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INTRODUCCION

El inicio de un nuevo siglo ha marcado la tendencia al uso de nuevas tecnologias, creando vinculos
interdisciplinarios en todos los ambitos, incluyendo la construccidn, dada la importancia de combinar las disciplinas
tratando de que conjuguen y formen parte importante dentro de un proyecto, para que con la aportacién de cada
uno de ellos se logre un objetivo en comun, ha permitido que surjan nuevas formas o ideas para organizarlas.

Hablando especificamente del ambito de la construccidn, surge una interrogante que nos lleva a recorrer el
camino de un proyecto inteligente, el cual, vincula areas tan diversas que resulta dificil imaginar cdmo pueden
interactuar entre si, para formar un “equipo” de trabajo organizado.

En busqueda de este objetivo y en concordancia con los avances tecnoldgicos de los distintos productos actuales
del mercado, la planeacion los utiliza de manera simple y analitica sobre su aportacion al confort, seguridad y
funcionalidad de los proyectos.

A partir de esto nos preguntamos ¢cual seria la mejor forma de planear un proyecto con la mas alta tecnologia del
momento?.

Para responder, nos dimos a la tarea de buscar un proyecto que incorporara los mas altos avances tecnoldgicos
siendo este el Proyecto Reforma 27, ya que es un proyecto residencial que tendra tecnologia de punta, pues sera
un edificio inteligente.

Tratando de aclarar la incégnita enfocando los conocimientos adquiridos durante la carrera de Ingeniero Civil,
hemos llevado el documento de la siguiente forma:

En un principio trataremos de explicar en qué consiste la planeacidn, que es la parte medular, para posteriormente
dar un panorama de la situacion de la vivienda en México, en donde podemos visualizar el por qué de este
proyecto, continuando con la descripciéon de los pasos que conlleva un proyecto de esta indole plasmdandolo en el
ultimo capitulo, en donde aterrizamos los pasos para el proyecto reforma 27.

OBJETIVO GENERAL:

Demostrar el resultado del uso de la planeacion en los proyectos de edificacion de uso residencial.
Objetivos particulares:

1. Definir el concepto de planeacion.
2. Conocer la situacion actual de la vivienda en México.
3. Analizar el uso de la planeacion en el Proyecto Reforma 27



1. ANTECEDENTES.
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La sabiduria es la habilidad de ver con mucha anticipacién las consecuencias de las acciones
actuales, la voluntad de sacrificar las ganancias a corto plazo a cambio de mayores beneficios a
largo plazo y la habilidad de controlar lo que es controlable y de no inquietarse por lo que no lo
es. Por tanto, la esencia de la sabiduria es la preocupacion por el futuro. No es el mismo tipo de
interés en el futuro que tienen los videntes, que sélo tratan de predecirlo. El sabio trata de
controlarlo.

Ackoff dice: “la Planeacion es proyectar un futuro deseado y los medios efectivos para
conseguirlo. Es un instrumento que usa el hombre sabio; mas cuando lo manejan personas que
no lo son, a menudo se convierte en un ritual incongruente que proporciona, por un rato, paz a
la conciencia, pero no el futuro que se busca.”

La planeacién implica el establecimiento de objetivos claros (tanto del proyecto como de cada
una de las tareas que tendran lugar a realizarse para el cumplimiento de éste) para alcanzar una
meta deseada.

La planeacién, en si, no es la palabra magica que automaticamente mejora la eficiencia y la
efectividad, sino que cubre algunos aspectos de un proceso integral: que optimice el uso de los
recursos con que dispone, que busque nuevas y mejores maneras de hacer las cosas
apoyandose en investigaciones, y por Ultimo que se hace base en un cuestionamiento de una
profunda reflexion sobre los fines que se persiguen para que sus esfuerzos tengan sentido.

Gotees dijo: planear es “hacer que ocurran cosas que de otro modo no habrian ocurrido”,
equivale a trazar los planes para fijar dentro de ellos nuestra futura accion

De ésta manera, la planeacién es una disciplina prescriptiva (no descriptiva) que trata de
identificar acciones a través de una secuencia sistematica de toma de decisiones, para generar
los efectos que se espera de ellas, o sea, para proyectar un futuro deseado y los medios
efectivos para lograrlo.

El planeamiento en el mas puro sentido de su concepto, va mas alld de todas las funciones de
organizar, controlar, coordinar, dotar y dirigir el personal de la empresa.

Los conceptos anteriores se resumen en lo siguiente:
* Se utiliza la capacidad de la mente humana para plantear fines y objetivos.

e Involucra la toma de decisiones anticipada en su proceso.
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* Prevé las consecuencias futuras de las acciones a tomar.
* Prevé la utilizacion de los recursos disponibles con el fin de obtener la maxima satisfaccion.

e Comprende todo el proceso desde el analisis de las situaciones hasta llegar a la toma de
decisiones.

¢ Incluye metodologias para la recoleccién de informacidon, programacion, diagndstico,
prondstico, avances y medidas de resultados.

Asi que de manera concreta podemos definir a la planeacion como la aplicacion racional de la
mente humana en la toma de decisiones anticipatoria, con base en el conocimiento previo de la
realidad, para controlar las acciones presentes y prever sus consecuencias futuras, encausadas
al logro de un objetivo plenamente deseado satisfactorio.

En la actualidad, asi como en un futuro préximo, la planeacidon tendra que adaptarse a las
caracteristicas de la empresa y de la situacion en que se realiza. Sin embargo, existen ciertas
normas de cardcter generalmente aceptable. Podemos tratar de determinar las posibilidades de
planeacion, encontrar la filosofia adecuada para enfocarla, tener una idea respecto a la mejor
forma de organizarla y sistematizarla, asi como los mejores métodos, técnicas y herramientas
que se les pueden integrar.

La ciencia que se relaciona con la planeacidn se ha desarrollado radpidamente en época reciente.
No obstante, incluso la mejor planeacién de que seamos capaces, requiere la misma cantidad de
arte que de ciencia, siempre deben estar implicitos ambos aspectos.

La contribucion principal de los cientificos a la planeacién no consistiria en el desarrollo y uso de
las técnicas e instrumentos correspondientes, sino mas bien en la sistematizacion y organizacion
del proceso de planeacion y, por consiguiente, en el mejor conocimiento y evaluacién del
mismo.

TIPOS DE PLANEACION

LA PLANEACION EN CUANTO A SU APLICACION SE PUEDE CLASIFICAR EN:

e Indicativa: Este tipo de planeacion se lleva a cabo en los paises occidentales, en la cual se
deja actuar libremente la economia de mercado (oferta y demanda), indicando por
medio de medidas de tipo fiscal, la conveniencia de que los empresarios inviertan en una
cierta zona, en cierto sector y en un determinado tiempo. Por ejemplo, si tratamos la
desconcentracion industrial se le impondrdn restricciones fiscales a los que se instalen
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en la ciudad de México, y al mismo tiempo se daran facilidades de instalacién y de tipo
fiscal a los que opten por otro lugar de la republica.

e Imperativa: Este tipo de planeacidn, tiene lugar en los paises socialistas, en que las
entidades productivas son propiedad del estado, por lo tanto no tiene que pedir opinién
del capital, instala factorias y ordena el territorio de acuerdo a sus planes.

EN CUANTO AL AREA DE ACCION:

e Global: Como su nombre lo indica, es aquella que abarca todos los sectores de la
economia, se contempla desde un punto de vista macro-econdmico, por ejemplo: el plan
nacional de desarrollo es un plan macro-econédmico que cubre todos los sectores
econdmicos del pais.

e Nacional: La lleva a cabo el estado, sus objetivos son macroecondmicos (Sector publico.)

e Regional: Se realiza en los gobiernos estatales, busca la descentralizacion y
funcionamiento del municipio

Ejemplo: Progreso del municipio, crear escuelas.

e Sectorial: La planeacion se realiza tomando en consideracién a un solo sector de la
economia.

e Urbana: Tiene por objetivo determinar la utilizacién del terreno en las ciudades. Como
por ejemplo, ubicacion de una central camionera, central de abastos, aeropuertos.

RESPECTO AL TIPO DE FINES (MODO):

e Operacional. Consiste en seleccionar medios para perseguir metas que son dadas,
establecidas o impuestas por una autoridad superior, o que son aceptadas por convenio,
este tipo de planeacién tiende a ser de corto plazo y es la preferida por los inactivistas.

e Normativa: Tiene una orientacidn sistémica, participativa y fuertemente orientada hacia
el futuro deseado, a los ideales y fines ultimos. El primer resultado del ejercicio de
planeacion es el disefio de la imagen deseada, la cual es producto de los valores y estilos
de la organizacion. Los ideales conforman una serie de criterios para la seleccion de
objetivos, que se conciben como aproximaciones operativas de los ideales.
Posteriormente se definen las politicas, estrategias y tacticas que procuran lograr la
imagen propuesta.
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Estratégica. La planeacion estratégica consiste en seleccionar medios, metas y objetivos,

en donde los ideales son dados o impuestos por una autoridad superior, aceptados por

convenio o no formulados. Este tipo de planeacion tiende ser a largo plazo, cuyas

decisiones tendran un efecto duradero y dificilmente irreversible. Modos de formular la

estrategia:

o

Modo empresarial. Un lider fuerte, por lo general el fundador del negocio o algun
descendiente suyo, toma decisiones audaces y arriesgadas, mas o menos
intuitivamente, la organizacion empresarial estd motivada esencialmente por una
meta dominante, el crecimiento constante.

Modo adaptativo. También llamada la ciencia del salir del paso, aqui el empresario se
enfrenta al ambiente como una fuerza que debe controlarse, mientras que el
gerente adaptativo, reacciona ante cada situacion a medida que se presenta, la
organizacidén adaptativa avanza timidamente en una serie de pequefios pasos
discontinuos.

La tercera modalidad denominada por Mintzberg la de planeacién, esta es la
planeacién estratégica formal, que ofrece un marco guia y un fuerte sentido de
direccién de que carecen las otras modalidades, este procedimiento los lleva a
analizar el ambiente y la organizacién de modo de poder desarrollar un plan de
accion para el futuro.

Caracteristicas de planeacion estratégica:

» Constituye la fuente de origen de los planes especificos subsiguientes.
Establece marcos de referencia general.
Se utiliza informacion fundamentalmente externa.

Abarca periodos largos.

YV V V VY

Su pardametro principal es la efectividad.

Tactica. La planeacidn tactica consiste en seleccionar medios para conseguir metas que

son dadas, establecidas o impuestas por una autoridad superior o aceptadas por

convenio. Este tipo de planeacion tiende a ser a mediano plazo. Este es el proceso

mediante el cual los planes de detalle se llevan a cabo, tomando en cuenta el empleo de

los recursos definidos y los lineamientos de la planeacidn estratégica, abarca periodos de

tiempo mas cortos y tiene el estilo de la planeacién operativa, la cual se refiere a la

asignacion especifica de las actividades en unidades administrativas.
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‘DE ACUERDO A SU FILOSOFIA

Optima. Este tipo de planeacion realiza un esfuerzo por hacer las cosas no solo
suficientemente bien, sino lo mejor posible. Utiliza los modelos matematicos y busca
minimizar los recursos necesarios para obtener un nivel especifico de rendimiento;
maximizar el rendimiento que se puede obtener con los recursos disponibles, tener un
mejor equilibrio entre los costos y los beneficios. Los métodos empleados en esta
planeacion son:

0 Deterministico: En este método, a cada valor de las variables de entrada,
corresponde un solo valor de variable o de futuro determinado, en este
método la decisidon de variables de entrada y su valor es tomada por la
autoridad.

O Probabilistico: En este método, al haber muchos decisores, los futuros son
dificilmente cuantificables mucho menos determinables.

0 Inferencial: Este método no considera directamente las leyes o patrones de
conducta que se supone gobiernan la realidad, si no que se obtienen
indicadores indirectamente, a través de conceptos vivenciales subjetivos de
decisores que influyen en las potencialidades o en las restricciones del futuro.

Adaptativa. También llamada la ciencia del salir del paso, aqui el empresario se enfrenta
al ambiente con una fuerza que debe ser controlada, mientras que el gerente reacciona
ante una situacién en la medida que se va presentando.

Si la necesidad de planeacién surge por la falta de administracion, la planeacién
adaptativa otorga un valor principal al proceso de generacion de los planes.

Se basa en la creencia de que el valor principal de la planeacién no descansa en los
planes que se producen, sino en el proceso de producirlos, hay ciertos aspectos del
futuro sobre los cuales no podemos estar relativamente ciertos (las catdstrofes politicas
y naturales, o los avances tecnolégicos) , pero podemos asegurarnos razonablemente
cuales son sus posibilidades, en tales casos se necesita una planeacion contingente, es
decir, deberiamos preparar un plan para cada posibilidad para asi poder aprovechar
rapidamente las oportunidades que se presenten cuando se decida el futuro.

Satisfaciente. Busca alcanzar objetivos y metas suficientemente altos en un medio
aceptable y factible. Por lo anterior, se fija pocas metas, formula rara vez y evalla
muchas alternativas; siendo el recurso dinero su mayor preocupacion.
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Significa que es mejor elaborar un plan aunque no sea 6ptimo. Comienza con la
declaracion de los objetivos y metas que se juzguen a la vez factibles y deseables, la
atribucion de estas propiedades a los objetivos y metas usualmente, se basa en el
consenso entre los planificadores.

Los objetivos y las metas suelen formularlas los planificadores, ya sea en términos de
medidas o rendimiento comuUnmente usadas, por ejemplo: ganancias, utilidades,
intereses sobre inversiones, etc., o en términos cualitativos por ejemplo buenas
relaciones laborales.

Los planificadores orientados hacia la planeacion satisfaciente normalmente manejan un
solo prondstico del futuro, pero lo manejan como si hubiera una virtual certeza de que
se volvera realidad.

Cuanto mas se transforme la planeacién de las organizaciones de "satisfaciente" a
"adaptativa", mayor serd la necesidad de los métodos, técnicas e instrumentos
cientificos. La planeacién adaptativa exige un mayor estado de comprension de la
conducta de una organizacién, que lo que requiere la satisfaciente.

CON RESPECTO AL TIEMPO LA PLANEACION SE PUEDE CLASIFICAR EN:

e Corto plazo. Abarca periodos menores a los cinco afios.
e Mediano plazo. Abarca periodos entre cinco y diez afos.
e Largo plazo. Abarca periodos entre diez y veinte afios.

Prospectiva. Planeacién que no fija periodos para alcanzar sus objetivos. En la planeacién
prospectiva el método consiste en el disefio de un futuro creativo y totalmente libre de
restricciones ante un entorno cambiante e incierto esta planeacién ha venido cobrando cada
vez mayor importancia hoy dia en empresas, gobiernos e instituciones académicas de todos los
paises desarrollados y de un gran nimero de los menos desarrollados realizan estudios de
prospectiva de manera sistematica.
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La planeacién es proyectar un futuro deseado y los medios efectivos para conseguirlo. Asi que

es necesario encontrar la filosofia adecuada para enfocarla, tener una idea respecto a la mejor

forma de organizarla y sistematizarla con las técnicas y herramientas necesarias para alcanzar
dicho fin.

Es evidente que la planeacion es un proceso de toma de decisiones; pero es igualmente claro

que la toma de decisiones, no siempre equivale a la planeacién. Sin embargo, son menos obvias

las caracteristicas que hacen de la planeacién una clase especial de toma de decisiones. Es

peculiar en tres sentidos:

1.

La planeacidn es una toma de decision anticipada. Es un proceso de decidir lo que se
realizard y como se ha de llevar a cabo antes de empezar a actuar. Ejemplo: Estudios
previos que comprenden la localizacion del lugar mas adecuado para la construccion,
beneficio esperado, economia, etc.

Si estas decisiones pudieran tomarse rapidamente sin menoscabar la eficiencia, la
planeacion no se necesitaria.

La planeaciéon es necesaria cuando el hecho futuro que deseamos, implica un conjunto
de decisiones interdependientes; esto es, un sistema de decisiones. Un conjunto de
decisiones forma un sistema, si el efecto de cada decisidn sobre los resultados del
conjunto, depende de una o mas de las decisiones restantes. Algunas de éstas, en el
conjunto de decisiones, pueden ser complejas, otras sencillas. Pero lo mds complejo de
la planeacion se deriva de las interrelaciones de las decisiones mas que de las decisiones
mismas; por ejemplo, al planear una casa, la decision de ubicar la sala en un lugar
especifico, afecta la localizacion de cada uno de los otros cuartos y, por tanto, la
funcionalidad general de la casa.

Los conjuntos de decisiones que requieren planeacion, tienen las siguientes caracteristicas

importantes:

Son demasiado grandes como para manejar todas las decisiones al mismo tiempo. De alli
que la planeacion deba dividirse en etapas o fases que se desarrollan en secuencia, por
un organismo que toma las decisiones, o bien, simultdneamente por diferentes
organismos, o por alguna combinacion de esfuerzos simultaneos secuenciales. La
planeaciéon debe ser dividida en etapas o, dicho de otro modo, ella también debe
planearse, como se vera en el capitulo siguiente.
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e El conjunto de decisiones no puede subdividirse en subconjuntos independientes. Por
consiguiente, un problema de planeacion no se puede dividir en problemas de
subplaneacion independientes, sino que deben estar relacionados entre si. Esto significa
que las decisiones que se han hecho primero, en el proceso de planear, deben tenerse
en consideracion cuando se tomen decisiones posteriores en el mismo proceso, y que las
decisiones anteriores deben revisarse a la luz de las que sé adopten posteriormente.
Esta es la razén por la cual debe realizarse la planeacion antes de iniciar la accién.

e La planeacion es un proceso que se dirige hacia la produccién de estados deseados y que
no es muy probable que ocurran a menos que se haga algo al respecto (prospectiva y
accién).

3. La planeacién es un proceso que se dirige hacia la produccion de uno o mas estados
futuros deseados y que no es probable que ocurran a menos que se haga algo al
respecto. Asi pues, la planeacién se interesa tanto por evitar las acciones incorrectas
como por reducir los fracasos en aprovechar las oportunidades. Obviamente, si se cree
que el curso natural de los acontecimientos ocasionard lo que se desea, no existe la
necesidad de planear. Asi pues, la planeacion tiene un elemento optimista y otro
pesimista. El pesimismo consiste en la creencia de que a menos que se haga algo, no es
probable que ocurra un estado futuro deseado. El optimismo es la conviccién de que
puede hacerse algo, para aumentar la probabilidad de que se logre alcanzar ese estado
deseado.

La planeacién entonces, se orienta a obtener o a impedir un determinado estado futuro de
cosas. Asi se dirige al futuro, aportando decisiones presentes. Asi que es necesario encontrar la
filosofia adecuada para enfocarla, tener una idea respecto a la mejor forma de organizarla y
sistematizarla con las técnicas y herramientas necesarias para alcanzar dicho fin.

LA FUNCION DE LA PLANEACION

La funcién de la planeacién es la actividad de naturaleza analitico-sintética encaminada a la
concepcion fisico-espacial que satisfaga los requerimientos de operacion y destino final de la
obra. En esta funcién, el ingeniero debe resolver diversos aspectos, frecuentemente
conflictivos, entre la finalidad de la obra, impacto econdmico, las necesidades sociales, los
factores ambientales y los factores politicos.

Este aspecto contempla definir las metas de la organizacidn, establecer una estrategia global
para el logro de estas metas y desarrollar una jerarquia detallada de planes para integrar y
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combinar actividades, que de alguna manera se satisfagan los requerimientos de operacion y
destino final del proyecto.

LOS CONJUNTOS DE DECISIONES QUE REQUIEREN PLANEACION TIENEN
LAS SIGUIENTES CARACTERISTICAS:

1. Son demasiado grandes como para manejar todas las decisiones al mismo tiempo, a
consecuencia de esto la planeacion debe dividirse en etapas.

2. El conjunto de decisiones necesarias no puede subdividirse en subconjuntos
independientes. Esto significa que las decisiones que se hicieron al principio deben ser
tomadas en cuenta en decisiones posteriores.

Estas dos propiedades sistematicas de la planeacion explican por qué la planeacién no es un
acto, sino un proceso, el cual no tiene una conclusion ni punto final natural. Es un proceso que
(idealmente) enfoca una "solucién", pero nunca la alcanza en definitiva por dos razones.
Primero, no existe limite respecto al nimero de revisiones posibles a las primeras decisiones.
No obstante ello, el hecho de que con el tiempo se realice la accidén, hace necesario determinar
lo que se tiene en un momento dado. En segundo lugar, tanto el sistema que se estd planeando
como el medio donde se ha de realizar, se modifican durante el proceso de planeacién y, por
ende, nunca es posible tener en consideracién todos los cambios. La necesidad de actualizar y
"mantener" un plan, deriva en parte de este hecho.

El ingeniero civil, deberd de estar mas preparado para participar mds activamente en la vida
econdémica del pais, de estar en condiciones de tomar decisiones dptimas acerca de las obras
gue construye, poder definir cudl obra, dénde y cuando deberd de construirse para lograr el
maximo impacto en el producto interno bruto del pais.

El ingeniero civil no habra de ofrecer soluciones ya hechas. Su credibilidad se construira sobre el
analisis entero, el pensamiento original y las altas normas personales de ejecucion. Algunas
veces puede percatarse de que los intereses de la compafiia o del proyecto no estan siendo
servidos en forma apropiada por las acciones del propio responsable del proyecto, entonces,
como controlador de calidad, su sentido de responsabilidad profesional y su posicidon de
independencia requiere que difiera sobre puntos importantes.

La necesidad de la planeacion nos planteara la pregunta de équé hacer para llegar de la mejor
manera a nuestro fin?.
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EL USO DE LA PLANEACION:

e Alienta el pensamiento sistematico de la direccién viendo hacia el futuro.
e Conduce a una mejor coordinacion de los esfuerzos de la empresa.

e Conduce al establecimiento de normas de actuacion para el control.

e Procura que la empresa afine los objetivos y politicas que la orientan.

e Prepara para acontecimientos subitos.

e Proporciona a los ejecutivos participantes un sentido mas vivo de cudles son sus
responsabilidades.

BENEFICIOS DE LA PLANEACION

La planeacion proporciona:

¢ Una direccidn.

¢ Reduce el impacto del cambio.

e Minimiza las pérdidas y la redundancia.

e Establece estandares para facilitar el control.

Ayuda a los gerentes a tomar decisiones. A veces las oportunidades que parecen demasiado
arriesgadas pueden ser realmente muy factibles, y otras veces las que parecen seguras, pueden
resultar desastrosas para la empresa. El analisis cuidadoso en la planeacién, permite dotar a los
gerentes de mejor informacidn para tomar buenas decisiones. Esto da como resultado una
mejor organizacion para lograr sus objetivos planteados y coordinar sus actividades en beneficio
de la organizacién o empresa.

También la planeacién estratégica reduce a un minimo el peligro de cometer errores y de tener
sorpresas desagradables, porque las metas, los objetivos y las estrategias, se someten a un
analisis cuidadoso y es por tanto menos probable que resulten menos defectuosos o no viables.
Los beneficios de la planeacion son especialmente importantes en las organizaciones en que
media un lapso de largo plazo entre la decisidn del gerente y sus resultados.
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En el pasado los negocios prosperaban sin preocuparse el empresario por la planeacién. La
situacién ha cambiado debido a que cada dia éstos se hacen mas complejos, lo cual ha originado
que se considere indispensable la planeacidn, para asegurar el futuro de una empresa.

Planear es tan importante como organizar, dirigir o controlar, porque la eficiencia no se logra
con la improvisacion y, si administrar es "hacer a través de otros", necesitamos primero hacer
planes sobre la forma como esa accion se habra de coordinar.

El objetivo no se lograria si los planes no lo detallaran para ser alcanzado. Todo control seria
poco efectivo si no se comparara con un plan previo. Sin planes se trabaja a ciegas.

En resumen se podria decir que la planeacion es importante porque:

Hace posible la utilizacidn de actividades en forma ordenada y con un propdsito.

e Todos los esfuerzos van dirigidos hacia los resultados que se desean y se obtiene con ello
una eficiente sucesion de ellos.

e Se disminuye la condicién azarosa de enfocar y ejecutar el trabajo.

e Las actividades se coordinan de tal manera que se consigue la integracién de una gran
fuerza, moviéndose armoniosamente hacia la meta predeterminada.

e Sereduce el trabajo improductivo y se reducen los costos se estabiliza la empresa.

e Todo plan tiende a ser econdmico; desgraciadamente, no siempre lo parece, porque
todo plan consume tiempo, que por lo distante de su realizacion, puede parecer
innecesario e infecundo.

Un ejemplo de la importancia de la planeacién es el secreto de los $25,000 délares:

Charles Schwab, uno de los primeros presidentes del Bethlehem Steel Co., pidié a un experto en
organizacién que le sugiriera una manera para mejorar la eficiencia del su negocio. El experto,
Ivy Lee, dio a Schwab un papel en blanco y le dijo: "escribe los seis asuntos mas importantes que
tengas que hacer mafiana. Ahora numéralos por orden de importancia.

Lo primero que hay que hacer en la mafiana es comenzar con el primero hasta que haya sido
terminado. Después seguir con el segundo y asi en adelante. No hay que desesperarse si es que
solamente se ha terminado con uno o dos al terminar el dia. Se estara trabajando en los mas
importantes.
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Los otros pueden esperar. Si no se pudiera terminar todos con este método, no se hubieran
podido terminar los otros con cualquier otro método, y sin algin sistema quiza no se hubiera
podido terminar ni siquiera él mas importante; haz que tus hombres lo practiquen. Usalo
cuantas veces quieras y después mandame un cheque por la cantidad que creas que te haya
servido".

Se dice que unas semanas después Schwab mando a Lee un cheque por unos $25,000 ddlares,
con una carta diciendo que esta leccion habia sido la mas provechosa que jamas habia
aprendido.

