple
jo sea éste. El éxito depende, directa e inmediatamente de tener una -
buena administracidn y scolo a travéz de &sto, de los elementos con que

un organismo cuenta,

La organizaciédn que existe en una obra debe ser adaptada a -
las distintas necesidades, que varian de proyecto a proyecto, y debe -
ser lo bastante flexible para poder realizar adecuadamente 1los traba—

jos que se esten efectuando bajo el niimero de tales necesidades.
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