Cinco anos después este plan habia sido en parte responsable de que Bethlehem Steel Co. Fuera
la productora independiente de acero mds grande del mundo y ayudd a que Charles Schwab
ganara cien millones de ddlares, al mismo tiempo se transformaba en el productor de acero mas
conocido en el mundo.

La planeacién es esencial, pero existen limitaciones practicas para su uso; una de ellas consiste
en que en muchas ocasiones no le es posible contar con datos precisos con relacion al futuro y
tampoco el gerente puede pronosticar lo que sucederd en lo futuro y sélo mediante
correcciones posteriores podra acercarse a la premisa establecida.

Para poder llevar a cabo algo, es necesario tener en cuenta una serie de pasos, y mas si se esta
tratando de planear algo. Ya se habia mencionado que la planeacion es la formulacién, seleccién
y visualizacidn de actividades futuras, que se cree sean necesarias para alcanzar los resultados
deseados, es muy importante porque permite una eficiencia en las acciones de las personas y
las organizaciones produciendo un adecuado funcionamiento de todo el proceso administrativo,
donde se puede aplicar el control e ir corrigiendo en el camino para reducir la incertidumbre y
dar tranquilidad al funcionamiento de la organizaciéon. Con una buena planeacién se puede
responder oportunamente a los compromisos adquiridos con los demas.

Las etapas de la planeacion son importantes tanto para programas grandes y de gran
envergadura como para programas pequefios debido a su importante contenido.

Los pasos de la planeacion constituyen un proceso racional para el logro de los objetivos y su
seguimiento se puede realizar en cualquier planeacidon. Los pasos pueden ser mas simples y de
mayor aplicabilidad dependiendo del tipo de plan, pero generalmente los ocho pasos que se
muestran son de aplicacion general.
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‘1. CONCIENCIA DE OPORTUNIDADES.

No es estrictamente parte del proceso de planeacién, advertir una oportunidad, es el punto
inicial real de la planeacion, “Se debe conocer la posicién en la que nos encontraremos a la luz
de los puntos fuertes y las debilidades, comprender porque se desea reducir la incertidumbre y
saber cuales son las expectativas de ganancias. La fijacién de objetivos realista depende de este
conocimiento, la planeacion exige un diagndstico realista de la situacién de las oportunidades”.

Por esto es conveniente hacer un estudio preliminar de las oportunidades futuras y la capacidad
de verlas con claridad y por completo, un conocimiento de dénde estamos y de nuestras fuerzas
y debilidades y comprender los problemas que se quieran resolver, asi como saber lo que se
desea lograr, buscando establecer objetivos posibles.

2. ESTABLECIMIENTO DE OBIJETIVOS.

Consiste en establecer objetivos para la empresa en general y luego para cada area de esta,
realizando lo anterior para el corto y largo plazo. Los objetivos explican los resultados
esperados, sefalan los pasos a seguir asi como su prioridad, y que se debe lograr con las
estrategias, politicas, procedimientos, reglas, presupuestos y programas con los que se cuenta.

3. CONSIDERACION O DESARROLLO DE PREMISAS.

Premisas son suposiciones sobre el ambiente en el que el plan ha de ejecutarse, de hecho el
principio basico de las premisas de planeacion es, segun Koontz-Weihrich, “cuanto mayor sea el
numero de personas encargadas de la planeacién que entiendan y estén de acuerdo en utilizar
las premisas congruentes del proceso, tanto mas coordinada sera la planeacion de la empresa”.

Para el desarrollo de estas premisas es importante tener en cuenta preguntas como: ¢Cual sera
el mercado?, ¢Qué volumen de ventas manejaré?, ¢Qué precios?, {Qué avances tecnoldgicos
debo conseguir?, ¢Qué costos?, ¢Como financiaré la expansiéon?, ¢Cuales son las tendencias a
largo plazo?, entre otras preguntas globales que debemos hacer.

4. DETERMINACION DE CURSOS ALTERNATIVOS DE ACCION.

Consiste en encontrar las alternativas mas prometedoras para alcanzar nuestros objetivos.
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‘5. EVALUACION DE CURSOS ALTERNATIVOS DE ACCION.

Después de buscar los cursos alternativos y examinar sus fortalezas y debilidades, el siguiente
paso es evaluarlos mediante una comparacion entre éstos y las metas antes fijadas. Buscando
asi la que proporcione el costo mas bajo y las mayores utilidades.

‘6. SELECCION DE UN CURSO DE ACCION.

En este paso se adopta el plan de punto real de la toma de decisiones, ya que el administrador
debe decidir si seguir varios cursos en lugar del mejor.

‘7. FORMACION DE PLANES DERIVADOS.

Se aconseja este séptimo paso ya que muchas veces cuando se toma una decisién, la planeacién
esta completa, por tal motivo se necesitan planes derivados para respaldar el plan basico.

‘8. EXPRESION NUMERICA DE LOS PLANES A TRAVES DEL PRESUPUESTO.

En este paso se le da significado a la toma de decisiones y al establecimiento del plan, mediante
una expresion numérica convirtiéndolos en presupuestos. Los presupuestos globales de una
empresa son la suma total de los ingresos y los gastos, con las utilidades, presupuestos de las
principales partidas del balance general (efectivo y gastos de capital). Si los presupuestos son
bien elaborados sirven de medio para sumar los diversos planes vy fijar estdndares importantes
contra los que se pueda medir el avance de la planeacién.

La planeacion deberia ser un proceso continuo y por tanto, ningun plan es definitivo; esta
siempre sujeto a revisidon. Por consiguiente, un plan no es nunca el producto final del proceso de
planear, sino un informe "provisional". Es un registro de un conjunto complejo de decisiones
gue actuan sobre otras y que se puede dividir de muchas maneras distintas. Cada planificador
tiene distinto modo de subdividir las decisiones que deben tomarse. Con tal que se tomen en
cuenta todas las decisiones importantes, las diversas maneras de dividir un plan en partes son
generalmente cuestion de estilo o preferencia personal.

El orden en que a continuacién se dan las partes de la planeacién, no representa el orden en
gue se deben llevar a cabo. Recordando que las partes de un plan y las fases de un proceso de
planeacion al cual pertenecen, deben actuar entre si.

FINES: especificar metas y objetivos.
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MEDIOS: elegir politicas, programas, procedimientos y practicas con las que han de alcanzarse
los objetivos.

RECURSOS: determinar tipos (humanos, técnicos, de capital) y cantidades de recursos que se
necesitan; definir como se habran de adquirir 6 generar y como habran de asignarse a las
actividades.

REALIZACION: disefiar los procedimientos para tomar decisiones, asi como la forma de
organizarlos para que el plan pueda realizarse.

CONTROL: disefiar un procedimiento para prever o detectar los errores o las fallas del plan, asi
como para prevenirlos o corregirlos sobre una base de continuidad.

Estas son las partes que "deberia" tener un plan. Muchos planes no las contienen. Es
principalmente cuestién de la filosofia que sustente la planeacion, la que indica que partes
estan contenidas en un plan vy la atencidn relativa de que sean objeto.

Planear significa elegir, definir opciones frente al futuro, pero también significa proveer los
medios necesarios para alcanzarlo (por ejemplo: recursos financieros, técnicos y humanos). Se
trata de trazar con premeditacién un mejor camino desde el presente hasta en futuro.

El Ingeniero Civil, deberd estar preparado a ser un agente del desarrollo planeado del pais. Los
recursos financieros técnicos y de recursos humanos son escasos, las necesidades, superan en
mucho los medios para su realizacion.

El desarrollo futuro del pais requerird de un crecimiento planeado, no sera deseable la
construccion de obras que no cumplan un papel socio-econdmico. Ningun pais en nuestros dias
se puede permitir el lujo de no planear su desarrollo, al construir presas que no se llenen,
carreteras que no se saturen inmediatamente, aeropuertos para dos o tres operaciones diarias,
grandes puentes donde él transitd no lo justifigue, concentraciones en los grandes
asentamientos humanos y dispersion en zonas rurales, todas estas acciones requieren de ser
planeadas, el ordenamiento del territorio y el desarrollo econdmico equilibrado no se dan al
azar y son resultados de un proceso de planeacion.

Un proyecto de construcciéon involucra el uso de diferentes materiales, de diferentes tipos de
recursos humanos con diferentes especialidades, y de equipo principalmente. Es necesario por
ello contar con un plan de la obra para poder establecer una buena comunicaciéon con los
diferentes recursos humanos, ya que cada quien tiene diferentes perspectivas y formas de
pensar referentes al proyecto, asi como formas de hacer las cosas, y se necesita contar con una
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herramienta con la cual se pueda transmitir efectivamente lo que se pretende hacer, cémo
hacerlo, cuando hacerlo, y sobre todo la necesidad de terminarlo dentro de un tiempo
determinado. Es decir, cada quien planea a su estilo.

En ciertos proyectos de construccion, se requieren materiales poco comerciales, los cuales
deben de ser pedidos con anticipacién, e incluso puede ser que algunos necesiten someterse a
pruebas de calidad antes de ser utilizados. No solo aplica esto para materiales, sino también
para piezas estructurales como piezas de concreto precoladas, o vigas de acero, las cuales
deben de ser pedidas con anticipaciéon y someterse a ciertas pruebas de resistencia. Muchas
veces tanto los materiales como las piezas estructurales deben de ser transportadas desde el
banco de extraccidon o lugar de fabricacion segun sea el caso, y se debe contemplar por lo tanto
el tiempo de traslado, y las posibles demoras. Si no se cuenta con una adecuada planeacién de
la obra, puede haber retrasos en la llegada del material o de las piezas prefabricadas, o por otro
lado, puede haber material almacenado por mucho tiempo de forma innecesaria. Esto ultimo
implica un aumento en los costos, ya que si el material no estd bien almacenado o estd a la
intemperie pierde sus propiedades, o en caso de arena o tierra puede haber pérdidas; y ademas
se hace una erogacion de dinero en un recurso que en ese momento no es necesario, lo que
afecta el flujo de efectivo de la empresa. Una situacién parecida sucede con la mano de obra
calificada y escasa.

Conforme pasa el tiempo, los costos de mano de obra, y los precios tanto de los materiales
como del equipo se encarecen. En la mayoria de las veces, la ganancia en una obra consiste en
el mdximo aprovechamiento de los recursos, con la finalidad de minimizar costos. Con una
buena planeacién de la obra se puede determinar en primera instancia el equipo mas adecuado
en cuanto a operacion y costo. De la misma forma se pueden mejorar los procesos
constructivos, que combinado con el equipo y la herramienta adecuados, minimice la cantidad
de mano de obra a utilizarse. Se trata de contratar la mano de obra necesaria para cada etapa
del proyecto, de tal manera que se eviten tiempos perdidos, o que se subutilice mano de obra
especializada que sale cara en trabajos poco complejos.

En proyectos de gran envergadura, como autopistas, o edificios corporativos, la inversidn es
muy grande, y en la mayoria sino es que en todos los casos, se requiere de financiamiento
externo. Para conseguir este financiamiento, las instituciones financieras piden no solo
especificaciones técnicas, sino también calendarizacién de la obra y estimaciones confiables
para poder hacer un analisis de la viabilidad del proyecto y poder otorgar o no el crédito. Lo
mismo sucede con las compafiias aseguradoras.

Hacer una buena planeacién permite prever ciertos sucesos desfavorables como son las lluvias y
otros fendmenos naturales que estan fuera de control del contratista. Es necesario conocer la
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situacién climatica del lugar para poder planear y organizar la obra de tal manera que la lluvia u
otros eventos climaticos no interrumpan o afecten la construccidn. Por ultimo si se cuenta con
una planeacion adecuada de la obra se pueden hacer correcciones por los diferentes
imprevistos que pueden presentarse. Pueden surgir imprevistos por condiciones del terreno
diferentes a las reportadas por los estudios preliminares. Puede ser que algun trabajador
abandone repentinamente la obra, o que exista cualquier otro tipo de situacién que afecte o
interrumpa la obra. La planeacidon en la obra debe ser continua, procurando resolver los
problemas ocasionados por estos imprevistos, asi como mejorar u optimizar cada etapa del
proyecto conforme se va avanzando en su realizacion. Una buena planeacion ayuda a identificar
riesgos potenciales.

COMO OBJETIVOS DE LA PLANEACION EN UNA OBRA CIVIL ESTAN:

e Definir los recursos humanos y materiales requeridos para el proyecto.

e Configurar una red de actividades para conocer la ruta critica del proyecto, fechas limites
para 6rdenes de compra, fabricacidon, montaje, pruebas y produccioén.

e Fijar los criterios de medicién para evaluar los avances.

ACTIVIDADES QUE SE DEBEN REALIZAR EN LA PLANEACION:
e Realizar un desglose del proyecto en paquetes tecnologicos.

e Definir todos los productos que generara la ingenieria de detalle para cada uno de estos
paquetes (informes de disefio, memorias de cdlculo, especificaciones, planos, lista de
materiales, documentos para fabricacidon, documentos para el montaje, documentos
para las pruebas, presupuestos).

e Asignar los recursos humanos (horas-hombre y sus calidades) y materiales (espacio
fisico, computadoras, copiadoras, planotecas, escritorios, equipos de oficina, vehiculos
etc.) para la ejecucién del proyecto.

e Hacer un listado preliminar de planos y documentos que genera el proyecto.
e Elaborar una red que planifique el proyecto (PERT-CPM-Etc.)

e Elaborar un cronograma y definir las fechas limites para drdenes de fabricacidn,
importaciones, etc. Este cronograma incluye todo el proyecto hasta alcanzar el propdsito
final.
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e Asignacion de pesos (ponderacion porcentual segun el esfuerzo requerido), éste se debe
hacer a cada paquete del proyecto.

e Estimativo de los costos de ingenieria, gastos reembolsables, ensayos, pruebas, etc.
e Perfeccionamiento del presupuesto para la ejecucion del proyecto.
e Ajuste del estudio de la factibilidad econémica.

e Elflujo de cajay la financiacién.

RAZONES POR LAS CUALES LA PLANEACION ES NECESARIA:
e Tener una comunicacién efectiva entre las diferentes partes del proyecto.
e Cumplir con las obligaciones contractuales.

e Pediry probar los materiales y piezas prefabricadas con la anticipacion adecuada, lo que
se denomina como administracién de la calidad.

e Optimizar recursos de mano de obra, materiales y equipo.

e Inducir confianza sobre la buena realizacién del proyecto en instituciones financieras o
aseguradoras.

e Prever situaciones desfavorables o solucionar imprevistos de manera rapida y efectiva

e Tener un control aceptable sobre el proyecto tanto en tiempo, costo, y recursos.
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2.1 HISTORIA DE LA VIVIENDA EN MEXICO

La mitad de la poblacion mundial vive hoy en ciudades. De acuerdo a las proyecciones actuales, se
calcula que para el afio 2030 cerca del 40 por ciento de ella requerird de nuevas viviendas y suelo apto,
con infraestructura y servicios basicos.

En México, esta tendencia se reflejard principalmente en la poblacidon que se ubica entre los 20 y los 59
anos, transformandose asi la pirdmide poblacional, lo mismo que las necesidades econdmicas y sociales.
La demanda de viviendas superara en tres veces al crecimiento demografico y se prevé que cerca del
80% de ellas se localizara en las zonas metropolitanas, en donde se espera que habite mas del 75% en el
afio 2030.

La vivienda es uno de los sectores mas importantes de la economia mexicana, representa alrededor del
2.4% del Producto Interno Bruto (PIB), y tan sélo el afio pasado generd un millén 300 mil empleos en
diferentes niveles.

El principal reto que se enfrenta hoy en este campo es la generacion de instrumentos que permitan
coordinar las actuales politicas de vivienda y los esquemas de financiamiento y subsidio, asi como la
accesibilidad al suelo apto, para atender a toda la poblacion de manera focalizada, dando paso a la
continuidad de las acciones y los programas planteados.

En México, mas de cien reglamentos estatales y municipales impactan al 75% de las edificaciones y sdlo
un 7% de los municipios del pais cuenta con un reglamento vigente de zonificacién para los usos del
suelo. Un segundo reto es la politica de suelo para vivienda en los diferentes dmbitos de gobierno, que
requiere contar con instrumentos normativos apropiados a cada realidad urbana, a fin de generar
territorios compactos y sostenibles. Alentar estos patrones de ocupacion ayudara a mitigar riesgos,
evitar asentamientos en zonas no aptas y optimizar los servicios e infraestructuras de las zonas urbanas.
”ARQ. SARA TOPELSON DE GRINBERG SUBSECRETARIA DE DESARROLLO URBANO Y ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA
SEDESOL”

En afios recientes, la produccion de vivienda ha aumentado en mas de 40 por ciento, representando una
de las actividades econdmicas mas importantes del proceso econdmico y de urbanizacién en México. La
participacién de los sectores publico y privado ha sido fundamental en la actual oferta de ella; sin
embargo, aun quedan grandes retos por solventar, como brindar mayor acceso a créditos hipotecarios a
personas con menores ingresos y, por otra parte, vincular tales esfuerzos con un impulso al desarrollo
habitacional sustentable. En el presente estudio se abordan temas relevantes en la materia, que tienen
como finalidad contribuir a generar ideas, politicas y acciones en beneficio de los hogares mexicanos.

Segln datos de la CONAVI, en el periodo 2006-2012, la necesidad de vivienda a nivel nacional asciende a
mas de 4 millones 427 mil viviendas nuevas y mas de 2 millones 930 mil mejoramientos, cifras que
indican un cambio en las tendencias de las necesidades futuras.

La politica de vivienda se ve reflejada en el Programa Nacional de Vivienda 2007-2012 de la CONAVI, a
través de cinco ejes transversales y multisectoriales que establecen mecanismos de coordinacion vy
complementariedad. Ambos instrumentos incorporan los objetivos y planteamientos estratégicos del
Plan Nacional de Desarrollo 2007-2012 y proponen la instrumentacion de programas y estrategias que
constituyen la politica nacional en la materia.

La preocupacion del sector vivienda por reorientar el crecimiento de las ciudades motivd la creacion del
grupo de trabajo para Promover y Evaluar los Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables (DUIS) con la
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participacién de la SEDESOL, SEMARNAT, SENER, CONAVI, BANOBRAS, el Infonavit y SHF. Su objetivo es
encauzar el crecimiento de los grandes desarrollos habitacionales hacia esquemas urbanos sustentables
e integrales.

Lograr nuevos patrones y paradigmas de ocupacion del territorio incentivando ciudades compactas,
incluyentes, basadas en el manejo adecuado de los recursos naturales: suelo, agua y energia, es la meta.
Recordemos que el 79% de las zonas urbanas de nuestro pais estdn expuestas a inundaciones y en ellas
habita el 35% de la poblacion total.

El tema de reciclaje y redensificacidon presupone que en los perimetros urbanos existe suficiente tierra
para alojar a la poblacion esperada, sin deteriorar el medio ambiente y sin tener que redestinar mas
suelo de cultivo a las ciudades. En cuanto a la infraestructura, se observa que las ciudades y zonas
metropolitanas del pais presentan una deficiente jerarquizacién de su infraestructura vial y un gran
numero de ellas carece de rellenos sanitarios. Entre el 35 y 40% de la energia primaria se consume en
edificios; el sector habitacional es uno de los principales en la emisiéon de Gases de Efecto Invernadero
(GEIl) y representa un importante reto para el sector vivienda su mitigacidn. El analisis presentado en
este estudio plantea la importancia de generar viviendas urbanas sostenibles, con densidades medias y
medias altas, transporte publico eficiente, corredores masivos que inhiban el uso del automdvil, un
adecuado manejo de residuos sélidos, reciclamiento de agua e incorporacidon de esquemas de ahorro de
energia en las viviendas.

El programa de Modernizacidon de los Registros Publicos de la Propiedad, se muestra que al cierre de
2007 hubo un total de 58 estudios ejecutados que incluyeron 37 lineas de base. Seguido de este tema, se
incluye la descripcién de las caracteristicas del “Programa de Recaudacion del Impuesto Predial a través
de Entidades Financieras”, que permite atender las demandas de los Estados y Municipios e incrementar
la recaudacién del impuesto predial.

El avance del Sistema Nacional de Indicadores de Informacion de Vivienda (SNIIV) prevé considerar la
creacion e incorporacion de la “Cuenta Satélite de Vivienda”. Se reporta la constitucion de la Asociacion
Hipotecaria Mexicana (AHM) dirigida a fortalecer el mercado hipotecario nacional y promover cambios
regulatorios, legales y estructurales que aseguren el desarrollo y el crecimiento sostenible del sector.
Adicionalmente, se incorpora una seccién destinada a implementar el Costo Anual Total (CAT) de
créditos hipotecarios.

El modelo de bursatilizacion de créditos hipotecarios o emision de BORHIS, ha demostrado ser un
mecanismo eficiente y exitoso para proveer de recursos al mercado de la vivienda. Al cierre de 2007,
fueron colocados casi 26 mil millones de pesos (mdp) en BORHIS. Al 28 de julio del 2008 se han emitido
casi 7 mil 292 mdp y se espera cerrar 2008 con 30 mil mdp. Por ello, México es el mercado mas grande
de Bonos Respaldados por Hipotecas Residenciales en Latinoamérica, con mas de 60 emisiones desde
2003.
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2.2 DEMOGRAFIA

LAS POLITICAS DE VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO EN EL MUNDO.

La preocupacién por un desarrollo urbano territorialmente equilibradoy sostenible ha constituido la
base de una reflexidén en el contexto internacional y, particularmente, en el europeo. Se plantea en ella
la necesidad de integrar la dimensidn del desarrollo territorial con las politicas sectoriales ambientales.
Esta doble perspectiva se refleja en diversos planes y estrategias a escala nacional.

La Comisién Europea desarrollé el programa EPSON 2002-2007 (European Spatial Planning Observatory
Network/Observatorio Europeo de Planificacién Territorial en Red). Este proyecto transnacional de
cooperacion en el seno de la iniciativa comunitaria Interreg IlIB, en el que participan los 25 estados
miembros y otros paises asociados (Noruega vy Suiza), es coordinado por Luxemburgo mediante
un acuerdo intergubernamental entre los estados participantes y financiado al 50% por la Unidn
Europea. El objetivo, es servir de apoyo cientifico y técnico a la ETE, reflejado en la toma de decisiones.
Su contenido se articula en tres ejes: a) estudios tematicos sobre aspectos de interés particular para
el desarrollo territorial europeo (relacion urbano-rural); b) andlisis de los efectos de las politicas
comunitarias y; c) el establecimiento de metodologias, base de datos e indicadores de desarrollo
territorial.

LA ESTRATEGIA TERRITORIAL

Propone tres directrices fundamentales centradas en el sistema urbano, que pueden ser aplicadas a
cualquier realidad geografica y a las politicas sectoriales:

e Fomentar el desarrollo de un sistema urbano policéntrico mas equilibrado, con una nueva relacién
entre las zonas urbanas y rurales.

e Contar con estrategias integradas de transporte y comunicacién que permitan el acceso de los
ciudadanos a los territorios.

e Estimular el desarrollo creativo, innovador e inteligente de la proteccidon de la naturaleza y del
patrimonio cultural.

Estas directrices responden a las principales tendencias de desequilibrio observadas en el territorio
europeo, que se resumen en una fuerte dualidad debido a la creciente concentracién de la actividad y
riqueza en determinadas dareas, y el abandono o pérdida de funciones de otras, especialmente las
regiones mas débiles.

Desde la visidn territorial, las ciudades cobran importancia y mayor protagonismo; por ello, debe crearse
un entorno urbano favorable, combinando en el conjunto de ellas las estructuras fisicas, sociales y
productivas. Asi, los mayores desafios para la Union Europea son el disefio de politicas urbanas
sostenibles, que involucren a la ciudadania en la regeneracidn urbana y territorial.

PRACTICAS EN PRODUCCION SOCIAL DE VIVIENDA (PSV)

Pese a las multiples limitaciones que enfrentan por falta de instrumentos especificos de tipo financiero,
juridico, administrativo, fiscal y de fomento, que les impiden desarrollarse con mayor eficacia y
cobertura, las tres experiencias que se presentan a continuacion muestran el enorme potencial de la
produccidn social de vivienda para atender a la poblacidon de bajos recursos econdmicos. También
ejemplifican su capacidad de incidir, no sdlo en las politicas publicas, sino en la construccién de
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ciudadania activa y responsable, el fortalecimiento del tejido social, el mejoramiento a bajo costo de la
calidad de vida de los participantes y la apertura de oportunidades para fortalecer su situacion
econdmica. En los casos mas complejos, que implican la gestién organizada de conjuntos de desarrollo
progresivo, se da el surgimiento de una cultura solidaria, ludica y socialmente responsable, y la
integraciéon de los temas ambientales y de equidad de género en sus practicas cotidianas.

HALLAZGOS CLAVE

En México, el programa de subsidios opera desde los afios 80’s, a partir del 2007 se definieron nuevas
reglas del otorgamiento.

En mas de cuatro décadas, la Produccién Social de Vivienda (PSV) ha atendido la demanda de la
poblacién que no tiene acceso al mercado formal de vivienda en América Latina.

En México se consolida a la PSV a través de la Ley de Vivienda del 2006, y posteriormente en el 2007
dentro del programa de subsidios del gobierno federal.

Desde hace una década en Veracruz (México) se han ejecutado mas de 1 mil 500 acciones de vivienda en
colonias populares, donde la participacién de la mujer fue determinante en la organizacién
comunitaria. Esta organizacidn, es reconocida por CONAVI en el afio 2007 es como entidad dispersora de
subsidios.

2.3 DEFICIT DE VIVIENDA

A partir de junio de 2007 la
actividad econdmica, medida con
2 el indice Global de la Actividad
Econdmica (IGAE), ha tenido un
ritmo menor de crecimiento. Con

base en la informacién
. presentada por el Instituto
s Nacional de Estadistica,
Geografia e Informatica (INEGI)
" en mayo de 2008, este indicador
o crecié 1.0% anual (véase Grafica
1).
Sere obsenada
108 Serle desestacionanzaga Grdfica 1. |Indicador Global de Ila
Actividad Econémica (Serie observada y
b desestacionalizada).
10 Por sectores econdmicos, el de
shrimisdmie g e te prirpe e sy fepage e dnie et it it sarvicios,  que representa

2006 2007 2008

aproximadamente el 63.5% del
Producto Interno Bruto (PIB),
crecid ligeramente 0.17% mensual, debido al comportamiento positivo de las telecomunicaciones, las
actividades inmobiliarias y de alquiler, los servicios financieros, personales y de apoyo a los negocios. El
sector industrial, que generé el 30.6% del PIB en el primer trimestre de 2008, presenté un avance de
0.07% con relacidon al mes de abril, resultado de la mayor producciéon de equipo de transporte,
magquinaria, productos a base de minerales, edificacién y construccion de obras de ingenieria civil u
obra pesada y generacidn, transmision y suministro de energia. Por su parte, el sector agricola, cuyo

Fuente: Elaborado por SHF con cifras del INEGI,
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valor agregado es de 3.4% del PIB, reportd un avance mensual de 1.90% respecto al mes de abril,
producto de una mayor superficie cosechada.

De esta forma la actividad econémica en su conjunto para el mes de mayo fue 0.34% superior a la que se
tenia en el mes inmediato anterior.

En lo que se refiere a la inflacién anual medida a través del indice Nacional de Precios al
Consumidor (INPC), en junio de 2008 se ubicé en 5.3%, 1.5 puntos porcentuales por arriba de la
registrada en diciembre del afio anterior (3.8%). Dicho incremento se debid al aumento en los precios
internacionales de diversas materias primas y energéticas; asi como en las cotizaciones de algunos
productos agropecuarios y al término del programa de descuento sobre los precios de ciertos productos
en autoservicios. Por otro lado, los componentes subyacentes y no subyacentes avanzaron 0.9 y 3.2
puntos porcentuales en junio de 2008, para ubicarse en 5.0% y 5.9%, respectivamente. Tal
comportamiento en la inflacion subyacente respondié a la tendencia alcista en los precios de alimentos,
mientras la evolucién de la inflacién no subyacente fue afectada principalmente por el alza en los precios
de los bienes y servicios administrados (vivienda propia, servicios turisticos en paquete, transporte
aéreo, loncherias y restaurantes).

El indice Nacional de Precios al Productor (INPP) mostré una tendencia creciente durante la
segunda mitad del 2007 y primeros meses de 2008, como consecuencia de la aceleracién de las
variaciones anuales de los subindices de la construccién, industrias metdlicas basicas y de
transporte y comunicacion principalmente, resultando en una variacién anual de 4.9% en el mes de
junio (véase Grafica 2).

Grdfica 2. indice Nacional de Precio Productor excluyendo petréleo mercancia y servicios finales (Variacién anual en por
ciento)
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Fuente: Elaborado por SHF con cifras del Banco defdéxica.

Con el fin de mitigar las expectativas inflacionarias, el Banco de México decidié aumentar 25 puntos base
la tasa de fondeo bancario, para colocarla en 8.0% el 18 de julio del presente afio (véase Grafica 3).

La creciente brecha entre la tasa de interés de México y la tasa objetivo de la Reserva Federal de los
EE.UU. (Target Rate), se reflejé en una apreciacién sostenida del tipo de cambio en los ultimos meses
de 2007 vy hasta julio de 2008, cuando alcanzé 10.06 pesos por dolar (véase Grafica 4), nivel que no
se observaba desde mayo de 2005 (véase Grafica 3).
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Grafica 3. Tasa de Interés de Fondeo Bancario, Tasa objetivo EE.UU. y tipo de cambio en México.
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Fuente: Elaborade por SHF con cifras del Bance de México,

Aunado a las presiones inflacionarias, el riesgo pais de la economia mexicana se ubicé en

173 puntos base al 24 de julio de 2008, después de haber alcanzado su minimo histérico de 72 puntos
base el primero de junio de 2007 (véase Grafica 4).

Grdfica 4. Riesgo pais de la economia

Crifica 4. Riesgo pais de la economia Mexicana (EMBI+) Mexicang (EMBI)

En cuanto a la inversién directa
en infraestructura, el
Presupuesto Federal aprobado
7 para el ejercicio 2008 asciende
N a $175,999.8 millones de
150 pesos, lo que representa el
9.4% del presupuesto total del

100 pais.

250
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/ En 2008, segun el Banco de
7 México, se espera un
crecimiento moderado de la
economia de 2.4% y 2.9%, en
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Fuente: Elaborade por SHF con cifras del EMBI+ (Infocel financiera). mercados internacionales de

alimentos y por la recesion
econdmica en EE.UU.
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ESTADO ACTUAL DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION.

De acuerdo con datos del INEGI, durante el primer trimestre de 2008, el sector de la construccion generd
cerca del 6.8% del PIB, 0.2 puntos porcentuales por debajo de su participacidon en el mismo periodo del
afio anterior (véase Grafica 5).

. Trabajos especializades pary 13 construcadn

. Construccién de ebras de ingenieria dvil u obra pesada

[ Edificacion 7.0

Participacidn respecto al PIG (%)

2003 2004 2008 2006 zo07 2008

Grdfica 5. Participacion del sector construccion respecto del PIB segtin tipo de obra: 2003-2008

Hacia el interior del sector, el 55.0% corresponde a edificacion’; 18.9% a transporte’ y 9.6% a petréleo y
petroquimica; el resto se destina a los sectores de agua, riego y saneamiento, electricidad,
comunicaciones entre otras (véase Grafica 6).

Se refiere a la construccidn de viviendas, escuelas, edificios para la industria, comercio y servicios, hospitales y
clinicas, y edificaciones para recreacién y esparcimiento.

2 . . . , , . . .y
Construccién de autopistas, carreteras, caminos, vias férreas, metro y tren ligero, y obras de urbanizacién y
vialidad, entre otras.
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Grdfica 6. Industria de la construccion: distribucion del valor de la produccion
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Transporte 18.9%

El impacto del sector de la construccién en la economia nacional se advierte al considerar que éste
tiene ventas y compras a otros sectores de la economia, equivalentes al 4.95% y 0.94% del PIB,
respectivamente. Mientras que las compras al interior del sector representan sélo 0.72% del PIB.

En junio de 2008 la actividad de la industria de la construccién se ubicé en un nivel similar al de junio de
2007 con un aumento anual de 8%. Por otro lado, desde 2007 se observa un ritmo de crecimiento
moderado (véase Grafica 7).

Grdfica 7. Indicador de la Actividad Industrial: Construccion (Serie observada y desestacionalizada)
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De igual manera en lo que respecta al nimero de empleados del sector construccion que cotizan en el
Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS) aumenté 10.34% anual en junio de 2008. Por su parte, el
salario diario promedio en términos reales disminuyé en (-) 0.84% anual, mientras que en el afio 2006
presentd un crecimiento de 3.31%. (Véase Grafica 8).

Grafica 8. Industria de la construccidon: numero de asalariados permanentes en el IMSS y Salario Diario Real Promedio
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Fuente: Elaborado por SHF con informacién de la Comisién de Salarios Minimos.

EFECTOS DE LA CRISIS HIPOTECARIA EN EE.UU. Y EN MEXICO

Pese a la gravedad de los problemas que enfrenta el mercado hipotecario de los EE.UU., en México la
afectacion no es directa por la poca incidencia entre los mercados hipotecarios de ambos paises; sin
embargo, en nichos de mercado como el de la vivienda vacacional en México pueden presentarse
impactos indirectos en la medida que en el periodo de aparente recesién econémica los consumidores
estadounidenses se vuelven mas cautelosos y algunos posponen para mejores tiempos sus decisiones
de compra e inversién.

En conclusion, con los reportes disponibles mas recientes, hasta el segundo bimestre del 2008 las ventas
se mantienen, pero el ritmo de crecimiento se ha moderado con respecto al aio pasado. Lo que podria
indicar que el efecto neto de la crisis representa una disminucién en las tasas de crecimiento del
mercado.

Por tratarse del mercado inmobiliario, los efectos se presentan con mas dilacién que en otros sectores y
ademads tienen comportamientos diferenciados para cada destino turistico, pero aln no se cuenta con
datos suficientes para marcar una clara tendencia.
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2.4 PODER ADQUISITIVO

La capacidad de compra de vivienda en México ha aumentado en los ultimos cinco afos; actualmente,
un acreditado con un ingreso mensual de cuatro Salarios Minimos Generales (SMG), puede adquirir una
vivienda con un valor 39% mayor a la que podia comprar en el 2002, lo que significa pasar de una
vivienda de tipo social a una econémica®.

Cuadro 1. Ingreso trimestral corriente monetario
promedio por hogar; por deciles de hogares 2000-2006
(Precios constantes de 2006).

| $2,698 $3,320 23.1%
. 55,826 57.174 23.1% Este aumento ha sido gracias a diversos
1 $8,064 $10,042 24.5% factores:
v $10,474 $12,739 21.6% )
v $13,263 $15,845 19.5% El ingreso de los hogares aumentd un 11% en
\4 $16,752 $19,506 16.4% términos reales. En el afio 2000 las familias
Vil $20,936 $24,246 15.8% que recibian menos de tres SMG
Vil 327,279 331,472 15-4% representaban el 40.7%; para el afio 2006 este
X 539,509 543796 10.9% porcentaje disminuye a 34.5% (véanse Cuadro
X 596,131 299,215 3.2% 1y Grafica 9).

Total $24,003 $26,736 11.0%

Grdfica 9. Hogares segun ingreso monetario, 2000-2006
(Distribucion porcentual por rango de SMGM)
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Fuente: Elaborado por SHF.

Por su parte, el precio de la vivienda en México ha aumentado en los ultimos afos; no obstante, este
incremento ha sido mesurado en comparacion con lo observado en EE.UU., en donde los precios (no
necesariamente) reflejaban el valor real de la vivienda, lo cual desaté una burbuja especulativa que se
tradujo en un mayor riesgo para los otorgantes de crédito

* De acuerdo a la clasificacion de tipos de vivienda de la Ley de Transparencia y de Fomento a la Competencia en el
Crédito Garantizado.
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|ESTIMACIONES DE LAS NECESIDADES Y DEMANDA DE VIVIENDA.

Para el periodo 2006-2012, las necesidades de vivienda en todo el pais se estiman en mas de 4 millones
427 mil viviendas nuevas y mas de 2 millones 930 mil mejoramientos. En promedio, se requieren
anualmente 633 mil viviendas nuevas y realizar 455 mil mejoramientos. Estas cifras significan un cambio
en la tendencia y comportamiento de los componentes considerados en el cdlculo de las necesidades de
vivienda. Mientras que el promedio de viviendas nuevas requeridas se reduce respecto al periodo
inmediato anterior (2001-2005), el concepto de mejoramiento de vivienda se incrementa, esto derivado
de las politicas publicas aplicadas en los dltimos afios, que propiciaron un crecimiento del parque
habitacional en términos absolutos.

Los principales retos que enfrentara nuestro pais durante los proximos seis afios, en materia de vivienda,
son:

Alcanzar la meta promedio de construir 633 mil viviendas nuevas y realizar 455 mil mejoramientos, lo
qgue requiere de una mayor oferta financiera para invertir en la edificacién habitacional, especialmente
en las localidades donde es mas significativo el nimero de hogares sin vivienda, asi como el porcentaje
del inventario habitacional que debe sustituirse o mejorarse. Reducir los tiempos y el nimero de
trdmites involucrados, mediante la promocidn de politicas de desregulacién, que estimulen, faciliten y
agilicen el proceso de edificacién habitacional.

El inventario habitacional asciende a 24 millones 706 mil viviendas, de mantenerse esta tendencia en el
crecimiento habitacional, el nimero de viviendas se podria duplicar para el afio 2030. El 50 por ciento de
las viviendas particulares habitadas contaban entre uno y tres cuartos esta tendencia puede ser por la
reduccion en el tamafio de los hogares.

Asimismo, del total de viviendas que comprende el inventario habitacional, mas de 5 millones (22.3 por
ciento) estdn ubicadas en localidades rurales y, en el otro extremo, casi 7 millones (28.8 por ciento) estan
construidas en localidades urbanas con mas de 500 mil habitantes; en conjunto, éstas representan mas
del 51 por ciento.

De continuar con esta polarizacion, los problemas se incrementaran exponencialmente al contar con
mega ciudades, y por otro lado, con localidades muy pequefias, donde la problematica habitacional sera
cada vez mas heterogénea y por lo tanto, mas dificil de atender con politicas publicas.

ESTIMACION DE LA DEMANDA EFECTIVA A PARTIR DEL INGRESO Y SU UBICACION
GEOGRAFICA DE LOS HOGARES 2007 - 2013

Con informacién de la estructura y crecimiento de la poblacion, y de los hogares, asi como de créditos
otorgados en 2007 y programados por los Organismos Nacionales de Vivienda (ONAVIS) para el 2008,
SHF elabord la estimacion de la demanda potencial de vivienda por nivel de ingreso y ubicacion
geografica de las familias (urbano, semi-urbano y rural).

La demanda por vivienda para 2008 estd integrada por cuatro componentes: Formacion de nuevos
hogares La evolucidon de la poblacién se ha caracterizado por dos fenédmenos importantes:

La formacion de nuevos hogares y la reduccion de la fecundidad que implica un crecimiento poblacional
mas lento. De acuerdo con estimaciones realizadas por SHF, durante el 2008 se formaran alrededor de
500 mil nuevos hogares, de los cuales, se estima que 299 mil 977 representan demanda de
financiamiento de vivienda por su nivel de ingreso y ubicacion geografica (véase Tabla 1).
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Tabla 1. Numero de hogares nuevos que pueden pagar un crédito hipotecario, 2008 total nacional

Nlmero Forcentaje
Total de hogares 498,209 100.0%
henos ~
Hogares Urbanos con )
(‘) ingresos entre © y 3 SM 73,743 14.8%
Hogares Semniurbanos con
(_) ingresos erre oy 3 SM 30,300 o.1% > 19.8%
PN Hogares Rurales con
\-) ingresos entre © y 3 SM 05,775 13.2%
- Hogares Rurales con
(‘) ingresos entre 3y & SM 28,403 57 )
Hogares que pueden ser 200,977 So 2%
sujetos de crédito
Fuente: Elaborado por SHF, con informacion de la ENICH, 2006

Rezago habitacional. Se compone de hogares que:

a. Comparten vivienda con otro hogar.

b. Su vivienda actual esta deteriorada y requiere ser reemplazada.

c. Residen en viviendas con necesidad de ampliaciones o remodelaciones.
d. Habitan en viviendas prestadas o alquiladas.

Las familias en estas situaciones representan 765 mil 113 viviendas para el 2008.

2.5. INSTITUTOS DE FOMENTO A LA VIVIENDA

Aunque el numero de empresas que se dedica a la construccién de vivienda en el pais es superior a 2 mil
600, solamente Corporacion GEO, Desarrolladora Homex, Urbi, Consorcio Ara, Sare Holding y Consorcio
Hogar cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores (BMV), de las cuales, las primeras cuatro forman parte de
las 35 empresas que integran la muestra del Indice de Precios y Cotizaciones (IPC) y representan el 3.4%
del valor total de capitalizacion de éste. Dada la importancia que ha cobrado el sector vivienda dentro de
la economia del pais durante los ultimos afios, la BMV desarrollé el indice Habita (IH), dedicado a este
sector y que reune a las seis empresas antes mencionadas. Este indicador crecié cerca 90.5% entre el
cierre de operaciones del 2 de febrero de 2006 y del 16 de abril de 2007, fecha en que alcanzé su nivel
maximo en 1,051.46 unidades, mostrando un comportamiento similar al IPC. A partir de ese momento el
indice disminuyd considerablemente hasta enero del presente afio. No obstante, entre enero y junio de
2008, el IH observé una tasa de crecimiento de 18.33% (véase Grafica 10).

Grafica 10. Comparacion del IPCy el IH.
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Nota: La serie Habita-goMA representa los promedios méviles a noventa dias del IH.
Fuente: Elabarado por SHF can cifras de la Bolsa Mexicana de Valores.

INDICES DE CALIDAD DE VIDA

En la actualidad es indispensable cuantificar la calidad de aquellos elementos y caracteristicas que
contribuyen a hacer agradable la vida, tales como la vivienda, el conjunto habitacional y el entorno
urbano; aspectos que a su vez deben ser considerados por desarrolladores, autoridades estatales y
municipales al momento de disefiar, construir y gestionar ciudades, barrios y casas.

En esta secciéon se presentan tres indices elaborados por distintas instituciones con diferentes
metodologias que nos permiten conocer la calidad de las viviendas nuevas o relativamente nuevas, ya
sea mediante las opiniones y percepciones de los que las habitan y su grado de satisfaccién con las
mismas, o por inspeccién y verificacion de pardmetros empiricos como ubicacién, superficie, nimero de
recdmaras, cantidad y calidad de los servicios, entre otros.

El indice de Satisfaccién Residencial de SHF y el indice de Calidad de la Vivienda (ICAVI) del Infonavit se
han aplicado como un estandar en la evaluacién de vivienda, en tanto que el indice de Habitabilidad de
la de la Facultad de Arquitectura de la Universidad Nacional Auténoma de México (UNAM) se encuentra
aun en proceso de consolidacion.

INDICE DE SATISFACCION RESIDENCIAL Y FINANCIERA

A través de una encuesta dirigida a los adquirentes de vivienda, se conoce el grado de satisfaccién con su
vivienda, el conjunto habitacional y la ciudad, generdndose los indices respectivos.

A finales del 2007 SHF efectud el tercer estudio de satisfaccién residencial. De igual forma que en el
estudio anterior se incluyeron los mdédulos de aspectos juridicos y financieros.

Mediante el conocimiento de la satisfaccidn residencial de la poblacién que adquiere vivienda nueva a
través de créditos de bancos, SOFOLES, Infonavit y SHF, se pretende identificar areas de oportunidad;
mejorar el disefio de los programas de financiamiento que SHF y otros organismos de vivienda ofrecen, e
informar a los agentes involucrados en el mercado de vivienda, tanto publicos como privados, acerca de
la satisfaccion residencial en las ciudades.
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indice de satisfaccion
residencial.

Vivienda Desarrolle Urbano

[Conjunta habirscianal y ciudad)

: Caracteristicas:
Caracteristicas:

1.- De la localizacién

2.- Del conjunto habitacional

3.- De la urbanizacién y servicios

4.- Del equipamiento social y comunitaric
5.- Percepcion del conjunto hab. y la ciudad

1.- Fisicas de la construccién

z.- Espaciales, funcionales y formales
3.- Ambientales de la vivienda
4.~ Flexibilidad en su adaptabilidad

Atributo Importancia Relativa %

indice de satisfaccién con el
Conjunto Habitacional y la
Ciudad

Calidad de Construccion en Techos 8.36%
Calidad de Construccion en Pisos 8.34%
Aislamiento Térmico 7-53%
Aislamiento Acdstico 7.29%
Adaptaciones y Transformaciones 6.21%
lluminacidn (control ambiental de la luz y sol) 6.09%

Total 100.00%
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2.6. PERSPECTIVA DE LA VIVIENDA EN MEXICO

PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA 2007-2012: HACIA UN DESARROLLO HABITACIONAL
SUSTENTABLE

En el marco del Sistema de Planeacién democratica, y en cumplimiento a lo dispuesto por los articulos 16
de la Ley de Planeacion; 9 y 19 de la Ley de Vivienda, corresponde a la Comisién Nacional de Vivienda la
formulacién del Programa Nacional de Vivienda (PNV) 2007 — 2012.

La Administracion del Presidente Felipe Calderén Hinojosa ha asignado a la vivienda un sentido
preponderantemente social y busca, en todo momento, ampliar el acceso a ella de las familias de
menores recursos, tomando en cuenta sus necesidades, preferencias y prioridades.

Asimismo, reconoce su importancia econdmica, por el efecto multiplicador que ejerce dentro del sector
industrial y de servicios, al generar una gran cantidad de empleos directos e indirectos; demandar
bienes, servicios e insumos nacionales; no depender del mercado externo; y ser impulsora del
patrimonio de las familias.

El PNV considera los cinco ejes del Plan, los cuales establecen la transversalidad de las politicas y el
caracter multisectorial, con los que la vivienda debe establecer mecanismos de coordinacion y de
complementariedad, a fin de estar acorde con los objetivos del PND 2007-2012.

El Programa persigue cuatro grandes objetivos: incrementar la cobertura del financiamiento ofrecido a la
poblacién, particularmente a las familias de menores ingresos; impulsar un desarrollo habitacional
sustentable; consolidar el Sistema Nacional de Vivienda a través de mejoras a la gestién publica; y
consolidar una politica de apoyos del Gobierno Federal, que facilite a la poblacién de menores ingresos
acceder al financiamiento de vivienda y fomente el desarrollo habitacional sustentable. Para ello, cuenta
con 19 estrategias para instrumentar sus cuatro objetivos, asi como 66 acciones que se requieren para
alcanzarlos, que en su conjunto constituyen la politica nacional en la materia.

La politica de vivienda que impulsa el Gobierno Federal tiene un principio muy claro: quienes perciben
menores ingresos deben recibir un mayor apoyo del gobierno. EI PNV se ha planteado objetivos y
estrategias que siguen ese principio y responden a los retos que enfrenta nuestro pais en la materia.

Como meta, el Programa propone alcanzar en toda esta administracion la cifra de seis millones de
financiamientos. Esta cifra representa un reto para el sector y la oportunidad de cumplirla para las
entidades financieras, organismos de vivienda, constructores, gobiernos estatales y municipales,
productores de insumos, notarios, urbanistas, disefiadores, peritos valuadores y un sinnUmero de
actores.

También considera alcanzar 1.7 millones de mejoramientos habitacionales en el periodo 2007- 2012; la
entrega de 323 mil 331 subsidios federales para adquisicidn, mejoramiento o autoproducciéon de
vivienda; y el impulso de 144 iniciativas (24 de orden federal y 120 en los ambitos estatal y municipal),
para fortalecer las facultades gubernamentales en materia de desarrollo habitacional y coordinacion
sectorial.

El Programa, de acuerdo con la Ley de Vivienda, serd obligatorio para las dependencias y entidades de la
Administracion Publica Federal en el ambito de sus respectivas competencias, y también orientara la
planeacién y programacion de las acciones de cada una de las entidades federativas y de los municipios
en la materia.
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Marco normativo en materia de vivienda y ordenacion del territorio.
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PANORAMA DE OFERTA DE SUELO EN LAS PRINCIPALES CIUDADES DEL PAIS.

El mercado como tal es un mecanismo de intercambio que atiende la oferta y la demanda de un bien,
gue en este caso es el suelo. Este es un producto que cuenta con caracteristicas particulares como la
imposibilidad de su reproduccion; al proporcionarle elementos como servicios, vialidades u otros, el
precio del bien tiende de facto a incrementarse. Un bien como el suelo en el mercado tiene un precio,
gue cambia cuando se le reconoce y clasifica de acuerdo al uso: urbano, urbanizable y no urbanizable. Al
existir una diferencia de precio entre los usos, los actores intervienen y comercian con él de manera
formal e informal.

El suelo en el mercado formal debe cumplir con todos los lineamientos urbanos y juridicos de que se
disponga y al satisfacer estas condiciones aumenta su precio. De acuerdo a nuestro marco conceptual, el
suelo en el mercado informal es aquel que falta a las disposiciones urbanas.

El suelo del mercado informal tiene caracteristicas importantes, como su ubicacién, que si bien no es
siempre en la periferia de las ciudades, si lo es en una gran mayoria de los casos; también se puede
encontrar suelo ofertado por el mercado informal dentro de la zona ya urbanizada. La diferencia entre
estos dos tipos de suelo no es precisamente el bien en si, sino las condiciones de éstos; es decir, tanto el
suelo regular como el irregular tienen un uso de suelo asignado, la diferencia es que en la mayoria de los
casos el bien regulado tendrd un uso habitacional o mixto; en tanto que el suelo irregular tendra un uso
de suelo distinto al urbano y tendera a ser ocupado por asentamientos humanos irregulares. En el caso
en donde la informalidad se da por la urbanizacion en suelo vacante o con conflictos juridicos los actores
suelen aprovechar estas circunstancias para apropiarse del bien por medio de la invasién o compra
ilegal.

En realidad, el problema estda en el uso del suelo propuesto por la planeacién urbana y aquel que le da el
ocupante, por lo tanto, lo irregular tiende a estar al margen de lo dispuesto por las autoridades. El suelo
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en la periferia de las ciudades suele carecer de una buena topografia, servicios, infraestructura, vialidad,
equipamiento y transporte.

En estudios recientes se compararon ciudades como Durango, Colima y Chilpancingo, en donde el precio
del suelo en brefia se encuentra desde $50.00 a $200.00 m? y el urbanizado esta en $300.00 a $1,000, lo
que explica por qué la poblacion elige la oferta irregular. Una oferta alternativa es la compra de vivienda
en Colima por un total de $49,000, aunque los mismos habitantes encuentran que esta oferta es
inadecuada, tanto para sus necesidades econémicas como a su forma de vida. Existe una mayor
diversidad de alternativas en la oferta irregular, como fraccionamientos sin servicios, fraccionamientos
con servicios pero sin pavimento y el fraccionamiento irregular; en todos estos se carece de
equipamiento porque los propios vendedores ofertan estas areas, incurriendo en otra irregularidad.

RECURSOS PARA LA VIVIENDA Y EL DESARROLLO URBANO

A. SUELO APTO

e Generar mecanismos que permitan desincorporar suelo publico a precio asequible; promocion de
asociaciones entre ejidatarios y productores sociales bajo la supervisién gubernamental (Art. 70 de la Ley
de Vivienda), utilizando esquemas de subsidio cruzado, crédito y otros apoyos estatales. Estas acciones
pueden llevarse a cabo a través de la creacién de un fideicomiso o alguna otra modalidad juridica que
garantice la gestién conjunta y organizada de los residentes del predio y evite presiones especulativas
sobre el mismo.

* El gobierno federal debe promover la aplicacién de subsidios para compra de suelo y/o vivienda de
manera focalizada en tres dimensiones: a los hogares mas necesitados por su tamafio; al ambito urbano
mediante poligonos donde se aplicaran los subsidios con base a los Planes y Programas de Desarrollo
Urbano; y al dmbito nacional, mediante el establecimiento de ciudades donde se apliquen los subsidios
fortaleciendo el sistema urbano nacional.

¢ La mayor parte de los planes y programas de desarrollo urbano de las ciudades a nivel nacional, estan
en etapa de revision y actualizacidon; esto abre la puerta para introducir iniciativas de mejora regulatoria,
gue impulsen la redensificacién y el reciclamiento de grandes espacios subutilizados.

e Generacion de suelo para poblacién de bajos ingresos destinada a la produccién de conjuntos
habitacionales progresivos.

B. AGUA Y ENERGIA

e En México, para el afio 2030 habra cerca de 45 millones de hogares. En el escenario programado, la
demanda de vivienda sera entre 700 mil a 1 millén de viviendas anuales, que demandaran mayor
consumo de energia eléctrica.

¢ La reduccién del consumo de energia en edificaciones en el sector residencial representa una de las
mayores areas de oportunidad para la mitigacion de emisiones de Gases Efecto Invernadero (GEl).

e La CONAVI, con los diferentes actores que intervienen en el sector vivienda, requiere retomar las bases
que ha desarrollado y promover un marco normativo minimo y uniforme, que oriente a los distintos
actores que participan en la produccién de conjuntos habitacionales hacia el uso sustentable de los
recursos naturales, agua y energia.
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INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS URBANOS

e Fortalecer el marco normativo del transporte y la movilidad urbana entre los tres 6rdenes de gobierno,
para conducir y elevar la capacidad de gestion, planeacion y operacion del servicio.

e Desde el gobierno federal, fortalecer la infraestructura, el equipamiento y las estructuras
organizacionales de los organismos operadores de agua y de limpia.

VIVIENDA

A. FOCALIZACION DE SUBSIDIOS FEDERALES A LA VIVIENDA SOCIAL
e Como parte del proceso de consolidacion del Programa “Esta es tu Casa”, la CONAVI debe mejorar la
calidad de informacion disponible para los solicitantes del subsidio, relacionada con las condiciones de
crédito y costos de cada entidad ejecutora, en cada modalidad del programa.

® Revisar y ajustar los criterios para la otorgacién de los subsidios federales destinados a la Produccién
Social de Vivienda.

e Los criterios que determinan el cumplimiento de los requisitos para calificar una vivienda con
elementos tecnolégicos de sustentabilidad, deben ser promovidos en el ambito estatal y local por la
CONAVI, con los ONAVIS.

Se requiere difundir la posibilidad de asignacion del subsidio adicional previsto del 20% para las viviendas
gue cumplan estos criterios.

B. IMPULSO DE LA SUSTENTABILIDAD EN LAS ACCIONES DE VIVIENDA

¢ Analizar la instrumentacién de incentivos fiscales y subsidios para promover la produccién habitacional
en dareas centrales e intermedias de las localidades.

* Fortalecer el Registro Unico de Vivienda (RUV) por parte de Infonavit con el apoyo de CONAVI.

e Fortalecer la seguridad juridica de la actividad hipotecaria con apoyo de la Asociacidon Hipotecaria
Mexicana.

e Generar incentivos a la edificacidn y adquisicion de vivienda ecoldgica. La hipoteca verde puede ser un
medio para estandarizar el uso de tecnologias sustentables e incentivar hipotecas digitales, que
contemplan vivienda equipada con tecnologia digital (Internet).

e Impulso a la operacion de un programa de recuperacion de vivienda desocupada que podria generar
recursos adicionales, ademas de contribuir a identificar deficiencias operativas y de focalizacion de
acciones.

C. MERCADO SECUNDARIO

Durante la creacién y desarrollo del mercado de financiamiento a la vivienda y con los eventos
financieros suscitados a finales del 2007, se advirtid la necesidad de seguir en constante evolucion para
que el mercado sea cada vez mas fuerte y transparente. Para ello, SHF en conjunto con la Comision
Nacional Bancaria y de Valores (CNBV) y los integrantes del sector, tienen el firme compromiso de
reforzar y mantener las condiciones de estabilidad en el mercado de BORHIS. Este compromiso se
traduce en una serie de actividades clave para reforzar la confianza de los participantes del mercado
financiero, tales como:
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¢ Dotar de liquidez a los inversionistas en todo momento, lo que se lograra con la participacién de SHF
como formador de mercado a través de su participacion en la compra y venta de BORHIS.

* Proveer informacién periddica, completa y estandar de cada emisién. SHF ha trabajado con la CNBV en
la conformacion de nuevos requerimientos de informacion que deben proveer las emisiones.

» Dotar a los inversionistas de mayores y mejores herramientas de valuacién, como calculadoras, con el
objetivo de que los BORHIS coticen a precio en lugar de tasa.

e Asegurar una retenciéon minima de cada emision en el balance del originador, misma que responderia
ante primeras pérdidas, a fin de incentivar sanos procesos de originacién y administracién de las
carteras.

e Certificar la documentacion de cada uno de los créditos contenidos en los BORHIS.
e Caracteristicas y bondades de los BORHIS a través de cursos, talleres y exposiciones en seminarios.

e Inversionistas locales y extranjeros deben encontrar el mercado financiero muy atractivo, por lo cual es
necesario seguir evolucionando a través de innovadores esquemas de financiamiento.

D. VIVIENDA EN RENTA

e Formular una politica publica en materia de vivienda en arrendamiento para grupos vulnerables y de
bajos ingresos. Las viviendas recuperadas podrian emplearse para estos fines o podrian reutilizarse en un
esquema de Renta con Opcién a Compra.

|E. SEGUIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES INTERNACIONALES DE MEXICO EN MATERIA DEL
| DERECHO HUMANO A LA VIVIENDA.

e Difundir ampliamente entre los funcionarios publicos encargados de implementar los programas
habitacionales, en el Poder Legislativo y en el Judicial, los contenidos del derecho a la vivienda y las
obligaciones internacionales que México ha adquirido en esta materia como pais adherente al Pacto
Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales de Naciones Unidas.

¢ De acuerdo con la Comisién de Politica Gubernamental en materia de Derechos Humanos que coordina
la Secretaria de Gobernacion, los organismos encargados de establecer la politica de vivienda y su
aplicacién concreta deberan contribuir a dar cabal cumplimiento a las recomendaciones del Comité de
Derechos Econdmicos Sociales y Culturales de Naciones Unidas y del Relator Especial sobre el Derecho a
una Vivienda Adecuada.

F. GARANTIZAR LA COBRANZA SOCIAL

¢ El Infonavit y los intermediarios financieros requieren fortalecer los mecanismos de recuperacion y
cobranza, involucrando a terceros neutrales para diagnosticar la situacién econdémica del acreditado,
ampliar esquemas de reestructura y mejorar la cultura de pago del acreditado a través de programas de
recompensas.

G. FORTALECIMIENTO A LOS ESQUEMAS FINANCIEROS
¢ Ajustar las reglas de los ONAVIS para atender a la poblacién con ingresos menores a 3 VSM.

e A través de ONAVIS lograr una mayor participacion del sector privado (Bancos y Sofoles) para la
atencién del segmento de mas de 4 VSM.
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¢ El Infonavit esta buscando esquemas que vinculen el ahorro para el retiro con la adquisicién de
vivienda.

e Incentivar la contratacion de créditos conyugales del Infonavit y del FOVISSSTE.
e Fortalecer el financiamiento a pensionados del FOVISSSTE.

e Mediante una estrategia institucional, el Infonavit busca fomentar mayor inversion del sistema de
ahorro en certificados de vivienda.

|H. CALIDAD DE LA INFORMACION PARA LA DEFINICION DE LAS POLITICAS EN MATERIA DE
|VIVIENDA

e Por las caracteristicas y complejidad de las variables relacionadas con las viviendas que fueron
registradas como deshabitadas durante el levantamiento del || Conteo de Poblacién y Vivienda 2005 por
parte del INEGI, es necesario disefiar desde la CONAVI una Metodologia para levantamiento de
informacién de viviendas desocupadas, e impulsar su aplicacién el ambito local para obtener datos
adicionales de la condicidn y clasificacion de las viviendas desocupadas.

I. CULTURA FINANCIERA

¢ Crear el compromiso de brindar mayor difusidon a herramientas de informacidn financiera como el CAT,
a fin de fomentar una toma de decision con mayor conocimiento por parte de los demandantes de
créditos hipotecarios con base en sus necesidades, posibilidades y en las condiciones del mercado.

J. SOCIAL DE VIVIENDA (PSV)

Siendo muy reciente su reconocimiento como una forma de responder al Art. 42 Constitucional (Ley de
Vivienda: junio del 2006), asi como la obligacion para atenderla y apoyarla por parte del Estado, los retos
en el 2008 para avanzar en su fortalecimiento y desarrollo son:

e Impulsar Acuerdos y Convenios con ONAVIS, OREVIS y Municipios para establecer mecanismos
operativos que faciliten la Produccidon Social de Vivienda, para el desarrollo de instrumentos
programaticos, financieros, administrativos y de fomento en apoyo a la PSV.

¢ Posicionar la Produccién Social de Vivienda ante las Instituciones y Organismos Nacionales, Estatales y
Municipales, asi como entre la poblacién en general, como:

Una forma viable de producir la vivienda digna y sustentable.

Un esquema de produccidn de vivienda que también impacte positivamente el desarrollo y crecimiento
econdmico del pais.

e Impulsar y apoyar la implementacion de un programa de capacitacion dirigido a funcionarios de los
tres niveles de gobierno, asi como a Productores Sociales de Vivienda.

e Pese a las dificultades metodoldgicas y a la carencia de informacidn primaria sobre el tema, es posible
medir e informar, con base a las definiciones establecidas en el Art. 4 de la Ley de Vivienda, los subsidios
que se otorgan via CONAVIy FONHAPO, y los recursos de crédito y subsidio que se canalizan por ONAVIS,
OREVIS y otros organismos publicos a las diversas modalidades de la Produccion Social de Vivienda. Se
requiere establecer los criterios y parametros para la medicién, que permitan el registro e inclusidn de la
informacidn en la Estadistica anual de vivienda.
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DESAFiOS DE LAS CIUDADES EN MEXICO

Los sectores vivienda, desarrollo urbano y medio ambiente enfrentan el reto de integrar sus acciones en
sus programas para alcanzar territorios sostenibles. Lograr que las politicas de vivienda y el desarrollo
urbano sean sustentables, requiere de la suma de esfuerzos y la coordinacién institucional de los
diferentes sectores que inciden en las ciudades, como son la SEDESOL, la CONAVI, los ONAVIS, los
ambitos estatales y municipales de gobierno, asi como los sectores privado y social, en temas de:

A. RECURSOS Y REQUERIMIENTOS

e Generar Planes y Programas de Desarrollo Urbano que integren propuestas que los conviertan en
verdaderos instrumentos de conduccién y ejecucién de acciones de los diferentes agentes publicos,
sociales y privados a favor del ordenamiento del territorio.

¢ Trabajar sobre politicas de suelo urbano apto que prevean el crecimiento urbano en los diferentes
6rdenes de gobierno.

¢ Incentivar la densificacién urbana para evitar la expansién fisica de las zonas urbanas e identificar el
suelo urbano apto subutilizado dotado de infraestructura y equipamiento en los centros urbanos.

¢ Incluir en las politicas de vivienda a los recursos de agua y energia para la generacién de territorios
sostenibles.

* Promover habitabilidad de las viviendas y el entorno urbano con los equipamientos y la infraestructura
necesarios para elevar la calidad de vida de los habitantes.

e Reestructurar y modernizar el transporte publico con alternativas de transporte limpio, eficiente y
seguro.

e Contar con sistemas de informacidn georeferenciados que ayuden a conocer, registrar, evaluar y
monitorear las zonas de riesgo, las necesidades ambientales, los usos del suelo, la tenencia de la tierra y
los aspectos juridicos-normativos de las ciudades y sus impactos en el territorio.

e Establecer nuevos patrones y paradigmas de ocupacion del territorio para generar ciudades
compactas, que reduzcan los riesgos y aseguren el uso adecuado de los recursos naturales y la energia.
Involucrar a la sociedad en la planeacion de su crecimiento en lo que se refiere a la conectividad, la
movilidad y el uso y ocupacién del suelo.

B. EN EL ORDENAMIENTO DEL TERRITORIO

e Participacién: Definir procesos de planeacién efectiva involucrando los diferentes sectores sociales y
privados, desde el disefio y la gestidn hasta la ejecucidn de programas, proyectos y acciones.

e Vivienda para pobres:

i). Disefiar esquemas de financiamiento en beneficio de los habitantes que carecen de oportunidades de
crédito para la adquisicién de una vivienda.

ii) Canalizar los subsidios como lo establece la Ley de Vivienda en beneficio de la poblacion mas
necesitada.

e Tendencias migratorias: Conocer los procesos migratorios de las zonas rurales a las ciudades y la
migraciéon de centros urbanos a otros centros urbanos, para el disefio de las politicas de vivienda.
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¢ Indicadores de desempefio: Estudiar los impactos urbanos, econdmicos y sociales que generan los
desarrollos de vivienda en las periferias metropolitanas, para disefiar indicadores aplicables a los
desarrolladores en la construcciéon de las ciudades.

e Politicas para la planeacién urbana sostenible, que consideren suelo apto servido; considerar a los
equipamientos y a los servicios con criterios de sustentabilidad ambiental, el transporte no
contaminante y politicas de densificacion, que permitan alcanzar asentamientos compactos.

|C. FORTALECIMIENTO INSTITUCIONAL PARA CONSOLIDAR INSTANCIAS DE PLANEACION
|URBANA EN EL ORDEN LOCAL

e Promover el fortalecimiento de los Institutos Municipales de Planeacién (IMPLANES) como instancias
impulsoras de las politicas de vivienda y desarrollo urbano, a fin de dar continuidad y facilitar la
evaluacion de acciones para el ordenamiento del territorio en el dmbito local.

D. GENERACION DE POLITICAS FISCALES QUE IMPACTEN EN LAS POLITICAS URBANAS

e Apoyar a los municipios con el desarrollo de esquemas de incentivos fiscales para fortalecer la
recaudacion del impuesto predial y del catastro a nivel local, como criterio para la asignacién
presupuestal.

e Instrumentar mecanismos para la captacién de plusvalias, como via para fortalecer la recaudacion en el
ambito local en beneficio de acciones y proyectos en los centros urbanos.

INSTRUMENTOS TECNICOS, NORMATIVOS Y DE REGULACION

¢ La planeacidn y gestidén de la vivienda y el desarrollo urbano, si bien es una atribucidn legal de los
gobiernos municipales y estatales, requiere de un marco institucional federal, con elevada capacidad
técnica y financiera para apoyar oportuna y eficazmente a los gobiernos locales.

e Complementar el Caodigo de Edificacién de Vivienda (CEV) con criterios para normar la PSV, previendo
modificacién a los reglamentos de construccion para incorporar procesos de construccidén progresiva.
Asimismo, de acuerdo con sus caracteristicas locales, promover su utilizacién en todos los municipios del
Sistema Urbano Nacional (SUN).

e Continuar con la modernizacién de los RPP y lograr progresos significativos en aquellas instituciones
registrales que presentan mayor rezago. Para ello SHF en coordinacion con la CONAVI y la Consejeria
Juridica del Ejecutivo Federal, instrumentara una estrategia de apoyo a los RPP’s en condiciones criticas,
de modo que se garantice el acceso a los recursos del Programa de Modernizacién y de aquellos que
destinen los gobiernos locales. Esta estrategia se orientara principalmente a:

a. La adquisiciéon y actualizacién de sistemas registrales y plataformas tecnoldgicas.

b. Conservacién del acervo histérico, mediante la captura, digitalizacion y medidas de seguridad para su
resguardo fisico.

c. La gestién de procesos orientados a la calidad.
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3.1 JUSTIFICACION DEL PROYECTO

Es una especificacion breve sobre la repercusidn, pertinencia, impacto, relevancia o su contribucién al desarrollo,
estatal, regional, local o sectorial, asi como la mejora socioecondmica y su beneficio estimado al concluir el
proyecto. Sustenta la necesidad del proyecto.

Explica las maneras en como el proyecto entrard a solucionar un problema planteado y cudl es su contribucion.
Incluye el impacto en el corto, mediano y largo plazo, en que forma va a beneficiar el proyecto a los ejecutores, se
debe incluir el interés, la utilidad y novedad del proyecto, pero sobre todo la justificaciéon del proyecto responde a
la siguiente pregunta: ¢POR QUE SE HACE EL PROYECTO?

3.2 ANTEPROYECTO

El anteproyecto sirve para tener un bosquejo que ayudard a despejar el mayor nimero de dudas en relacién al
Proyecto final ordenandolo sistematicamente. El hecho que se plantee la sistematizacidn no debe significar una
limitante, ya que no se puede dejar a un lado el cardcter ductil que debe tener todo el Anteproyecto.

El anteproyecto tiene por objeto definir las lineas basicas del proyecto, de manera que suministre al promotor la
informacion necesaria para poder tomar la decision de llevar adelante el proyecto o de paralizarlo. Ademas, la
extensién y definicién del anteproyecto ha de ser tal, que el equipo de disefio pueda tomar todos los datos
precisos para realizar el cdlculo detallado de los componentes y partes para finalizar el proyecto con garantias de
éxito.

La fase de anteproyecto es basicamente una fase de sintesis, en la que quedan definidos todos los elementos
basicos del proyecto.

Los objetivos de esta fase son:

1. Seleccionar la solucion mds conveniente.
2. Desarrollarla y definirla.

3. Mejorar los disefos previos.

4. Conocer la rentabilidad del proyecto.

Se dice que la fase de anteproyecto es la mas creativa y, por lo tanto, la mas dificil de llevar a cabo. Por ello, se
responsabilizan de ella los mejores expertos de la organizacion, poniéndose a su disposicion todos los recursos
necesarios, para compensar el esfuerzo realizado por los especialistas en cuanto el tiempo-costo se refiere, se
necesita amortiguarlo en el costo total del proyecto.

El anteproyecto constituye cominmente la primeara etapa del proyecto. Esta fase tiene como objetivos:

e Recoger los planteamientos generales.

e Justificar soluciones globales.
Se entiende por anteproyecto los documentos necesarios para definir en lineas generales la obra o trabajo, de tal
forma que permita formarse una idea del conjunto y deducir un presupuesto aproximado. Contara con una
memoria descriptiva, unos planos a grane Scala y unas valoraciones aproximadas.

El anteproyecto contempla globalmente el objeto del proyecto, pero lo estudia con menos profundidad. Asi, los
documentos fundamentales que lo constituyen tendrdn menor alcance que los equivalentes del proyecto.

e Memoria: Justifica las soluciones adoptadas para los principales problemas del proyecto
y debera plantear posibles alternativas que se seleccionardn y desarrollaran en la fase
del proyecto.

e Planos: serdn generales, a gran escala, y mostraran la implantacién general adoptada, las
soluciones basicas y los esquemas de principio de los distintos elementos.



PLANEACION GENERAL DEL PROYECTO RESIDENCIAL REFORMA 27

e Presupuesto: Establecerd unos costos aproximados con un grado de exactitud pocas
veces superior al 20-25%

3.3 PERMISOS Y LICENCIAS DE CONSTRUCCION

Los permisos, licencias de construccidén especial o autorizaciones que la Administracién otorgue para la ocupacion,
uso y aprovechamiento de la via publica o cualesquiera otro bien de uso comun o destinado a un servicio publico,
no crean ningun derecho real o posesorio.

Los permisos, licencias de construccidn especial o autorizaciones son siempre revocables y temporales y en ningun
caso podran otorgarse en perjuicio del libre, seguro y expedito transito, del acceso a los predios colindantes, de los
servicios publicos instalados o se obstruya el servicio de una rampa para personas con discapacidad, asi como el
libre desplazamiento de éstas en las aceras, o en general, de cualesquiera de los fines a que esté destinada la via
publica y los bienes mencionados.

3.4 PROYECTO EJECUTIVO

El proyecto ejecutivo es el conjunto de memorias, planos, célculos, especificaciones, presupuestos y programas,
que contiene datos precisos y suficientes detalles para que el profesional del ramo esté en posibilidad de

interpretar la informacidn grafica y escrita contenida en el mismo para poder realizar la obra.
La informacidn que debera contener el proyecto ejecutivo es la siguiente:

I Descripcién del proyecto.

I Objetivo y justificacion.

1. Proyecto arquitectdnico.

V. Proyecto estructural.
V. Proyecto de instalaciones.
VI Proyecto de acabados.
VII. Proyectos especiales.
VIII. Proyecto de areas exteriores.
IX. Catalogo de conceptos de la edificacion y el presupuesto base, incluyendo la informacion soporte; los

cuales deberan integrar todas las etapas de construccién.

X. Programa de la construccién.
XI. Planos constructivos necesarios
XIl. Memorias de calculo.
XIil. Especificaciones técnicas.

El proyecto ejecutivo deberd ser firmado de conformidad por el Director o el Jefe de Departamento o el
Coordinador Administrativo, aprobado por el Responsable del Area de Obras y autorizado por el Secretario General
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o el Secretario de Unidad, segun corresponda. Dicho proyecto debera ratificarse en sus aprobaciones antes de
iniciar el concurso.

De acuerdo con la complejidad y magnitud de la obra a realizar debera contar con la firma de los corresponsables
necesarios y, en su caso, con la del Director Responsable de Obras.

La obra no se podra iniciar si el proyecto ejecutivo no esta concluido en todas sus condiciones y una vez iniciada la
obra, el proyecto ejecutivo podra ser modificado por razones técnicas justificadas y documentadas.

En los demads casos, con la autorizacién del Secretario General o del Secretario de Unidad, segun corresponda,
sustentada con la disponibilidad presupuestal.

3.5 ETAPAS DE CONSTRUCCION

Previo a las etapas de construccion se realizan estudios preliminares como son topografia, impacto ambiental,
entre otros.

Las etapas de construccion de dividen basicamente en:

e Cimentaciodn.

e Sub-estructuras y super-estructura

e Albadilerias, instalaciones, acabados y obra exterior.
Cada una de estas consta de:

e Entrega de proyecto ejecutivo.

e Cuantificacion y elaboracidn de catalogo de conceptos.
e Conciliacion de catalogo y programa ejecutivo.

e Autorizacion del presupuesto y firma del contrato.

e Elaboracién y conciliacién del contrato.

e Anticipo y documentacidn necesaria para el mismo.

e Comienzo de los trabajos.

3.6 EQUIPAMIENTO

Es el conjunto de todos los servicios necesarios en industrias, urbanizaciones, complejos inmobiliarios entre otros.

En un proyecto residencial incluye todos los elementos para alcanzar la excelencia en la comodidad y vanguardia.

Abarca desde las pantallas de tv y mobiliario que se localicen en las dreas comunes, equipos de aire acondicionado
como lo son mini Split, condensadores, etc., cocina equipada, sensores de luz, cctv, control de acceso,
equipamiento eléctrico, aparatos de gimnasio, asensores, etc.

3.7 RECEPCION DEL PROYECTO:

Dentro del mes siguiente de la entrega o realizacion del objeto del contrato (a no ser que este plazo sea modificado
en el pliego de las cldusulas administrativas particulares del contrato correspondiente) tiene lugar el acto formal y
positivo de recepcion o conformidad. Se le comunica previamente a la intervencién de la administracién por si
estima necesaria su asistencia en funcién de comprobacién de la inversidn. Si se considera que el trabajo reune las
condiciones debidas, se da por recibido, levantandose al efecto el acta correspondiente a la que concurren, ademas
del funcionario técnico que ostente la representacion del érgano que celebré el contrato, el director y la empresa
consultora o su representante autorizado y, en su caso, el representante de la intervencién de la administracion. En
caso de que el director del contrato no sea un funcionario del drgano de contratacién, se afade la firma del
representante del érgano de contratacion.
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4.1 JUSTIFICACION DEL PROYECTO

La mitad de la poblacion mundial vive hoy en ciudades. De acuerdo a las proyecciones actuales, se calcula que para

el afio 2030 cerca del 40 por ciento de ella requerird de nuevas viviendas y suelo apto, con infraestructura y
servicios basicos.

En México, esta tendencia se reflejara principalmente en la poblacidon que se ubica entre los 20 y los 59 afios,
transformandose asi la piramide poblacional, lo mismo que las necesidades econdmicas y sociales. La demanda de
viviendas superara en tres veces al crecimiento demografico y se prevé que cerca del 80% de ellas se localizard en
las zonas metropolitanas, en donde se espera que habite mas del 75% en el afio 2030.

La vivienda es uno de los sectores mas importantes de la economia mexicana, representa alrededor del 2.4% del
Producto Interno Bruto (PIB), y tan sélo el afio pasado generd un millén 300 mil empleos en diferentes niveles.

El principal reto que se enfrenta hoy en este campo es la generacion de instrumentos que permitan coordinar las
actuales politicas de vivienda y los esquemas de financiamiento y subsidio, asi como la accesibilidad al suelo apto,
para atender a toda la poblacidon de manera focalizada, dando paso a la continuidad de las acciones y los programas
planteados.

En México, mas de cien reglamentos estatales y municipales impactan al 75% de las edificaciones y sélo un 7% de
los municipios del pais cuenta con un reglamento vigente de zonificacidn para los usos del suelo.

Un segundo reto es la politica de suelo para vivienda en los diferentes dmbitos de gobierno, que requiere contar
con instrumentos normativos apropiados a cada realidad urbana, a fin de generar territorios compactos y
sostenibles. Alentar estos patrones de ocupacion ayudara a mitigar riesgos, evitar asentamientos en zonas no aptas
y optimizar los servicios e infraestructuras de las zonas urbanas.

Con informacién de la estructura y crecimiento de la poblacidn, y de los hogares, asi como de créditos otorgados en
2007 y programados por los Organismos Nacionales de Vivienda (ONAVIS) para el 2008, SHF elabord la estimacién
de la demanda potencial de vivienda por nivel de ingreso y ubicacidon geografica de las familias (urbano, semi-
urbano vy rural).

La demanda por vivienda para 2008 estd integrada por cuatro componentes: Formacion de nuevos hogares La
evolucion de la poblacion se ha caracterizado por dos fenédmenos importantes:

La formacidn de nuevos hogares y la reduccién de la fecundidad que implica un crecimiento poblacional mas lento.
De acuerdo con estimaciones realizadas por SHF, durante el 2008 se formaran alrededor de 500 mil nuevos
hogares, de los cuales, se estima que 299 mil 977 representan demanda de financiamiento de vivienda por su nivel
de ingreso y ubicacion geografica.
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4.2 ANTEPROYECTO

El proyecto Residencial REFORMA 27, serd un conjunto mixto (habitacional y comercio), el cual tendrd un darea

comercial en la planta baja, 280 departamentos con &reas desde 55.25 m’ hasta 191.65 m” (incluyendo indivisos)
en los niveles 1 al 23 y 639 cajones de estacionamientos en planta baja y 5 sétanos, en el nivel 24 se encontrara el
area de amenidades el cual sera de uso exclusivo de los condéminos para la utilizacién de servicios de recreacion,
esparcimiento y descanso en donde habra alberca, gimnasio, spa, cafeterias, terrazas y areas jardinadas.

El area de construccion sera de 39,721.87 m” sobre el nivel de banqueta y de 14,306.75 m’ bajo nivel de banqueta,
con un total de 54,028.62 mz, desplantada en un terreno sensiblemente plano con una superficie de 3,467.96 mZ.

El edificio se desplantara en un area de 1,756.90 m’ dejando un area libre de 1,711.06 m’ (ver figura 2).

La planta de conjunto se resuelve desplantando las torres a partir de la colindancia sur paralela al Paseo de la
Reforma, con medidas y normatividades marcadas por el uso de suelo y alineamiento. En la parte posterior del
predio se deja una franja libre como marca la normatividad para la restriccion de la colindancia. Igualmente el
disefo de las torres permite dar a los interiores de los departamentos una adecuada iluminacion, ventilacién y
vistas agradables.

El edificio estard conformado por dos nucleos de elevadores, 2 nucleos de escaleras, 1 nucleo de montacargas,
todo esto cumple con los requerimientos y asi mismo estdn comunicados por un pasillo central que permite el
acomodo de los departamentos hacia ambos lados.

El proyecto tendra plantas tipo para departamentos que se ubicaradn en los niveles 1 al 23. Ademas existen otras
plantas destinadas para estacionamiento, acceso y comercio, y amenidades.

Los ductos verticales para las instalaciones hidrosanitarias, eléctricas y especiales se desarrollan en su mayoria
desde |a azotea hasta el s6tano de estacionamiento y su ubicacién logra la mayor eficiencia posible.

Para efectos de este estudio, se define departamento tipo duplex, a los departamentos de dos niveles.
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4.3 PERMISOS Y LICENCIAS DE CONSTRUCCION

En cumplimiento con el articulo 48 del Reglamento de construccién para el Distrito Federal vigente se tramitd la
licencia de construccidn, la cual es revocable por incumplimiento a dicho reglamento y demads disposiciones
aplicables, la manifestaciéon de construccion causa derechos los cuales fueron cubiertos de acuerdo con las tarifas
establecido por el Cédigo Financiero del Distrito Federal.

La licencia de construccién se presentd bajo el formato que pide la administracion adscrita a la demarcacién del
terreno. Todo bajo los parametros que pide el articulo 52 del RCDF.

La vigencia de dicha licencia y permisos tramitados quedé segun el articulo 54 del RCDF por una duracién de 3
anos.

4.4 PROYECTO EJECUTIVO

4.4.1. TOPOGRAFICO.

Un levantamiento o topografia consiste en dotar de coordenadas a puntos de la superficie para representarlas
visualmente; estas coordenadas estan referidas a un sistema preestablecido y determinado. Topografia es, por
tanto, disefiar un modelo semejante al terreno, con unas deformaciones y parametros de transformacion
perfectamente acotados. El producto final suele ser un PLANO o un MAPA. El soporte de esta representacién solia
ser una hoja de papel pero estd siendo sustituido por un soporte magnético. Es fundamental el concepto de
ESCALA, es el coeficiente de proporcionalidad entre las medidas lineales del mapa y de la realidad.

La topografia es un elemento esencial en la mayoria de los proyectos. Un estudio topografico asociado a los
mismos debido al nivel de detalle y exactitud exigido actualmente.

La finalidad de el estudio topografico de Reforma 27 es el de conocer la superficie total y la forma geométrica del
poligono del terreno dispuesto a evaluar para ubicar el proyecto.

El anexo 1, ubica el terreno en su forma geométrica describiendo asi, un croquis y su estado actual, al momento de
su levantamiento y un drea total del predio.

El anexo 2, hace una localizacién topografica de las calas realizadas en la colindancia del terreno previo a cualquier
excavacion, con la finalidad de conocer las estructuras colindantes.

El anexo 3, es un croquis referenciado a la banqueta existente sobre Av. Paseo de la Reforma.
El anexo 4, describe y detalla la formacién de las calas antes mencionadas.

En un proyecto ejecutivo es esencial mantener un formato en el cual se contenga la mayor informacién sobre la
atmosfera que rodea al mismo proyecto, del cual caracterizarlo y alimentar sus propiedades serd de mayor
importancia.
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4.4.2. MEMORIA DESCRIPTIVA DEL PROYECTO ARQUITECTONICO REFORMA 27

TIPO DE OBRA: OBRA NUEVA, HABITACIONAL, PLURIFAMILIAR
UBICACION: REFORMA No. 27, COL. TABACALERA, DELEGACION CUAUHTEMOC, MEXICO D.F.
GENERALIDADES

El Proyecto tipo Mixto Reforma 27 se ubica en la Delegacién Cuauhtémoc, NUumero 27 de Paseo de la Reforma,
Colonia Tabacalera, C.P. 06600, México D.F.

El predio colinda al norte en 62.77 m, con la casa no. 38, del Paseo Legislativo, hoy calle del Ejido; al noreste en
50.44 m con la casa 23 del Paseo de la Reforma; al sureste en 50.38 m con el Paseo de la Reforma; al suroeste en
33.86 m con el resto de la casa 27 del Paseo de la Reforma, vendida a Fomento e Inversiones S.A y 53.36 m con la

casa 16 de calle La Fragua.

VALLART, A

| RAMIREZ

[ MESTRO o

Planta de Ubicacion

El terreno es irregular, sensiblemente plano y tiene una superficie de 3,467.96 m’, se planea construir un edificio de
54,028.62 mz, denominado REFORMA 27, con 280 departamentos distribuidos en los niveles 1 al 23, drea comercial
en la planta baja, amenidades en el Nivel 24 y 5 sétanos de estacionamiento.

Sobre nivel de banqueta el edificio se desplanta con una superficie de construccidn de 39,721.87 m” y PB més 5
sotanos de estacionamientos subterraneos con una superficie de construccién de 14,306.75 mz, dando un total de
superficie construida de 55,028.62 m>.

REQUERIMIENTOS TECNICOS

ZONIFICACION

El predio cuenta con Certificado Unico de Zonificacidn de Uso de Suelo y Factibilidades (SIG) expedido por la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI), con nimero de folio 22706 y vigencia del 06 de Junio de
2007.
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El certificado marca los siguientes lineamientos:

“Se certifica que el Programa Parcial de Desarrollo Urbano vigente para Cuauhtémoc, aprobado por la H. Asamblea
de Representantes del Distrito Federal y publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal los dias 10 de Abril y 31
de Julio de 1997, determina que a este inmueble le aplica lo siguiente:

e Zonificacidon

Habitacional
Mixto (H/M)

Uso de Suelo

Altura maxima 25 niveles.

% Area libre 40 %

Metro cuadrado minimo por vivienda No Aplica
Superficie maxima de construccién 52,019.40 m’

e Normas Particulares
e Aplica norma de Ordenacidn sobre Vialidad

HM 25/40 (Habitacional mixto, 25 niveles maximos de construccion, 40% minimo de drea libre). Por norma de
Ordenacién sobre vialidad de Paseo de la Reforma, en el tramo M- N, de circuito interior J. Vasconcelos a Eje 1
Poniente Guerrero — Bucareli (a excepcién de la Glorieta del Angel de la Independencia). Aplica un 20% de
incremento de la demanda reglamentaria de estacionamiento para visitantes. Superficie maxima de construccion:
52,019.40 mz, sujeta a restricciones.

e Areas de actuacion.
e Area con Potencial de Reciclamiento Norma 19.

Por ser la superficie maxima de construccién mayor a 5,000 m?, con fundamento en lo dispuesto al articulo 60-
Fraccion IV — de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y de conformidad con los articulos 76,77 y 78 del
Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal Vigente, se requiere de Dictamen de impacto
Urbano, estudio de Impacto ambiental Dictamen de Impacto Urbano — Ambiental, para la obtencidon de
autorizacién, licencia o registro de manifestacién de construccidn correspondiente.

e  Proteccion del patrimonio cultural urbano: Si aplica.
e Factibilidad de uso de suelo, servicios de agua, drenaje, vialidad y medio ambiente.

e Tipo de terreno para conexidn de servicios de agua y drenaje: Terreno tipo I y Il.
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e Terreno urbano con dureza media que requiere de equipo manual y mecdnico para realizar todo tipo de
obras.

e Zonas de impacto vial: Zona 1.
e De promocién del Desarrollo Urbano.

Con base en lo anterior y en apego al Programa Parcial de Desarrollo Urbano el uso del suelo Habitacional con uso
Mixto (Departamentos y area comercial) esta permitido.

Alineamiento

De acuerdo con la Constancia de Alineamiento y Numero Oficial, expedida por la Delegaciéon Cuauhtémoc, con el
No. de folio 01683 y fecha de expedicién del 05 de Junio de 2006, se tienen los siguientes lineamientos:

e Zona Histodrica: No Aplica.
e Afectacion: No Aplica.
e Zona Patrimonial: Si Aplica.

e Restricciones: Sin afectacion.

ALTURA MAXIMA PERMITIDA Y RESTRICCION A COLINDANCIA

ALTURA MAXIMA PERMITIDA

Norma 8
Segun la Norma 8 de las Normas de Ordenaciones Generales, la altura maxima es la siguiente:
25 niveles x 3.60 m (maximo de entrepiso) = 90 m de altura total, mas servicios.

El proyecto cuenta con un frente de 50.38 m, y la distancia de paramento a paramento es de 60 m.

Calle Paramentos Remetimientos

Paseo de la Reforma 60 m No aplica
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|COEFICIENTES DE OCUPACION Y UTILIZACION

COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO

3,467.96m* -1,387.18 m?

346796 m? = 0.60 = 60% utilizacion

COS =

Equivalente a 2,080.78 m’ de ocupacion del suelo, en proyecto se tiene un area de desplante de 1,756.90 m?, lo

cual cumple con la norma.

COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO

2,080.78 m? x 25 niveles

=15.0
3,467.96 m?

CUS =

Equivalente a 52,019.40 m’ de superficie maxima de construccién sobre nivel de banqueta, en proyecto se tiene

39,721.87 mz, por lo tanto, se cumple con la norma.

Area libre de construccion.

El drea libre especificada en el Certificado Unico de Zonificacién de Uso de Suelo y Factibilidades es de 40%.

CONCEPTO SUPERFICIE (mz) %

Superficie del Terreno 3,467.96 100.0
Superficie de desplante 1,756.90 50.66
Area Libre 1,711.06 49.34

Por lo anterior, el proyecto cumple con lo establecido en la norma correspondiente.
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AREA PERMEABLE

| |
T T N S O i N [ N )
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Debido a los requerimientos del proyecto
arquitectoénico, se esta utilizando la superficie del
predio bajo nivel de banqueta en su totalidad, por
lo que el area permeable se sustituirda por un
sistema alternativo de captacidn y reutilizacién de
agua pluvial.

Sistema alternativo de reutilizacion de agua pluvial

El sistema alternativo de reutilizacion de agua
potable se compone de cuatro elementos: drenaje
de agua pluvial, cisterna de almacenamiento de
agua pluvial, cuarto de bombeo y tuberia de
recirculacion.

El objetivo de este sistema es captar el agua
pluvial y reutilizarla para el funcionamiento de los
wc’s, riego y limpieza. El area de captacion es
aproximadamente igual al area del terreno, vy
cuando existe precipitacidn, el agua de lluvia se
canaliza a la cisterna por medio del drenaje de
agua pluvial donde se almacena para su posterior
utilizacion, un arreglo de bombas lleva el agua
hasta tanques que se ubican en niveles
intermedios del edificio de donde es dirigido por
gravedad hasta las salidas.

Figura 1
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AREA LIBRE
= 1709.16 m2

AREA DE DESPLANTE
= 1758.80 M2

Figura 2. Area libre y de desplante.
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DESCRIPCION DE LAS PLANTAS

PLANTA BAJA

La planta de acceso se ubica sobre el nivel de banqueta, aqui se proponen cuatro areas comerciales, 2 nucleos de

salida de emergencia y 1 vestibulo de acceso para las torres de departamentos; el acceso peatonal y vehicular es
por Paseo de la Reforma.
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Planta Baja Acceso
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NIVELES DE DEPARTAMENTOS (1 AL 23).

El edificio cuenta con 9 prototipos de departamentos, los cuales se distribuyen de acuerdo a la siguiente tabla.

Prototipos
Torre Total por fachada | Total por nivel
Nivel AlAr|Aa2|{B|c|ci|p|E|F
1 Norte | 1 212 5
10
Sur 1 212 5
2 Norte | 1 212 5
10
Sur 1 212 5
3 Norte | 1 212 5
10
Sur 1 212 5
4 Norte | 1 212 5
10
Sur 1 212 5
5 Norte | 1 212 5
10
Sur 1 212 5
6 Norte | 1 212 5
10
Sur 1 212 5
7 Norte | 1 212 5
10
Sur 1 212 5
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8 Norte | 1 212 5
10

Sur 1 212 5

9 Norte | 1 | 2 2 2 7
14

Sur 1|2 2 2 7

10 Norte [ 1 | 2 2 2 7
14

Sur 1|2 2 2 7

11 Norte [ 1 | 2 2 2 7
14

Sur 1|2 2 2 7

12 Norte | 3 | 2 2 7
14

Sur 312 2 7

13 Norte | 3 | 2 2 7
14

Sur 312 2 7

14 Norte | 3 | 2 2 7
14

Sur 312 2 7

15 Norte | 3 | 2 2 7
14

Sur 312 2 7

16 Norte | 3 | 2 2 7
14

Sur 312 2 7
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17 Norte | 3 | 2 2 7
14

Sur 312 2 7

18 Norte | 3 | 2 2 7
14

Sur 312 2 7

19 Norte | 3 | 2 2 7
14

Sur 312 2 7

20 Norte [ 2 | 2 111 1 7
14

Sur 212 111 1 7

21 Norte [ 2| 2|12 7
14

Sur 21212 7

22 Norte 21211 5
10

Sur 2121 5

23 Norte 212 4
8

Sur 212 4
TOTALDEPTOS |78 52| 2 |38|54]|40(2(12]2 280 280
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DEPARTAMENTOS NIVEL 1 A 8
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DEPARTAMENTOS NIVEL 9 A 11
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B A A A A A B

DEPARTAMENTOS NIVEL 12 AL 21

=
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DEPARTAMENTOS NIVEL 22
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B = D C E
DEPARTAMENTOS NIVEL 23

NIVEL 24 AMENIDADES

Esta drea cuenta con zonas de recreacién y esparcimientos contenidas en una alberca, 2 terrazas y 2 areas
jardinadas, nucleos de elevadores y montacargas y areas de servicios generales.

AZOTEA - JARDIN NIVEL 24

Nivel tapanco
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En el nivel de tapanco podemos encontrar el cuarto de maquinas y azotea jardinada, mismo que estan cubiertos
con una losa de concreto.

- -
R 0

&7

A A A s IR A I A mmmr— A A F~~ia i A e~ A

NIVEL AZOTEA

En esta zona se encuentra la losa de azotea, que cubre el cuarto de maquinas y el gimnasio y el resto del area se
cubre con una techumbre acristalada.

PLANTA AZOTEA

DESCRIPCION DE LOS PROTOTIPOS
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EXISTEN NUEVE PROTOTIPOS DE DEPARTAMENTOS CLASIFICADOS DE LA SIGUIENTE
MANERA:
Prototipo A

2 .z . . P P .
78 departamentos desde 79.44 a 95.46 m” de construccidn (sin incluir indivisos), resuelto en un solo nivel con
altura simple; se componen de: sala, comedor, cocina un bafio completo y una recamara.

Prototipo Al

2 . o P o e .
52 departamentos desde 90.62 a 99.51 m” de construccion (sin incluir indivisos), resuelto en un solo nivel con
altura simple; se componen de: sala, comedor, cocina, 1.5 bafios y una recamara con vestidor.

Al

Prototipo A2
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2 .z . P P . .
2 departamentos de 79.86 m” de construccidn (sin incluir indivisos), resuelto en un solo nivel con altura simple; se
componen de: sala, comedor, cocina, 1 bafio, una recamara con vestidor y terraza.

Prototipo B

2 .z . . A P .
38 departamentos desde 93.51 a 101.30 m” de construccion (sin incluir indivisos), resuelto en un solo nivel con
altura simple; se componen de: sala, comedor, cocina, una recamara con bafio completo, un estudio y bafio para
visitas.

=

Prototipo C
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2 .z o .. .. .
54 departamentos desde 130.95 a 158.83 m* de construccion (sin incluir indivisos), resuelto en un solo nivel con
altura simple; se componen de: sala, comedor, cocina, una recamara principal con bafio completo y vestidor, una
recamara secundaria con bafio completo, cuarto de estudio y bafio para visitas.

Prototipo C1

2 .y .. . .. .
40 departamentos desde 129.28 a 155.70 m” de construccion (sin incluir indivisos), resuelto en un solo nivel con
altura simple; se componen de: sala, comedor, cocina, 1/2 bafio para visitas y dos recamaras con bafio completo y
vestidor.
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Prototipo D

2 . . . P P .
2 departamentos duplex de 113.05 m® de construccién (sin incluir indivisos), resuelto en un dos niveles; se
componen de: sala, comedor, cocina, 1/2 bafio en planta baja y una recamara con bafio completo y vestidor en
planta alta.
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Prototipo E

2 .y e . - .
12 departamentos duplex desde 45.79 a 46.59 m” de construccidn (sin incluir indivisos), resuelto en un solo nivel
con altura simple; se componen de: un estudio con recamara, comedor, cocineta y un bafio completo.
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Prototipo F

2 . . P .. . R
2 departamentos de 55.03 m” de construccidn (sin incluir indivisos), resuelto en un solo nivel con altura simple; se
componen de: un estudio con recamara, comedor, cocineta, un bafio completo y terraza.
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| DESCRIPCION DEL ESTACIONAMIENTO

El estacionamiento se encuentra distribuido en planta baja (1,370.93 mz) mas 5 niveles de sétano (bajo nivel de
banqueta construidos (14,306.75 mz), algunos de ellos se resuelven con el apoyo de equipos de montacargas
(eleva-autos).

Distribucién de cajones por nivel

PB

Grandes Chicos Discapacitados Suma
En piso 18 42 0 60
Eleva-autos 13 37 0 50
Suma 31 79 0 110
NIVEL 1

Grandes Chicos Discapacitados Suma
En piso 40 67 2 109
Eleva-autos 0 0 0 0
Suma 40 67 2 109
NIVEL 2
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Grandes Chicos Discapacitados Suma
En piso 42 74 8 124
Eleva-autos 0 0 0 0
Suma 42 74 8 124
NIVEL 3

Grandes Chicos Discapacitados Suma
En piso 42 74 8 124
Eleva-autos 0 0 0 0
Suma 42 74 8 124
NIVEL 4

Grandes Chicos Discapacitados Suma
En piso 42 74 8 124
Eleva-autos 0 0 0 0
Suma 42 74 8 124
NIVEL 5
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Grandes Chicos Discapacitados Suma
En piso 34 14 0 48
Eleva-autos 0 0 0 0
Suma 34 14 0 48
TOTAL
En piso 218 345 26 589
Eleva-autos 13 37 0 50
Suma 231 382 26 639
Porcentaje 36.2% 59.8% 4.0% 100.0%
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DESCRIPCION DE PLANTAS DE ESTACIONAMIENTOS

Planta baja

En la planta baja se plantea un area de estacionamientos de 1,370.93 m2, para un total de 110 cajones de
estacionamiento.

ESTACIONAMIENTO PLANTA BAJA
Nivel -1

En el s6tano 1 se plantea un area de estacionamientos de 2,940.01 m2, para un total de 109 cajones de
estacionamiento.

ESTACIONAMIENTO NIVEL -1
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Nivel -2

En el sétano 2 se plantea un area de estacionamientos de 3,107.62 m’, para un total de 124 cajones de
estacionamiento.

ESTACIONAMIENTO NIVEL -2
Nivel -3

En el s6tano 3 se plantea un area de estacionamientos de 3,107.62 m’, para un total de 124 cajones de
estacionamiento.

ESTACIONAMIENTO NIVEL -3
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En el sétano 4 se plantea un area de estacionamientos de 3,107.62 m2, para un total de 124 estacionamientos.

ESTACIONAMIENTO NIVEL -4
Nivel -5

En el sétano 5 se plantea un area de estacionamientos de 1,239.34 m2, para un total de 48 estacionamientos.

ESTACIONAMIENTO NIVEL -5
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DESCRIPCION DE ACABADOS DEL PROYECTO (PRELIMINAR)

LOCAL

PISO

PLAFON

MUROS

ESTACIONAMIENTO

Firme de concreto aparente,
acabado pulido, con juntas
hechas con cortadora

losa de concreto
armado con casetones
de poliestireno, con
doble cascara de
concreto, acabado
aparente sellador
transparente brillante
en lado inferior

Muro de concreto armado
acabado aparente-espejo,
hecho con cimbra de
contacto para muros, en una
gama de colores ocre y
tierra.

VESTIBULO

Mdarmol negro monterrey de
2 cm. de espesor, pulido sin

brillar, sin retapar, asentado
con mortero.

Plafén a base de
placas de aluminio
color blanco.

Muro de concreto armado
acabado aparente-espejo,
hecho con cimbra de
contacto para muros, en una
gama de colores ocre y
tierra.

CASETA DE VIGILANCIA

Marmol negro monterrey de
2 cm. de espesor, pulido sin

brillar, sin retapar, asentado
con mortero.

plafén suspendido con
perfiles de aluminio
acabado liso color
blanco

Cancel con cristal
transparente, marqueteria
de aluminio.

AMENIDADES /

deck de madera, a base de
duela de ipe de 4" x 3/4"

Pérgola a base de
vigas de madera
asentadas sobre

Muro de concreto armado
acabado aparente-espejo,
hecho con cimbra de
contacto para muros, en una
gama de colores ocre y tierra

atornillada a bastidor de ptr
de 2"x2" sin clavacotes.

estructura de
concreto. Cancel a

base de estructura de

TERRAZA atornillada a bastidor de ptr .marmol negro monterrey de
. estructura de . :
de 2"x2" sin clavacotes. 2 cm de espesor, pulido sin
concreto. . .
brillar, sin retapar, asentado
con mortero sobre muro de
concreto armado
Pérgola a base de
deck de madera, a base de . Muro de concreto armado
¢ vigas de madera .
duela de ipe de 4" x 3/4" acabado aparente-espejo,
ALBERCA asentadas sobre

hecho con cimbra de
contacto para muros, en una
gama de colores ocre y
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acero (cold rol) con 2
manos de variprimery
laca automotiva, y
cristal transparente.

tierra.

DEPOSITO DE BASURA

firme de concreto aparente,
acabado pulido, con juntas
hechas con cortadora

Muro de concreto armado
acabado aparente -espejo,
hecha con cimbra de
contacto para muros.

ESCALERAS GRALES

Escalera a base de alfardas
de canales "c" de acero con
escalones de lamina
antiderrapante de 3/16" con
acabado tipo "barra",
doblada segun disefo. con 2
manos de variprimer
primario verde
autoacondicionador y
2manos de laca automotiva
color gris acero.

Barandal a base de rejilla
tipo irving con una altura de
1.10mts.

PASILLOS GRALES
(cada nivel)

Marmol negro monterrey de
2 cm. de espesor, pulido sin

brillar, sin retapar, asentado
con mortero.

plafén de tablaroca
color blanco

marmol negro monterrey de
2 cm de espesor, pulido sin
brillar, sin retapar, asentado
con mortero sobre muro de
concreto armado.

AZOTEA

losa de concreto armado
acabado aparente en su
lecho inferior con sellador
transparente brillante,
colada con
impermeabilizante integral,
y con sistema de
impermeabilizacién a base
de manto impermeable
prefabricado.

AREA DE
INSTALACIONES

firme de concreto aparente,
acabado pulido, con juntas

losa de concreto
armado acabado
aparente en su lecho

Muro de concreto armado
acabado aparente-espejo,
hecho con cimbra de
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(s6tano) hechas con cortadora inferior con sellador contacto para muros.
transparente brillante,
colada con
impermeabilizante
integral
losa de concreto
armado acabado
. aparente en su lecho | Muro de concreto armado
AREA DE firme de concreto aparente, | . . .
. . inferior con sellador acabado aparente-espejo,
INSTALACIONES acabado pulido, con juntas . ]
transparente brillante, | hecho con cimbra de
(Azotea) hechas con cortadora
colada con contacto para muros.
impermeabilizante
integral
Piso de madera, a base de aislante acustico fijo a | Muro de block cemento
tablon de 15cms. x 90cms. x | losa-acero, recubierto | arena de 15 x 20 x 40cmes.
DEPARTAMENTOS

2cms. de espesor, sobre
bastidor de madera.

de tablaroca acabado
color blanco

con acabado a base de yeso
pulido con cera, color blanco.

DEPTOS BANOS

Placa de marmol travertino
de 2 cm. de espesor, pulido
sin brillar, sin retapar,
asentado con mortero.

plafén suspendido con
perfiles de aluminio
acbado liso color
blanco

Mdrmol travertino de 2cms.
de espesor, pulido sin brillar,
sin retapar, asentado con
mortero sobre muro. cancel
con cristal translucido,
marqueteria de aluminio

PASILLO NIVEL.
TERRAZA

Marmol negro monterrey de
2 cm. de espesor, pulido sin

brillar, sin retapar, asentado
con mortero.

Cancel a base de
estructura de acero
(cold rol) con 2 manos
de variprimer y laca
automotiva, y cristal
transparente.

Marmol negro monterrey de
2 cm de espesor, pulido sin
brillar, sin retapar, asentado
con mortero sobre muro de
concreto armado.
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4.4.3 PROYECTO GEOTECNICO

En este informe se presentan los criterios geotécnicos de disefio y dimensionamiento de la cimentacién y dos
propuestas de procedimiento constructivo, que se definieron con base en la estratigrafia y propiedades mecanicas
de los suelos estudiados en los trabajos de campo y de laboratorio.

El Paseo de la Reforma fue proyectado en el afio de 1864 y su objetivo fue abrir una via de comunicacién directa
entre el Castillo de Chapultepec y el Palacio deGobierno y se inaugurd su primer tramo en el 1865; esta calzada
cruzé los terrenos de cultivo de fincas y haciendas ganaderas que existieron en esa época.

REFD RMA 27 -
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Foto 1 Litografia del afio de 1856

Se observa la estatua de Carlos IV (“El Caballito”), que daba inicio al Paseo de Bucareli; se observa hacia el poniente
terrenos planos.
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Foto 2 Litografia del afio de 1880

Se aprecia el inicio del Paseo de la Reforma en la cercania de la estatua de “ElCaballito”; para esta época, se
continda con la ampliacion de la calzada hasta Chapultepec.

REFORMA 27

Foto 3 Afo de 1900

Se observa que se ha concluido la construccién del Paseo y las construcciones que se encuentran a ambos lados
corresponden a casas de dos plantas; se ha marcado la ubicacidn aproximada del predio en estudio.
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Foto 4 Afo de 1900

Muestra la casa tipica de finales del siglo XIX que probablemente se construyé en el predio.

Foto 5 Afio de 1936

En la fotografia aérea se aprecia que en el predio existe una construccién al centro del mismo y que se encuentra
probablemente rodeada por jardines.
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Foto 6 Afio de 1945

El predio ya esta ocupado por una construccion que en planta tiene la forma de una letra “H” y que esta separado
de sus colindancias por unos pasillos; este edificio fue construido entre 1936 y 1945.

Foto 7 Afio de 1850

Muestra una panoramica del area de la estatua “El Caballito” y en la cual se ha marcado el edificio que ocupd el
predio en estudio y que constaba de planta baja, cinco niveles y azotea, tal vez con un nivel en sétano; este edificio
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probablemente fue remodelado y reforzado debido al sismo de 1957; como dato adicional, el edificio que se
encontraba en la esquina de Paseo de la Reforma y Plaza de la Republica tuvo que ser demolido después del sismo
de 1957.

Se aprecia la presencia del edificio que data de antes de 1945.
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Foto 9 Afio de 1987

Se observa que el edificio se mantuvo después del sismo de 1985.

Xy WL

Foto10 Afio de 2001

Para el afio de 2001 el predio de Reforma N° 27 se aprecia sin construccion; es decir, que entre 1987 y 2001 se
llevd a cabo la demolicion del edificio.
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|CONDICIONES GEOTECNICAS

Informacion geotécnica disponible:

Segun el Reglamento de Construcciones del Distrito Federal (Gaceta Oficial del Distrito Federal (2004), “Normas
Técnicas Complementarias para Disefio y Construccion de Cimentaciones”, 6 de octubre, Tomo Il, N° 103-Bis ), el
predio de Reforma N° 27 se localiza en la Zona lll, denominada de Lago; esta zona estd asociada al sector no
colonial de la ciudad (Tamez, E et al. (1987), Manual de disefio geotécnico, Vol. I, COVITUR, Departamento del
Distrito Federal), que se desarrolld a partir de principios del siglo XX y ha estado sujeta a las sobrecargas generadas
por construcciones pequefias y medianas. Se caracteriza por la presencia de una costra endurecida superficial de
espesor variable, seguida por grandes espesores de arcillas blandas de alta compresibilidad.
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HUNDIMIENTO REGIONAL

Debido a la ubicacién y condiciones estratigraficas del sitio, el hundimiento regional registrado en la zona en el
periodo de 1985 a 1995 fue de 10 cm por aiio, provocado por el intenso bombeo profundo para abastecer de agua
a la ciudad (GAVM “Asentamiento promedio por afio en el periodo 1985-1995”, grafica); a este hundimiento
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contribuyen tanto los depdsitos arcillosos superiores como los suelos conocidos como Depdsitos Profundos, ya que
como muestra la figura de hundimiento regional, de un asentamiento de 11.4 cm/afio medido en la superficie de la
Alameda Central, el 34% (3.9 cm/afio) ocurre en los suelos compactos que se encuentran debajo de 120 m
(Santoyo, E. y J. A. Segovia (2006), “El hundimiento regional del subsuelo de la ciudad de México se acrecenta”,
Revista del Colegio de Ingenieros).
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Hundimiento regional (1985-1995) G.A.V.M.
Coeficiente sismico:

De acuerdo a lo establecido en las Normas Técnicas Complementarias para el Disefio por Sismo (Gaceta Oficial del
Distrito Federal (2004), “Normas Técnicas Complementarias para Disefio por Sismo”, 6 de octubre, Tomo II, N° 103-
Bis), el predio se localiza en la Zona lllb, a la cual corresponde un coeficiente sismico de 0.45.
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UBICACION DE SONDEOS GEOTECNICOS

Trabajos de exploracion:

Para conocer la secuencia estratigrafica del subsuelo se realizaron dos sondeos exploratorios: el SE-1 a 55.0 y el SE-
2 a 70.0 m de profundidad, en los cuales se combinaron las técnicas de cono eléctrico y penetracion estandar en
aquellos estratos en los que el cono no penetré. En la figura “ubicacion de sondeos geotécnicos” se muestran los
sondeos realizados.

A partir de los resultados de los sondeos de exploracion se programé un sondeo de muestreo selectivo (SMS-1),
recuperando muestras inalteradas en los estratos mas caracteristicos. Las muestras inalteradas fueron enviadas a
nuestro laboratorio con el fin de definir sus propiedades de compresibilidad y resistencia.

Con el fin de determinar las condiciones piezométricas en el sitio se realizdé un sondeo con piezocono que permitio
conocer la presidn hidraulica a diferentes profundidades, realizandose diferentes mediciones hasta la profundidad
de 67.0m.

Se excavaron tres pozos a cielo abierto (PCA-1 a 3) para definir la profundidad de desplante de la cimentacion de
los edificios colindantes.

Ensayes de laboratorio

Las propiedades indices de las muestras extraidas se determinaron por medio de las siguientes pruebas:
a) clasificacidn visual y al tacto,

b) contenido de agua

c) limite liquido y plastico.

93




PLANEACION GENERAL DEL PROYECTO RESIDENCIAL REFORMA 27

Para medir los parametros de resistencia y deformabilidad, se realizaron los siguientes ensayes en muestras
inalteradas:

a) Ensaye de consolidacion unidimensional
b) Ensaye triaxial no consolidado no drenado (UU)
¢) Ensaye triaxial consolidado no drenado (CU)

Las propiedades mecdnicas se resumen en las Tablas 1 y 2; las cuales se obtuvieron de las pruebas triaxiales y de
compresibilidad

INTERPRETACION GEOTECNICA
Corte estratigrafico:

La estratigrafia del sitio se definié a partir de los sondeos realizados; a continuacidn se describen los estratos
caracteristicos. La siguiente figura muestra el corte estratigrafico del sitio.
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Relleno: De 0.0 a 3.0 m, constituido por cascajo y limo arenoso.

Costra superficial: De 3.0 a 5.5 m, formada por suelos limo arenosos; la resistencia medida con el cono eléctrico es
variable, teniéndose valores de gc de 50 kg/cm?2.

Serie arcillosa superior. Se extiende hasta 30.0 m de profundidad; corresponde con la secuencia de arcillas de la
zona de lago, cuya consistencia varia de blanda a firme conforme aumenta su profundidad y se encuentra
intercalada con estratos limo arenosos y arenosos; la resistencia del cono aumenta con la profundidad entre
valores minimos de 3 kg/cm2 hasta alcanzar maximos de 15 kg/cm?2. La resistencia al corte no drenada en prueba
triaxial varia de 0.34 a 0.95 kg/cm?2.
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Capa dura. Se encuentra entre 30.0 y 33.5 m de profundidad; es un depdsito heterogéneo en el que predomina
material limoso, con resistencias mayores que la capacidad del cono (100 kg/cm2); en la prueba de penetracién
estandar se registraron valores de numero de golpes entre 25 y mds de 50.

Serie arcillosa inferior. De 33.5 a 41.5 m de profundidad, esta formada por estratos de arcilla preconsolidada por el
bombeo profundo separados por lentes duros; la resistencia medida en la prueba de penetracidon estandar NSPT
varia de 3 a 30 golpes y en los lentes duros es de 50 golpes y corresponden a ceniza y vidrio volcanico y arena fina
gris. En los suelos arcillosos, la resistencia al corte no drenada en prueba triaxial es del orden de 1.7 kg/cm?2.

A partir de 41.5 m se encuentran los Depdsitos profundos formados por una secuencia de estratos que a
continuacion se describen.

Tabla 1. Resultados de ensayes triaxiales UL

Sondeo | Prof @ &g Gy ¥ c b E gc Nk
m suUCs % g tim? | kg/iem? kgfem?® | kgfom?
2.6 CL 63 1.57 a7 1.53 0.1 17° 37 - -
N MH 423 7.53 100 1.14 0.34 --- 28 3.6 8.1
10.7 MH 345 7.53 100 1.14 0.34 - 28 3.6 10.5
5. MH 382 8.34 100 1.14 0.38 --- 44 4.6 12.1
22.3 MH 276 5.95 100 1.1% 0.66 - 124 6.97 10.6
SMS-1 | 275 MH 260 5.55 100 1.2 0.95 --- 189 9.6 10.1
30.6 SM 30 1.0 T8 1.7 0.3 31° 387
31.5 ML 35 0.92 a2 1.68 1.0 20° 304
32.3 ML 35 1.1 80 1.62 1.2 277 377
38.55 CH 136 3.31 93 1.31 1.7 --- 156
45.3 MH 50 1.19 100 1.65 1.9 --- 219

Tabla 2. Resultados de ensaves triaxiales CUJ

Sondeo | Prof @ eg Gu ¥ c P E
M suUCs o % tim? | kgfcm? kgfem?
65 | MH | 291 | 63 100 | 117 | 014 | 19° 60
105 | MH | 354 | 769 | 100 | 114 | 01 15° 45
157 | MH | 331 | 723 | 100 | 116 | 02 17° 65

SMS-1 o0 | ME | 283 | 61 96 | 118 | 055 | 15° | 190
317 | MH 2 | 123 | 6 1.6 06 | 27 | 265
153 | MH 50 | 138 | 100 | 159 | 08 | a1° | 412

Tabla 3. Resultados de ensayves de consolidacion

Sondeo | Prof @ ¥ o a0
m |3UCS 4 t/m3 Se - kgicm?® | kgfom? OCE
6.5 MH 369 1.13 2.19 8.1 0.9 0.67 1.34
10.5 MH 299 1.16 2.19 6.5 0.92 0.85 1.1
153.7 MH 324 1.15 2.21 T.18 1.45 1.1 1.3
SMS.1 22.3 MH 276 1.17 2.3 6.1 2.1 1.76 1.159
av.3 MH 274 1.17 215 6.0 2.3 295 1.2
39.73| CH 110 1.38 2.48 2.76 3.7 ---
61.6 MH 144 1.26 2.4 3.65 ---
67.2 MH 71 1.49 3.54 1.69 - ——— -
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Nomenclatura:
Prof.: Profundidad de la muestra en metros.
e0: Relacion de vacios inicial.

SUCS:  Clasificacién segun el Sistema Unificado de Clasificacidon de Suelos.

w: Contenido natural de agua.

V: Peso volumétrico natural.

ac : Esfuerzo critico (carga de preconsolidacion).
o0: Esfuerzo vertical efectivo en el sitio.

Ss Densidad de sélidos.

Gw: Grado de saturacion.

OCR : Relacion de preconsolidacion (oc/o0).

E: Médulo de Young equivalente.

C: Parametro de cohesion.

Nk:  Coeficiente de correlacion de pruebas UU.

qc: Resistencia de punta del cono eléctrico cono eléctrico.

De 41.5 a 47.6 m una serie de limos cementados, formada por limos poco arenosos cuyo NSPT varia entre 25y 40
golpes; en el sondeo SE-1 se encontré un subestrato de arenas aluviales de 3.0 m de espesor, con resistencia mayor
a 50 golpes, y en su parte superior se detectd la presencia de gravas.

De 47.6 a 59.0 m una serie arenosa, compuesta por dos subestratos: un depdsito de arena pumitica compacta café
verdoso y gris verdoso con NSPT variable entre 44 y mayor a 50 golpes, que se extiende hasta 53.6 m; a partir de
esta profundidad se tienen arenas compactas andesiticas gris y gris ligeramente rojizo con NSPT mayor a 50 golpes.

Entre 59.0 y 69.0 m una serie arcillosa profunda, formada por dos subestratos: un depdsito de limos café olivo con
NSPT variable entre 6 y 34 golpes, con un lente de arena fina pumitica e intercalaciones de ceniza volcanica, en los
cuales el NSPT es mayor a 50 golpes, que se extiende hasta 65.5 m; a partir de esta profundidad se tiene una
secuencia de limos organicos café oscuro y gris oscuro, separados por un lente de arena fina y media pumitica, con
NSPT variable entre 16 y 38 golpes.

De 69.0 hasta mas de 71.0 m (profundidad maxima explorada), intercalaciones de limos y arenas finas café olivo y
café grisaceo, con la presencia de raices fosilizadas y NSPT variable entre 27 y 40 golpes.

Condiciones piezométricas.

Para precisar las condiciones de la presién de agua del subsuelo en el sitio se realiz6 un sondeo con piezocono con
mediciones en lentes permeables a diferentes profundidades.
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Condicion piezomérica en el sitio

La figura presenta la distribucidn actual de la presion hidraulica del subsuelo. La linea roja continua representa la
referencia de la distribucién hidrostatica y la verde discontinua la presién piezométrica medida referida al nivel
freatico actual a 3.2 m bajo la superficie; desde esa profundidad se presenta una disminucién hasta alcanzar una
pérdida de 23.5 t/m2 en la Capa Dura a 30.0 m de profundidad. Al inicio de los Depdsitos Profundos a 45.0 m se
tiene una pérdida de 33.5 t/m2; desde esa profundidad se tiene una distribucion menor a la hidrostatica
alcanzando una pérdida de presion a 60.7 m de profundidad de 43.0 t/m2. La grafica de presion de poro contra
profundidad muestra que en la serie arcillosa superior se esta formando un manto colgado.
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Condiciones geotécnicas de disefio.

En la figura “condiciones geotécnicas de disefio” se presenta la variacidon de la resistencia de punta del sondeo de
cono eléctrico SE-1 con la profundidad, asi como los diagramas de esfuerzos totales y efectivos; éste ultimo
muestra la misma tendencia que la grafica de resistencia gc, con un incremento de resistencia con la profundidad
generado por el abatimiento piezométrico registrado.

También se ha graficado la resistencia no drenada y el esfuerzo de preconsolidacion; ambos presentan una
tendencia igual a la registrada con el cono; en la figura se aprecia una zona de arcillas normalmente consolidadas
entre 7.0y 26.0 m de profundidad.

ANALISIS Y DISENO GEOTECNICO DE LA CIMENTACION

Solucién de cimentacion

Considerando las condiciones estratigraficas del sitio, asi como las grandes concentraciones de cargas previstas en
el proyecto, la solucién de cimentacién seran pilas empotradas en los depdsitos profundos y desplantadas a 53.0 m
de profundidad respecto del nivel de la calle.

La siguiente figura muestra una distribucién de pilas desde el punto de vista geotécnico que debe revisar el
estructurista para dar su aprobacion.
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Ademas, se prevé una excavacion con profundidad promedio de 14.0 m que alojara el cajon de estacionamiento;
para alcanzar el fondo de la excavacion es necesario formar taludes estables y soportar las colindancias con una
tablestaca o Muro Mildn de concreto reforzado apuntalado.

La parte norte del edificio, en la cual sélo se construiran los cinco niveles en sétano, quedara sobrecompensada;
para lograr un comportamiento compatible con la torre deberd reducirse al minimo la emersién mediante un
anclaje en los depdsitos profundos, para lo cual se usardn también las pilas propuestas como solucién de
cimentacion.

ASENTAMIENTO POR HUNDIMIENTO REGIONAL

Los asentamientos que sufrird el edificio se presentaran principalmente durante la etapa de construccidn; sin
embargo, la periferia del edificio serd el que presente el mayor asentamiento debido al hundimiento regional.
Tomando en cuenta el nivel de desplante de la cimentacidn del edificio y la velocidad de hundimiento regional se
estima que el asentamiento diferencial con su entorno a 20 afios serd del orden de 70cm, lo que debera
considerarse en el disefio de las instalaciones del edificio, escaleras y rampas de acceso.

|ESTABILIDAD DE LA EXCAVACION
El analisis de la estabilidad de la excavacidn consistid en la revision del muro de contencion perimetral y de los
taludes interiores; para el primer caso se estudiaron los dos mecanismos de falla factibles: empotramiento de la
pata del muro y falla general por el fondo para la excavacién.

| PROCEDIMIENTO CONSTRUCTIVO

A partir de los analisis de estabilidad realizados a continuacion se describe el procedimiento constructivo de la
cimentacion y el sétano de estacionamiento. En forma general consistira en una excavacion en todo el terreno para
desenterrar las cimentaciones existentes, la ubicacién topografica de los pilotes de madera, extracciéon de los
pilotes de madera en los puntos donde ubiquen pilas y muro Milan o tablestaca, formar una plataforma de trabajo,
construccidn de las pilas y muro Milan, instalacion y puesta en funcionamiento del sistema de bombeo, excavacion
hasta el nivel de desplante de la losa de fondo, construccion del sétano y de la superestructura.

La instalacién del muro Milan se realizara desde el nivel de banqueta, por lo que la construccién del brocal guia
ayudara a proteger las colindancias; dependiendo de las condiciones de las cimentaciones colindantes es probable
que se requiera alguna proteccion adicional, lo cual dependera de lo que se observe al inicio de la construccion.

Se proponen dos procedimientos constructivos cuya eleccidon dependera de un analisis econdmico y del programa
de obra.

EXCAVACION CON DOS TABLESTACAS AUXILIARES

Este procedimiento consiste en forma general, en el empleo de dos tablestacas auxiliares que se instalaran en el
interior del predio y que tienen por objeto dividir en tres secciones toda el drea del proyecto; esto permitird reducir
los claros de apuntalamiento y el efecto en las colindancias que pueda tener el bombeo profundo que se requiere
para trabajar “en seco”. La Figura ___incluida en los anexos describe y muestra esquematicamente la secuencia
constructiva.

Las etapas | y Il se excavara colocando un sistema de apuntalmiento para liberar el area correspondiente a la zona
de la torre, sin necesidad de construir la parte norte del sétano, permitiendo continuar con la construccion de la
superestructura de la torre.

En la etapa | se iniciara la excavacién a cielo abierto por el centro, excavando en su totalidad el primer nivel del
sotano, se avanzara hacia las colindancias con un talud de 45° y altura maxima de 3.0 m, los puntales se colocaran
conforme se vayan liberando los puntos que les correspondan. Se podra continuar la excavacién dejando una
berma a la profundidad de 7.0 m con una longitud de 5.0 m y los taludes con una inclinacion de 1:1 y se iran
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colocando los puntales conforme se alcancen los niveles de proyecto. Una vez que se haya construido en esta
primera etapa toda la estructura del sétano hasta el nivel de calle, se podra continuar con la etapa Il de acuerdo a
lo descrito al principio del parrafo.

En la etapa Il se usara el sistema de niveles gemelos, que requiere de la colocaciéon de las columnas antes de iniciar
la excavacion y se emplearan las losas de entrepiso para apuntalar el muro milan perimetral. Este procedimiento
requerird de colocar cada una de las columnas una vez concluido el colado de su respectiva pila de soporte y antes
de alcanzar el fraguado final; una vez colocadas todas la columnas se instalan las trabes de los s6tanos y se colara
de la losa de entrepiso; una vez que tenga la resistencia adecuada se procede a excavar por debajo de la losa hasta
alcanzar el siguiente nivel de piso y asi de manera sucesiva hasta alcanzar el nivel de proyecto final.

EXCAVACION CON TRES TABLESTACAS AUXILIARES

Este procedimiento es similar al del inciso anterior, pero requiere de la instalacion de tres tablestacas auxiliares
para dividir el area del sétano en cuatro zonas; cada una de ellas debera concluirse antes de continuar con la
instrumentacion.

La secuencia de construccion de las etapas sera a partir de la colindancia con Paseo de la Reforma hacia el interior
del predio, lo que permitira liberar en las dos primeras etapas el drea que ocupara la torre.

SISTEMA DE BOMBEO

El sistema de bombeo mas adecuado para el abatimiento de aguas fredticas durante la construccidon de grandes
excavaciones son las puntas eyectoras o bombas sumergibles de pequefio didmetro con electro nivel.

Los pozos alcanzardn un metro por debajo del estrato permeable que se encuentra a 18.0 m de profundidad
aproximadamente colocando filtro y empleando ademe ranurado en toda su longitud, en una cantidad aproximada
de uno por cada 50 m2.

El nivel dinamico de los pozos debera permitir un abatimiento de 2.0 m por debajo del nivel maximo de excavacion,
para lo cual se realizardan pruebas de bombeo en los primeros pozos, mismas que se controlaran mediante la
instalacion de tubos de observacién colocados al centro del conjunto de pozos.

CONSTRUCCION DE PILAS

a) Durante la construccion de las pilas se llevara un registro con todos los detalles relevantes de la obra.

b) Para la perforacion de la pilas se requerird colocar un brocal de 2.0 m de longitud para evitar socavaciéon de la
superficie durante la excavacion. La perforacion para las pilas podréd efectuarse empleando bote y/o broca
helicoidal, manteniendo estables las paredes mediante lodo bentonitico, con una viscosidad Marsh de 40 seg. o
polimero. Este lodo sustituira progresivamente el material extraido de la perforacion, teniendo especial cuidado de
mantener el nivel muy cerca al brocal, para garantizar que aplique la maxima carga hidrostatica sobre las paredes.
Se requerira de un ademe perdible tipo espirotubo que impida el fracturamiento hidraulico de la serie arcillosa
superior provocado por la presion que ejercera el concreto fluido sobre las paredes de la perforacion.

c) Al alcanzarse el nivel de desplante de las pilas debera verificarse mediante la clasificacion del material excavado,
que éste corresponda al recomendado para el apoyo de las pilas. Se realizard la limpieza del fondo de la
perforacidn retirando el azolve con el bote o air lift.

d) Una vez terminada la perforacidn, se colocara el acero de refuerzo previamente habilitado con separadores para
garantizar un recubrimiento libre minimo de 7 cm, entre pafios de estribos y perforacion.

e) El concreto para el colado de las pilas debera tener un revenimiento minimo de 21 cm; se utilizard tubo tremie
hermético y el colado se realizara con un balén deslizante, manteniendo el extremo inferior del tubo embebido en
el concreto fresco un minimo de 3.0 m. El suministro de concreto debera permitir un colado continuo sin
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interrupciones; debera terminarse el colado de toda la pila antes de que el concreto presente su fraguado inicial. El
tiempo maximo para iniciar el colado de una pila, una vez concluida la perforacion, no excedera de 4 horas; de lo
contrario volvera a limpiarse la perforacién sustituyendo el lodo bentonitico.

f) Con el propdsito de verificar la calidad, durante el colado de las primeras pilas se deberan efectuar pruebas de
integridad fisica. Esta prueba se basa en la propagacion y reflexién de una onda en un medio heterogéneo, y
permite verificar las dimensiones y homogeneidad en toda su longitud.

g) Conviene construir pilas de prueba con el fin de afinar los procedimientos constructivos, ademas de verificar las
capacidades por friccidon y punta mediante pruebas de carga en pilas que sirvan de prototipo para las definitivas.

CONSTRUCCION DE MURO MILAN

Se construira un brocal hasta una profundidad de 2.0 m para estabilizar los rellenos superficiales y evitar posibles
desalineamientos del equipo hidraulico durante la excavacion de la zanja del muro Milan.

Las paredes de la excavacidn en zanja para los tableros del muro se estabilizaran con lodo bentonitico, con una
viscosidad Marsh de 40 seg o polimero. Este lodo sustituird progresivamente el material extraido de la perforacion,
teniendo especial cuidado de mantener el nivel muy cerca al brocal, para garantizar que aplique la maxima carga
hidrostatica sobre las paredes. El lodo se deberd hidratar 24 hrs antes de su uso y para su elaboracién se empleara
agua limpia.

Terminada la excavacién de la zanja se procedera a realizar la limpieza del fondo y a la sustitucion de lodos. A
continuacion, se colocardan las parrillas de acero de refuerzo y se debera garantizar el correcto alineamiento en el
sentido horizontal y vertical del armado del muro Milan.

En los muros profundos al alcanzarse el nivel de desplante de los muros pila debera verificarse mediante la
clasificacion del material excavado, que éste corresponda al recomendado para el apoyo de los muros.

Previo al colado debera limpiarse las juntas entre los muros y el colado se realizard con tubo tremie hermético y
balon deslizante. Entre las juntas de los tableros debera dejarse un tubo de manguitos de 2 pulgadas para realizar
una inyeccion de sello y reducir futuras filtraciones al interior del sétano.

INSTRUMENTACION

Con objeto de tener un conocimiento de la magnitud de los movimientos que se puedan presentar en la periferia
del proyecto se propone la siguiente instrumentacion.

Tubos de observacidn y piezémetros:

Con el fin de evitar la falla por supresidén, disminuir las expansiones generadas al realizar la excavacion y facilitar la
construccién “en seco”, se propone instalar un sistema de bombeo a base de puntas eyectoras.

Para conocer el nivel de abatimiento logrado por el sistema de bombeo se recomienda instalar tubos de
observacién del nivel freatico en el estrato que se encuentra a 18.0 m de profundidad aproximadamente, los cuales
se ubicaran al centro de un grupo de cuatro puntas eyectoras.

Adicionalmente, para conocer el efecto que el bombeo pueda tener en el abatimiento de la presidén de poro fuera
del area confinada por el muro Milan se propone la instalacion de una estacion piezométrica con un conjunto de
piezdmetros abiertos instalados en los estratos mas caracteristicos, asi como un indicador de la posicidn del nivel
fredtico. La instalacion se debera realizar un mes antes de iniciar el bombeo para asegurarse que se han
estabilizado las presiones y los niveles.

BANCO DE NIVEL PROFUNDO

La velocidad de hundimiento regional en la zona del proyecto se determind a partir de la informacion existente en
la cercania del edificio, por lo que es necesario conocer este valor para lo cual se deben instalar por lo menos dos
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bancos de nivel profundo, uno a los 100.0 m de profundidad y otro a la profundidad de desplante de las pilas a 53.0
m; ambos bancos deberdan tomar como referencia el banco Atzacoalco.

REFERENCIAS TOPOGRAFICAS

Para conocer la magnitud de los posibles movimientos que puedan sufrir los edificios colindantes a la excavacidn, el
arroyo del Paseo de la Reforma se debera instalar los tres tipos de puntos que se indican en la Fig. 19.

Fedonde de meera
n / inoxidoble de 1/4%
1.0 em
1.0 em

50 em n el
Fellero g=3 / 3"
BOORICD T
Redondo de acero
_"'I |-_ inoxidable de 1/4°F
w:

Jfﬁ'” |—7 40 cm —-I

Detalle "A” Puntos (b)
Fachadas edificios
Puntos {a) colindantes
Muro mildn
J.0 cm

|

Arroyo

50 cm de varifla de
5/16'g

Detalle Instalackén puntos (c)

Los puntos tipo A permitirdn conocer los movimientos verticales que puedan presentar el muro Milan y se
instalardn en su corona; los puntos tipo B se instalaran en los muros de los edificios colindantes y de igual manera
permitirdn conocer los movimientos que sufrirdn las estructuras durante el proceso constructivo; los puntos tipo C
se instalaran en la banqueta o en el arroyo vehicular y con ellos se determinara el efecto del proceso constructivo
en la banquetay el arroyo vehicular.

La nivelacion topografica que se realice de los puntos de control deberd tener como base el banco de nivel
profundo.
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|INCLINOMETROS

Con objeto de conocer las deformaciones horizontales que presentara el muro Milan perimetral durante la
excavacion para alcanzar los niveles de proyecto, se instalaran inclinémetros en el interior de los muros en toda su
altura y seran por lo menos dos por cada lado del predio.

4.4.4. ESTRUCTURACION.

La cimentacion, columnas, muros y losas seran de concreto reforzado, rabien las trabes de fachada norte y sur en
los niveles de torre, en estos niveles hay vigas y trabes metalicas que recibiran una losa de 13 cm de peralte total,
dentro del nucleo de elevadores, también hay vigas de acero que recibiran una losa maciza de h=13 cm con varios
huecos para ductos de instalaciones y dejando abiertos los espacios necesarios para los cubos de los elevadores.

La estructura se formara en los niveles de sétano y planta baja con una losa plana de h = 52 cm aligerada con
casetones recuperables de fibra de vidrio, que se apoyaran en los muros de concreto del perimetro y del nucleo de
elevadores, y en columnas interiores como se indica en los planos correspondientes. La Torre de habitacién se
estructurd con muros de concreto en las colindancias este y oeste, en las fachadas norte y sur con un entramado de
trabes y columnas con seccién trapecial, en las que varia la cota horizontal que es de 150 cm en planta baja y 82
cm, en el nivel 24, las columnas estan separadas 3.429 m a centros, y también tendran una pendiente inclinandose
hacia el centro porque el edificio reduce se dimension 3.25 m en cada lado (norte y sur) desde planta baja hasta
azotea.

CIMENTACION.

El edificio se desplanta en pilas apoyadas dentro de la segunda capa dura de acuerdo con el estudio de mecdanica de
suelos. La cimentacion se formara con una losa maciza de peralte total H= 1.50 m en contacto en el terreno que se
apoya perimetralmente en contratrabes de 1.50 m dentro del peralte de la losa y en los muros del perimetro del
edificio y la zona de elevadores, la losa estard en el nivel -12.00 y -13.50 m (zona de cisterna) bajo el nivel de
banqueta, por lo que tendrd una subpresion de 18.00 Ton/m? considerando el nivel freatico.

Las contratrabes en direccion de norte-sur, van a cada 3.429 m igual que las columnas de fachada ligando
desplantes de columnas en este caso la losa es también de peralte H= 1.50 m y las contratrabes van ahogadas en el
mismo peralte.

Un caso aislado; el peralte de las contratrabes es de 3.00 m en la esquina de ejes A-1 y A-15 y sobre el eje D, que
tendran mas peralte por las rampas de acceso.

Las pilas se colocaran un bajo cada columna, bajo los muros del nucleo de elevadores y los muros de colindancia
oriente y poniente se colocaran pilas para recibir las cargas verticales y las fuerzas accidentales de sismo en todos
los casos hay dados a nivel de cimentacidn para hacer la transiciéon de columna o muro a pila.

Las pilas que se colocan en el perimetro del edificio, deben separarse de la colindancia y alineamiento por
construccién, esto genera momentos de volteo que tienen un valor alto en los extremos de los muros de
elevadores y colindancias que suben todos los niveles de la torre, donde se dieron dados peraltados y contratrabes
de igual peraltecon mucho refuerzo para tomar volteo.
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|EXCAVACIC)N Y PROCEDIMIENTO DE CONSTRUCCION.

La excavacion se hard en cuatro etapas de acuerdo con recomendaciones del estudio de mecanica de suelos, se
construira un muro Milan en el perimetro y tabla estacas interiores que limitaran cada etapa; en las dos primeras
etapas se construira la cimentacidn, muros, columnas y losas de sétano del edificio.

La excavacidon en cada etapa se hara por nivel, colocando vigas metalicas de adame frente a muro Milan y tabla
estacas, troqueldndolas con puntales metaélicos y una vez que los puntuales se han gateado al 25% de su capacidad
se profundizara la excavacidn al siguiente nivel, repitiendo la operacion hasta llegar a donde se repetird el proceso
rompiendo hasta suprimir la primera tablestaca a medida que se excave, apoyando los troqueles de la siguiente
tablestaca en las losas ya construidas, procediendo de esta forma se completara la cimentacién, muros, columnas y
losas de sétano en toda el area.

CALCULOS.
Losa de fondo en zona de estacionamiento y cisternas.

. . 2 . . . ~
Se considera una subpresion de 18 Ton/m” se considera una losa maciza de H= 1.50 m, entonces la carga de disefio
es:

T
W =18 — (15x2.4) = 14.4—
m

Se considera que la losa trabaja en una sola direccién, quedando entonces una viga continua de 3.249 m y un ancho
delm.

CLARO PRIMER CLAROS
EXTREMO CLARO INTERIORES

As por temperatura.
As = 0.002x140x100 = 28 cm?

Aspor lecho = 14.0 cm? #6@20 (parrilla)
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4.4.5. DESCRIPCION DEL SISTEMA ELECTRICO

La instalacion eléctrica esta disefiada para tener la capacidad y confiabilidad suficiente para recibir, conducir y
distribuir la energia eléctrica desde el punto de acometida hasta los sitios de aplicacién y uso.

Tomando en consideracion las necesidades y magnitud de la carga a instalar para la “Torre de departamentos” asi
como la factibilidad de servicio por parte de la compafiia suministradora, el servicio de suministro de energia
eléctrica serd en baja tensidn a 220V, 3 fases 4 Hilos, 60Hz.

La acometida eléctrica llegard de la linea principal de la compafiia suministradora en media tensién a 23kV,
(transicidon area-subterranea) hasta la subestacion propia de la misma compafiia suministradora ubicada en el
estacionamiento sétano 1 donde estardn sus transformadores principales con una tension en el lado primario de
23kV y en el lado secundario a 220/127V. Posterior a dichos equipos se albergaran los siguientes medidores con sus
respectivos medios de desconexidn a través de interruptores de seguridad tipo navajas con fusibles.

SERVICIO CANTIDAD TIFO DE MEDIDOR
Departamentos 280 Bifasico
Albercalgimnasio 1 Trifasico
Cafeteria 1 Trifasico
Local comercial 1 1 Trifasico
Local comercial 2 1 Trifasico
Areas comunes 1 Trifasico
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4.4.6. INSTALACIONES SISTEMA ALTERNATIVO DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.

MEMORIA DESCRIPTIVA

EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS

Este edificio se crea bajo el concepto de manejo integral por administracién, lo que beneficia en el aspecto
operacional, contando con servicio comunes como el agua potable, el agua caliente y el sistema alternativo para el
aprovechamiento de las aguas pluviales.

SISTEMA ALTERNATIVO:

El sistema alternativo de abastecimiento de agua, a inodoros jardines y lavado de autos, se implementara para
cumplir con la normatividad del Gobierno del Distrito Federal para el aprovechamiento de las aguas pluviales.

El sistema alternativo recibe el agua de las bajadas pluviales de todo el edificio en un tanque desarenador y de ahi
rebosa a un depdsito de agua pluvial y el excedente se envia a un tanque regulador de tormentas, del depdsito de
aguas pluviales se bombeara a un filtro de arena para llenar una cisterna de agua limpia para abastecer los tres
tanques para alimentar a los inodoros de todo el edificio por gravedad.

La cisterna de agua limpia para el sistema alternativo sera de 116,670 litros. Se tendra una bomba para riego para
el sistema de riego por aspersidon que se implementara en el jardin para darea verde localizada en el primer nivel
sobre el estacionamiento.

Para el sistema alternativo se colocaran tres tanques de 5 000 litros cada uno para que trabajen en forma similar a
los de agua potable, con tres equipos de bombeo compuesto por dos bombas cada uno para que trabajen las
bombas en forma alternada.

DRENAJES PLUVIALES:

Desde la azotea se llevara el agua pluvial por medio de cuatro bajadas hasta el sdtano en el estacionamiento -5,
donde se tendra, un tanque regulador de tormentas, asi mismo se recolectara las agua pluviales de la fachada y del
jardin en el primer nivel y que esta sobre la losa por lo que este caso no tiene infiltracién al terreno, donde se
tendra el tanque regulador de tormentas.

Al tanque regulador de tormentas le llegara todo la aportacion del terreno para descargarla al colector municipal
por medio de dos bombas en un periodo de 10 horas.

109



PLANEACION GENERAL DEL PROYECTO RESIDENCIAL REFORMA 27

4.4.7. INSTALACION DE GAS NATURAL MEMORIA DESCRIPTIVA.

La ubicacién del punto de entrega del distribuidor sera en la planta baja, y se distribuira a los departamentos por
medio de 2 columnas localizadas en el exterior a cada lado de la escalera de emergencia y en cada piso se tendran
junto al ducto los medidores para cada departamento, los aparatos que llevaran gas natural en cada departamento
son una estufa y un horno del tipo domésticos, el agua caliente serd proporcionado en forma central con una
caldereta con depdsito integral, una por cada 8 niveles y una para la alberca localizada en el nivel 24.

SOLUCION AL PROYECTO.

La instalacion se clasifica segun NOM-002-SECRE-2003, en instalacién comercial, con un consumo mayor a 360
Gcal/afio.

La red de distribucién que se tendrd, pasara por la banqueta del edificio, con una presion de 2 Kg/cm”.
En la entrada al edificio se colocara una valvula de cierre rapido.

La presidn que se tendra en la red general en al edificio serd de aproximadamente 1.0 Kg/cm”.

En el interior la tuberia se llevard aparente por el cubo de las escaleras de emergencia.

Los requerimientos de gas natural es el siguiente:

Se tendran seis calderetas de una capacidad de 187,500 kcal/hr cada una, la caldereta para el calentamiento de la
alberca sera con una capacidad de 169,097 kcal/hr.
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4.5. ETAPAS DE CONSTRUCCION.

Todas las construcciones deben de tener un avance programatico basado en la planeacion, la cual se basa en varias
etapas.

El avance programdtico del proyecto Reforma 27, se compone de tres etapas intermedias ademas de los
preliminares y entrega de proyecto (Anexo 5).

4.6 EQUIPAMIENTO.

4.6.1. SISTEMA DE SEGURIDAD INTEGRAL

El Sistema de Seguridad Integral consta de un conjunto de dispositivos de avanzada tecnologia, pueden agruparse
en cuatro subsistemas:

« Sistema de Circuito Cerrado de Television (CCTV)
« Sistema de Control de acceso peatonal y vehicular
* Sistema de Intrusién

« Sistema de alarma y deteccion de incendios

La estrategia de operacidén de los sistemas para seguridad consiste en reportar a cada cuarto de control de su
respectiva Torre y su vez a la administracion que se localiza en el acceso principal cualquier anomalia.

CIRCUITO CERRADO DE TELEVISION (CCTV)

Este sistema tiene como propdsito llevar a cabo un monitoreo de los puntos de acceso del inmueble para que, en
caso de algun acto delictivo, tener una base y pruebas para investigaciones posteriores. El proceso de monitoreo y
grabacién de imagenes se lleva a cabo desde el cuarto de seguridad (ubicado en el mezanine). En el sistema de
CCTV se usan camaras acordes al estilo arquitecténico del inmueble.

Para el proceso de monitoreo contamos con un monito de 32”, en los cuales se visualizan las imagenes de manera
mulplexada. El proceso de grabacién es a través del video grabador digital programado para almacenar, de manera
continua o a cuadros por segundo, las imagenes provenientes del digitalizador. Este equipo de grabacion tiene la
capacidad de etiquetar cada una de las imagenes.

SISTEMA DE CONTROL DE ACCESO

CONTROL DE ACCESO

El control de acceso tiene como objetivo impedir el paso de personas a dreas restringidas, asi como en los
estacionamientos en el caso de los vehiculos. Para llevar a cabo este control de acceso es necesario el uso de
tarjetas de identificacion personalizadas o bien tag de largo alcance, las cuales permiten el ingreso al ser
presentadas a la lectora (antena), de la puerta o berrera correspondiente, registrando la hora, fecha y persona que
intenta entrar.
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CONTROL DE ACCESO (PEATONAL).

El sistema peatonal opera de la siguiente manera: Al teclear el cédigo de la lectora de teclado, el sistema
comprueba si existe permiso de acceso, es decir, que se cumpla la condicién establecida de que la persona cuente
con la autorizacion para ingresar a esa zona en el horario correspondiente, de ser asi, se activaran las contrachapas
electromagnéticas o electroimanes los cuales liberan la puerta al autorizarse el ingreso, permitiendo el acceso al
sector establecido del conjunto.

CONTROL DE ACCESO (VEHICULAR).

Para el sistema vehicular opera de la siguiente manera: Al aproximarse al acceso del inmueble, el inquilino podra
tener acceso por medio del tag (control interno en el automdvil), libera la barrera correspondiente para la entrada
o salida.

Es importante hacer notar que, debido a que se tendran multiples usuarios con un sistema de control de acceso
centralizado, que el software del sistema de acceso nos permita agregar en determinado momento a usuarios y
manejar de manera versatil diferentes niveles de prioridad o jerarquizacion. El sistema de control peatonal se
encuentra alojado en el cuarto de seguridad, con el personal capacitado, segun su nivel de autorizacion para que en
dado caso puedan llevar a cabo acciones preventivas y correctivas exclusivas del departamento de seguridad.

MONITOREO DE INTRUSION

El sistema de monitoreo de intrusién tiene como objetivo monitorear y permitir el acceso a ciertas areas
de importancia del inmueble. En este sistema se tiene una supervision y control de acceso al edificio,
ademas de los puntos vulnerables.

ESTACIONES DE RONDAS.

En un adecuado sistema de seguridad se efectian rondines inalambricos, que consisten en ejercer
vigilancia continua mediante rondas efectuadas por el personal de seguridad en todas las areas del
inmueble. Estas rondas se realizan de manera aleatoria en tiempo, en personal y en ruta; de esta manera
no se sabe con anticipacion el itinerario del guardia, pudiéndose evitar atentados premeditados. Para el
control de rondas, el sistema cuenta con estaciones de registro, las cuales se encuentran en zonas
estratégicas para forzar la vigilancia del edificio en su totalidad.

CONSIDERACIONES GENERALES DEL SISTEMA DE ALARMA Y DETECCION DE INCENDIOS

A) El contratista suministra y pone en condiciones de operacién el Sistema de Alarma y Deteccién de
Incendio tipo "Inteligente".

B) Todos los equipos que integran el sistema estan listados por Underwriters Laboratories (UL) y Factory
Mutual (FM).

Una vez iniciada la obra, el proyecto ejecutivo podra ser modificado:

l. Por razones técnicas justificadas y documentadas.
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En los deméas casos, con la autorizacién del Secretario General o del Secretario de Unidad, segun
corresponda, sustentada con la disponibilidad presupuestal.

SISTEMA DE AUTOMATIZACION
El sistema de automatizacién esta disefiado para llevar a cabo las funciones de

Supervision, Control, Ahorro de Energia y Reduccion de costos de operacion y mantenimiento de los
equipos que integran los siguientes sistemas: Aire Acondicionado, Eléctrico e Hidrosanitario, del inmueble
denominado “REFORMA 27" ubicado en Paseo de la Reforma No.27, México D.F.

CONCEPTO GENERAL DEL SISTEMA

El sistema consta de una Estacion de Trabajo permanente, varios Controladores Central de Red y una
Red Primaria que los comunica y a la cual se pueden agregar estaciones adicionales si se requieren.
Desde este punto neuralgico, comienza una red de comunicacion a, y entre Controladores de Aplicacion
Especifica (CAE’s), asi como a interfaces especiales para equipos periféricos (como en este caso
subestacion eléctrica).

Una red secundaria desde controladores permite la comunicacion con la instrumentacion de los equipos,
la cual permite la implementacién de estrategias de monitoreo y control para automatizar la operacién de
las instalaciones del inmueble de manera eficiente. Dado que la programacién de operacién de los
equipos residira en los CAE's, el sistema funcionara aun si uno o mas controladores salen de operacion o
se interrumpen las lineas de comunicacion.

Los equipos de control y monitoreo (Controladores de Aplicacion Especifica) se encuentran ubicados
junto a los equipos de Aire, Eléctricos e hidraulicos, Tableros de arranque para Bombeo, etc. Tomando
los parametros de operacion de cada uno de ellos, se definen los parametros a monitorear y las acciones
necesarias a controlar, con el propdsito de tener un éptimo funcionamiento de los sistemas.

Cada uno de los controladores estd comunicado por cableado tipo blindado hacia el Administrador de red
el cual se encuentra en el Cuarto de Control. En este punto se ubica la estacion de trabajo, la cual
muestra los parametros de operacion y los status de cada equipo de modo grafico. La computadora de
Control Central es el medio para interactuar con todos los sistemas que componen el inmueble ya que
puede modificarse horarios de operacion, monitorear la correcta operacion de los sistemas generando
asi, secuencias de mantenimiento preventivas y correctivas.

DESCRIPCION GENERAL

Para cubrir las necesidades de funcionamiento, administracion, control, supervisiéon y manejo de energia
el sistema a instalar debera estar constituido por los siguientes elementos:

1.- Estaciones de trabajo para cuarto de control.
2.- Controlador Central de Red.
3.- Controladores de aplicacion especifica (CAE's).

4.- Interfaces a unidades especiales de control.
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El sistema propuesto debe ser posible de cambiar puntos de ajuste y programacion de primer nivel, por el
operador, sin restriccion alguna. En caso de falla del sistema, todos los equipos e instalaciones deben
guedar como operacion manual.

Ademds de ser capaz de expandirse tanto en capacidad como en funciones adicionando sensores,
actuadores, CAE's, o estaciones de trabajo, incluso, existe la opcién de integrar una estacion de trabajo
portétil, con el propésito de monitorear y controlar los equipos en el mismo sitio donde éste se encuentre
o0 bien, fuera del edificio.

Cada CAE debera ejecutar su propia estrategia de control, manejo de alarmas, registro de parametros y
acceso a la informacion de manera independiente. Una falla de cualquier componente o de las
conexiones de comunicacion no causard interrupciones en sus tareas.

Los controladores de aplicacion especifica serdn capaces de accesar cualquier variable y reportar
alarmas directamente a cualquier otro controlador (CAE) sin depender del procesador central, o bien,
enviarlo directamente al Controlador de Red.

Estacion de Trabajo
Tracer Summit

=1 RED ethemnet compartida con
] controladores. de ofros sikfemas
Controlador del Controkdor
Sistema HVAC §
Tracer BCU — inacis
e . Controlador
Controlador sistema Sistema

contra Incendio Seguridad

Equipo con Confroladores Untzllus

_w Incendio ypterfase del operador w

/ Seguridad

P]anh Chiller:

Mﬁﬁhi.m 0 —_—

Lmdnul “_F 3 lier.
,'-q JIQJIIJF
= —CF ¥ CF- O OF CF-Cr O OOy
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SISTEMA DE AIRE ACONDICIONADO

El sistema debera contar con la instrumentacién necesaria para controlar y monitorear los siguientes
equipos:

- 28 Ventiladores de Extraccion de ventilacion en Sétanos
- 8 Ventiladores de Inyeccion de ventilaciéon en Sétanos

- 30 Sensores de Monoxido

SISTEMA DE VENTILACION MECANICA DE SOTANOS.

El sistema de ventilacibn en sétanos esta disefiado para mantener la calidad del aire en bajas
concentraciones de mondxido de carbono (generado por los automdviles), la alimentacion eléctrica a
estos equipos debera ser del tablero de emergencia.

El sistema de ventilacién de aire en sétanos dara servicio durante todo el afio. El sistema opera en dos
modos, el primero de ellos sobre la base de un horario de operacién y manejo del operario. El segundo
de ellos estara gobernado por una sefial del sensor de mondéxido.

CONTROL DE VENTILADORES DE EXTRACCION DE SANITARIOS EN AZOTEA:

El control de los ventiladores de extraccién sera iniciado a través de un horario o comando manual que se
le asigne a la variable de iniciacion/finalizacién desde la estacion de trabajo. Si el estado detectado por el
Switch de flujo del ventilador no es igual al del comando de encendido o apagado después de un tiempo
predeterminado se enviara una alarma de estado del ventilador a la estacién de trabajo.

SISTEMA HIDRAULICO

Equipos a controlar y/o monitorear:

6 Bombas de Agua Potable.

6 Bombas de Agua Tratada (sistema alternativo).

3 Bombas Sumergibles para Tanque de tormentas.

2 Bombas Sumergibles para carcamo de agua pluvial.
2 Bombas Sumergibles para carcamo de aguas negras.
1 Toma domiciliaria.

3 Calderas.

282 Medidores de BTU.

2 Bombas de sistema de alberca.
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SISTEMAS DE BOMBEO DE AGUA POTABLE Y SISTEMA ALTERNATIVO.

Cada bomba del sistema contara con un selector de modo de operacién manual-fuera-auto ubicado en el
cuarto de maquinas, el cual permitird controlar de manera local al equipo mediante botones de arranque y
paro, sacar definitivamente de operacion al equipo.

CISTERNA DE AGUA POTABLE, AGUA TRATADA (SISTEMA ALTERNATIVO), TANQUE DE
TORMENTAS Y TANQUES ELEVADOS.

Se monitoreara la existencia de agua mediante sensores de nivel que nos permitiran conocer si el
volumen de agua alcanza niveles de riesgo. Mediante parametros previamente establecidos, se
determina el punto “nivel bajo” y “nivel alto”, que permitiran determinar las acciones necesarias a llevar a
cabo para el adecuado funcionamiento del sistema de bombeo.

Se debera generar una alarma en los siguientes casos:

a) Cuando el nivel sea bajo, alarma en la estacién central de Automatizacién, para apagar las bombas
(manualmente ya que no se controlan) y prevenir el funcionamiento en vacio.

b) Cuando el nivel no sea alto, alarma en la estacion central de Automatizacion, lo que implicara la
verificacion de la toma domiciliaria o bien, si la falla corresponde a la red externa, efectuar la reparacion o
solicitar de manera oportuna el suministro del liquido.

c) Si el volumen de agua alcanza el nivel superalto, alarma en la estacion central de Automatizacion, para
prevenir desbordamientos y sefialar que la valvula de nivel no esta cerrando.

TOMA DOMICILIARIA

Con el proposito de totalizar el consumo de agua del edificio, la toma domiciliaria llevara un sensor de
flujo analégico, que permita saber la cantidad de agua que es suministrada a las cisternas. El controlador
alarmara cuando el nivel de las cisternas de agua potable sea menor al maximo y no haya flujo en la
linea.

CARCAMOS DE AGUA PLUVIAL Y AGUAS NEGRAS.

Se monitorearad la existencia de agua mediante sensores de nivel que nos permitiran conocer si el
volumen de agua alcanza niveles de riesgo. Mediante parametros previamente establecidos, se
determina el punto “nivel alto”, que permitira determinar las acciones necesarias a llevar a cabo para el
adecuado funcionamiento del sistema de bombeo.

Se debera generar una alarma si el volumen de agua alcanza el nivel superalto, alarma en la estacién
central de automatizacién, para prevenir desbordamientos y sefialar que la véalvula de nivel no esta
cerrando.

SISTEMA DE CALDERAS Y BOMBAS DE RECIRCULACION.

Se controla la bomba de recirculacién por horario, y por medio de la dona de corriente se monitorea y
contabiliza las horas de trabajo de las bombas.
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MEDIDOR DE BTU (MEDIDORES DE AGUA CALIENTE)

El sistema de calculo de consumo térmico se instala por departamento y en calderas, para determinar el
consumo real de BTU (consumo de energia eléctrica y gas). Se instala un medidor de agua y dos
sensores de temperatura, el controlador realiza un calculo matematico y nos entrega una lectura de BTU
(carga térmica), estos datos son enviados al sistema central, al igual que la medicién en el sistema
central de generacién de agua caliente, los datos son procesados en el panel central y asi poder tener el
costo real de consumo de energia por departamento y/o local.

SISTEMA DE ALBERCA TANQUE DE COMPENSACION Y CALDERA

Se monitorea el nivel de agua en tanques de compensacién de la alberca:

a) Si el nivel de agua en tanques es alto se manda una alarma al sistema central, para evitar que se
desborden los tanques.

b) Si el nivel de agua es bajo, se debe arrancar la bomba, de no operar la segunda bomba se manda una
alarma al sistema central.

c) Si la bomba no opera, en seguida se debe arrancar la segunda bomba, de no operar la segunda
bomba se manda una alarma al sistema central.

MONITOREO DE CALDERA DE ALBERCA:

El sistema de calderas cuenta con su propio tablero de control, por lo que solo se controla y monitorea
algunos parametros de interés de dicho sistema:

a) Inicio de operacién de caldera, por horario o sefial del operador. Esta se logra a través del contacto
seco en tablero de control de caldera.

b) Monitoreo del estado de la caldera, si la orden de encendido o apagado de caldera esta activa y el
estado de operacion de la misma esta fuera se manda una alarma al sistema central.

¢) Monitoreo de temperatura de agua en inyeccién y retorno, si la temperatura fluctua por debajo o por
encima del rango establecido de la operacién de dicha caldera, se manda una alarma al sistema central.

d) Monitoreo de alarma general del panel de control de la caldera, la alarma puede ser por: piloto
apagado, falta de gas, temperatura alta, etc. Esta se logra a través del contacto seco en tablero de control
de caldera.

CONTROL DE BOMBAS DE ALBERCA:

La alberca cuenta con dos bombas las cuales se controlan por horario (similar a la operacion de la
caldera).
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MONITOREO DE BOMBAS DE ALBERCA:

Las bombas de alberca se monitorean por medio de la dona de corriente, contabilizando las horas de
operacion, y de esta forma dar mantenimiento a la bomba, ademas de generar un historial en la estacion
de trabajo, asi como en un archivo.

SISTEMA ELECTRICO

Equipos a controlar:

7 Tableros de lluminacioén Inteligentes de areas comunes
1 Subestacion Eléctrica

1 Planta de Emergencia

Subestacion: Consumo de Energia

Los transformadores seran supervisados por un juego de donas de corriente instaladas en cada una de
las fases después del transformador de la subestacion propia.

PLANTA DE EMERGENCIA

La planta de emergencia contara con una tarjeta de contactos secos para el monitoreo de alarmas (carga
de bateria, falla de arranque, paro por sobre velocidad, falla en motor, nivel de agua en radiador,
sobrecalentamiento, etc.), conectados al tablero de control de la misma para transmitir cualquier falla del
motor de combustién interna o de la electrénica que lo controla.

Se contara adicionalmente con un sensor digital de temperatura de superficie acoplado al precalentador
de combustible el cual detectara si éste se enfria. Se incluira ademas un medidor de voltaje que detectara
si la bateria se desconecta o pierde carga y otro de nivel para detectar cuando la reserva de combustible
tenga un volumen escaso.

El sistema sera capaz de poner en operacion la planta de emergencia cuando la demanda sea tal que
convenga absorber el pico de energia con la planta, y no con la alimentacion de la Compaifiia
Suministradora y asi, mantener el nivel de demanda méaxima a un valor conservador y reducir el cargo por
consumo.

ILUMINACION

El encendido de todos los circuitos de iluminacion se controlardn dependiendo del horario programado de
trabajo, grado de ocupacién y fecha, mediante el control sobre los interruptores termomagnéticos del
tablero de iluminacidn, enlazdndose con el sistema central.

Se realizara el “puenteo” de cada uno de los circuitos de iluminaciéon antes de que se terminen en el
tablero eléctrico de iluminacion. Este puenteo permitird tomar cada linea y llevarla a la pastilla
correspondiente en el tablero Inteligente de Iluminacién.
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4.7 RECEPCION DEL PROYECTO.

La recepcién del proyecto en este caso de Reforma 27 se hard de manera planeada segun programa de obra, y
avisando a las autoridades competentes donde se tramitaron las licencias y permisos de construccién, asi
quedando esta obra legalmente entregada.

Debemos recordar que cualquier construccién después de terminada se debe comenzar con una administracion y
un mantenimiento el cual la planeacidn de Reforma 27 considero dentro de todo su equipamiento.
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Sin duda la planeacion en cualquier tipo de proyecto es fundamental, ya que nos ayuda a poder sistematizar el

proceso para llegar de la mejor manera al objetivo deseado.

Hacer a través de los demas es mejorar la visidn y perspectiva de un proyecto, es decir, la persona que se dedica a
planear tiene una vision general del proyecto y puede predecir el panorama al momento de la ejecuciéon tomando

las mejores decisiones para llegar a la meta deseada.

La persona que planea debe ser imparcial ante la tendencia a realizar alguna actividad, ya que cualquiera de estas

es igual de importante por considerar en un proyecto.

En la construccion es indispensable tener la planeacién como principal herramienta, tomando en cuenta que de ella
depende la optimizacidon de recursos, tendra el objetivo de alcanzar un determinado resultado o ventaja fisica,

econdémica o social.

Gracias a una buena planeacidon podemos optimizar tiempos entre los distintos trabajos que se llevan en una obra,
pues uno de los grandes problemas que se tiene en el avance de los trabajos es el incumplimiento del programa de
obra teniendo traslapes entre las actividades, es por eso que al utilizar la planeacién se pueden realizar acciones

simultaneas, sin causar conflicto entre las mismas.

A partir de la justificaciéon de un proyecto y de los estudios requeridos, se comienza con la planeacion buscando
todas las alternativas logrando el mejor andlisis para lograr definir el camino que llevara el proyecto de

construccion.

A partir del afio 2006 VIVEICA comenzd la planeacion del proyecto Reforma 27, logrando las propuestas de
planeacién mas favorables para llevar a cabo la etapa de construccidn, determinando asi el plan general para el

proyecto.

En el proyecto Reforma 27 se logrd un resultado favorable ante las adversidades de la situacidon actual de la
vivienda en México, ya que fue una de las primeras actividades que se vio afectada después de la baja en la
economia mundial, que se dio en el 1er semestre del afio 2008, esto gracias a la exhaustiva planeacidén que se llevd

antes de comenzar la etapa de construccidn, y el seguimiento que se ha dado de la misma.

Una de las ventajas que ofrecid la planeacion del proyecto Reforma 27 es hacer uso de la tecnologia utilizando
programas de logistica avanzada en el programa de obra y asi evitar los posibles conflictos entre los distintos

frentes de trabajo.

El protocolo que se sigue en el proyecto Reforma 27 se previd en la planeacidn para cualquier contingencia y asi

salir avante ante las crisis actuales, tanto sociales como econdmicas y politicas del pais, dado lo conflictiva que es la
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ciudad de México. Algin cambio emergente durante la ejecucion de la obra serda amortiguado por la planeacién y

no tan impactante, como si ésta no existiera.

El programa de obra basado en el proyecto ejecutivo es una clara muestra de la planeacién aplicada en el proyecto

Reforma 27, el cual se divide en tres etapas involucrando los trabajos de gabinete y los trabajos de obra en sitio.

La primera etapa del proyecto contiene un extenso trabajo de gabinete aun que este no se realiza en demasiados

dias, al contrario del trabajo en obra el cual es bastante extenso en tiempo pero no es significativo en trabajos.

Ademas de las etapas mencionadas se anexaron al programa de obra los trabajos preliminares, éste y las etapas

tuvieron, gracias a la planeacion, la programacion siguiente:

e Actividades preliminares: 74 dias, traslapandose con los trabajos de gabinete de la
primera etapa.

e Primera etapa: 142.5 dias, la cual ocurre de forma simultanea con los trabajos de
gabinete de la etapa dos.

e Segunda etapa: 671.5 dias, la cual ocurre de forma simultdnea con los trabajos de
gabinete de la etapa tres.

e Tercera etapa: 592.5 dias, la cual se traslapa con varias actividades de la etapa 2,

ejecutdndose al ritmo de ésta.

Por lo tanto se ha cumplido con los objetivos exigidos al inicio de este proyecto, optimizando todos los recursos.
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BEREFORMA27

Id  |Nombre de tarea Duracién Comienzo Fin Predecesoras [2008
[ diciembre enero [febrero [ marzo [abril mayo [junio [julio [agosto septiembre [octubre [ noviembre dicie
26 [03]10[17 243107 1421280411 [18[25]03[10[17[24[31[07[14[21[28]05[12]19[2602[09 16233007 142128 04 111825 0108 1522 29 06 132027031017 24 [01]
1 |EDIFICIO REFORMA 27 780.5dfas  jue 13/12/07 mié 01/09/10
2 FIRMA DE LA CARTA DE INTENCION Odias jue 13/12/07  jue 13/12/07 $~13/12
3 INAUGURACION DE LA OBRA Odias  vie 14/12/07  vie 14/12/07 2FC+2 dias 142
4 COMIENZO DE LOS TRABAJOS Odias jue 27/12/07  jue 27/12/07 3FC+10 dias 927112
5 PRELIMINARES 74 dias  vie 28/12/07  lun 31/03/08 =
6 PRELIMINARES 74 dias  vie 28/12/07  lun 31/03/08 4 =
7 ETAPA | 142.5dias mar 04/03/08  lun 01/09/08 >
8 ENTREGA DE PROYECTO EJECUTIVO DE MUROS MILAN, PILAS Y TABLAESTACA Odias mar 04/03/08 mar 04/03/08 6FC-22 dias po-04/03
9 CUANTIFICACION Y ELABORACION DE CATALOGO DE CONCEPTOS 11dias mar 04/03/08 lun 17/03/08 8 &
10 CONCILIACION DE CATALOGO Y PROGRAMA EJECUTIVO 5.5dias mar 18/03/08  lun 24/03/08 9 ;E;
11 AUTORIZACION DEL PRESUPUESTO Y FIRMA DEL CONTRATO Odias  lun 24/03/08  lun 24/03/08 10 &24{03
12 ELABORACION Y CONCILIACION DEL CONTRATO 16.5dias mar 04/03/08  lun 24/03/08 11FF [e—"
13 ANTICIPO Y DOCUMENTACION NECESARIA PARA EL MISMO 11dias mar25/03/08 lun 07/04/08 12 e —
14 CIMENTACION PROFUNDA (MUROS MILAN, PILAS Y TABLAESTACADO) 120 dias mar 01/04/08  lun 01/09/08
15 CIMENTACION (MUROS MILAN Y PILAS) 120 dias mar 01/04/08  |un 01/09/08 11FC+6 dias
16 ETAPA Il 671.5dias mié 09/04/08 mié 11/08/10
17 SUB-ESTRUCTURA Y SUPER-ESTRUCTURA 671.5dias mié 09/04/08 mié 11/08/10 IS,
18 ENTREGA DE PROYECTO EJECUTIVO DE SUBESTRUCTURA Y SUPERESTRUCTURA Odias mié 09/04/08  mié 09/04/08 8FC+29 dias 'ﬁf"”“‘
19 CUANTIFICACION Y ELABORACION DE CATALOGO DE CONCEPTOS 33 dias mié 09/04/08 mié 21/05/08 18 s "N
20 CONCILIACION DE CATALOGO Y PROGRAMA EJECUTIVO 15dias mié 21/05/08  lun 09/06/08 19 S
21 AUTORIZACION DEL PRESUPUESTO Odias  lun 09/06/08  lun 09/06/08 20 ©-09/06
22 ELABORACION Y CONCILIACION DEL CONTRATO 16.5dias mar 20/05/08  lun 09/06/08 21FF
23 ANTICIPO Y DOCUMENTACION NECESARIA PARA EL MISMO 16.5dias mar 10/06/08  lun 30/06/08 22 ai—
24 COMIENZO DE LOS TRABAJOS Odias  vie 01/08/08  vie 01/08/08 15FC-23.89 dia 1/08
25 SUB-ESTRUCTURA 191dias lun 01/09/08  vie 01/05/09 P
26 ZONA 1B Y ZONA 1 A 115dias  lun 01/09/08 sab 24/01/09
27 EXCAVACION DE NUCLEO 27 dias  lun 01/09/08  sé&b 04/10/08 15,24
28 LOSA DE CIMENTACION 19dias  lun 06/10/08 mié 29/10/08 27
29 NIVEL -4 19dias mié 29/10/08  vie 21/11/08 28 S —
30 NIVEL -3 AL NIVEL -1 50 dias sab 22/11/08  sab 24/01/09 29 o ——
31 ZONA CENTRAL 76 dias  lun 26/01/09  vie 01/05/09
32 EXCAVACION DE NUCLEO 17 dias  lun 26/01/09  lun 16/02/09 30
33 LOSA DE CIMENTACION 13dias  lun 16/02/09  mié 04/03/09 32
34 NIVEL -4 16 dias mié 04/03/09 mar 24/03/09 33
35 NIVEL -3 AL NIVEL -1 30dias mié 25/03/09  vie 01/05/09 34
36 SUPERESTRUCTURA 385dias  jue 09/04/09 mié 11/08/10
37 SUPERESTRUCTURA ETAPA 1 385dias  jue 09/04/09 mié 11/08/10
38 ESTRUCTURA DE CONCRETO PB- N1 50dias  jue 09/04/09  jue 11/06/09 35FC-18 dias
39 ESTRUCTURA DE CONCRETO N-2 AL N-5 60 dias mar 02/06/09  lun 17/08/09 38FC-8 dias
40 ESTRUCTURA DE CONCRETO DEL N-5 AL N-23 252 dias  mar 11/08/09  sab 26/06/10 39FC-5 dias
41 ESTRUCTURA DE CONCRETO N-ALBERCA Y N - GIMNASIO 28dias  Iun28/06/10  Iun 02/08/10 40
42 INSTALACION DE MONTACARGAS Y GRUAS FIJAS 350 dias sab 23/05/09 mié 11/08/10 38FC-15 dias
43 ETAPA IlI 592.5dias jue 07/08/08 mié 01/09/10 T
44 ENTREGA DE PROYECTO EJECUTIVO DE ALBANILERIAS, INSTALACIONES, ACABADOS Y Odias jue 07/08/08  jue 07/08/08 18FC+95 dias qf?/os
OBRA EXTERIOR
45 CUANTIFICACION Y ELABORACION DE CATALOGO DE CONCEPTOS 33dias  vie 08/08/08  jue 18/09/08 44 [ N
46 CONCILIACION DE CATALOGO Y PROGRAMA EJECUTIVO 15dias  vie 19/09/08  mié 08/10/08 45 r—-=
47 AUTORIZACION DEL PRESUPUESTO Odias mié 08/10/08  mié 08/10/08 46 ©-08/10
48 ELABORACION Y CONCILIACION DEL CONTRATO 16.5dias mié 17/09/08  mié 08/10/08 47FF —
49 ANTICIPO Y DOCUMENTACION NECESARIA PARA EL MISMO 16.5dias mié 08/10/08  mié 29/10/08 48
50 COMIENZO DE LOS TRABAJOS Odias mié 29/10/08  mié 29/10/08 49 92040 T
51 INSTALACIONES 508.5 dias sab 22/11/08 mar 31/08/10
52 HIDROSANITARIA Y CONTRAINCENDIO 496 dias  sab 22/11/08  lun 16/08/10 50,29
53 ELECTROMECANICA 502 dias  sab 22/11/08  lun 23/08/10 50,29
54 VOZ, DATOS, AIRE 345dias  jue 18/06/09 mar 31/08/10 50FC+180 dias
55 ALBANILERIAS 350dias  jue 11/06/09 mar 31/08/10
56 MUROS 338 dias  jue 11/06/09  lun 16/08/10 38
57 FIRMES 315dias  lun 13/07/09 mar 17/08/10 56CC+24 dias
58 AZOTEAS 45dias  lun 05/07/10 mar 31/08/10 41FC-22 dias
59 ACABADOS 298 dias  lun 17/08/09 mar 31/08/10
60 RECUBRIMIENTOS PETREOS 298 dias  lun 17/08/09 mar 31/08/10 39
61 CANCELERIA INTERIOR Y EN FACHADAS 298 dias  lun 17/08/09 mar 31/08/10 60CC
62 CARPINTERIA 298 dias  lun 17/08/09  mar 31/08/10 60CC
63 TABLAROCA 275dias  mar 15/09/09 mar 31/08/10 61CC+23 dias
64 PASTAS Y PINTURA 164 dias mié 03/02/10 mar 31/08/10 63FC-164 dias
65 INSTALACION DE MOVILIARIO DECORATIVO 48 dias  jue 01/07/10 mar 31/08/10 64FC-48 dias
66 OBRA EXTERIOR 51dias mar 29/06/10 mié 01/09/10
67 JARDINERIAS Y BANQUETAS 50 dias mar 29/06/10 mar 31/08/10 50,38FC+300 d
68 FIN DE LOS TRABAJOS Odias mié 01/09/10  mié 01/09/10 65FC+1 dia,67
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El bombeo se suspendera cuando se
tenga colada la losa tapa del sétano
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ETAPAI

El bombeo se suspendera cuando se
tenga colada la losa tapa del sétano

26 Pozos de bombeo
5 Tubos de observacion

ETAPAII

El bombeo se suspendera cuando se
tenga colada la losa tapa del sétano

27 Pozos de bombeo
5 Tubos de observacion

ETAPAI

El bombeo se suspendera cuando se
tenga colada la losa tapa del sétano

22 Pozos de bombeo

4 Tubos de observacion

LOCALIZACION DE POZOS DE BOMBEO Y TUBOS DE OBSERVACION

Esc. 1200

18.0 m

\\nn

|‘.

CORTE A-A'

=

inura

TUBO DE OBSERVACION

Sin evcdla

POZO DE BOMBEO

Sin eecals

ANEXO 7

NOTAS GENERALES

0 La perforacién para los pozos serd de 25 cm
de diémetro, se perforarf con mdquina rofaria,
squipada con una broca de alefas, inyectando
agua como fluldo de perforacién.

Una vez alcanzada la profundidad especlficada,
se lavar§ el pozo hasta comprobar que el
agua de reforno salga limpia (limpia de lodo o
arena)

7 En la perforacién terminada y lavada se
colocard el ademe ranurado en foda su
longitud, formado por un tubo de PVC ced. 40
de 10 cm de diémetro interior, con ranuras de
1 mm espaciadas 10 mm entre si.

El espacio entre el ademe y la pared del pozo
se rellenaré con gravilla de famafios variables
enire 5 y 10 mm en foda la longlfud del pozo.

Dentro del ademe se instalars la punta de
eyacfor o bombas sumergibles de pequefio
didmetro con eleciro nivel, a una elevacién de
0.50 m sobre el fondo de la perforacién,
sobre una cama de material filfrante.

' El nivel dindmico de los pozos deberG permitir
un abatimiento de 2.0 m por debajo del nivel
méximo de excavacién, para lo cual se
realizarén prusbas de bombeo en los primeros
pozos, mismas que se conirolarin medianfe la
Instalacién de tubos de observacién

El sistema de bombeo deberd iniciar su
funcionamienfo dos semanas anfes de
comenzar la excavacién

7 Este plano se complementa con la
especificacion geotécnica referente al bombeo

[tad]

tgc geotecnia
s.a. de c.v.

Plano:

SISTEMA DE BOMBEO PARA EL
ABATIMIENTO DEL NIVEL FREATICO

Ubicacion:

Delegacion

Paseo de la Reforma N°27 Col. Tabacalera Ci

Escala:

Indicada Fecha: Enero 2008
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ANEXO &

NOTAS

1.— TODAS LAS CANALIZACIONES
DEBERAN QUEDAR GUIADAS

2.— TODAS LAS CANALIZACIONES
SERAN TIPO CONDUIT

3.— TODOS LOS SERVICIOS DE VOZ
SERAN CABLE EKC 1 PAR

4.— TODOS LOS SERVICIOS DE T.V.
SERAN CABLE COAXIAL RG-6

5.— LAS TRAYECTORIAS DEBEN
SER LO MAS RECTAS POSIBLES
6.— NO SE PERMITEN EMPALMES

EN LOS CABLEADOS
\

J

ﬂ CEDULA DE CABLEADO

© 1T-41mm. ¢
® 1T-27mm. ¢

ﬁ ® 1T-21mm. ¢

)
;

SIMBOLOGIA

SALIDA SENCILLA PARA VOZ

SALIDA SENCILLA PARA T.V.

INTERCOMUNICACION

No— DE CABLES COAXIALES

No— DE CABLES EKC

REGISTRO

Y=o BB D

BAJA TUBERIA

S——21CONMUTADOR ( OPCIONAL )

CANALIZACION POR

PLAFON PARA T.V.

CANALIZACION POR

PLAFON PARA TELEFONIA

|ﬂ| CONDULET TIPO T

&I CONDULET TIPO L

'AV. SIERRA CANDEL/

ISOMETRICO SITE

TELEFONIA Y T.V.

:100

,,,,,, 27
M.S.S.

| reown (I TEL-10




DETALLES DUCTO DE INSTALACIONES
PLANTA

g,
Ol Eom=—i— ®g
1] NI_ { ] f ( NOTAS )
ISOMETRICO DUCTO
-0 DE INSTALACIONES 1.— TODAS LAS CANALIZACIONES
DEBERAN QUEDAR GUIADAS
© 2.— TODAS LAS CANALIZACIONES
® SERAN TIPO CONDUIT
3.— TODOS LOS SERVICIOS DE VOZ
® SERAN CABLE EKC 1 PAR
4.— TODOS LOS SERVICIOS DE T..
@.@ SERAN CABLE COAXIAL RG—6
T A 5.— LAS TRAYECTORIAS DEBEN
® : SER LO MAS RECTAS POSIBLES
M e g 6.— NO SE PERMITEN EMPALMES
q._r Hyi|[|@ ® 0@ — (EN LOS CABLEADOS ]
RETARDANTE
A RO o ﬂ CEDULA DE CABLEADO g
@ 1T-21mm. o
® © 1T-41mm. ¢
H|i ® 1T-27mm. ¢
VISTA FRONTAL DUCTO SIMBOLOGIA
DE INSTALACIONES
< ® H > SALIDA SENCILLA PARA VOZ
g HACIA = LI
® - DPTOS. (TV) SALIDA SENCILLA PARA T. -
el ® EQUIPAMIENTO REGLETA DE 3
A ® @ : ® 4 ® 4 o INTERCONEXION /I\ INTERCOMUNICACION ¥
(I — — s —
® ® D e (1)) No— DE CABLES COAXIALES —
TABLERO : MALLA PORTA CABLES —
>rx@ﬂﬂw§mm 50cm. DE_ANCHO —_——
Pt it () No— DE CABLES EKC —
,|JLL K recisRo
PASO EN LOSA DE 60 X 20 cmts X\ BAJA TUBERIA

£——~CONMUTADOR ( OPCIONAL )

DETALLE DE TABLERO
DE INTERCONEXION ~ =~ PLAFON PARA TV,
REGLETA DE CANALIZACION POR
INTERCONERXION PLAFON PARA TELEFONIA

IrﬂT CONDULET TIPO T

&I CONDULET TIPO L

High Tech Services S.A. de C.V.
TRV, SIERRA CANDELA 117 T 113 ]
High Tech Servces [

ANEXO 9 =]

JEPECTELS
DEPTOS.

TELEFONIAY T.V.

1100

G REFORMA ._.m_.OA
7

TABLERO RETARDANTE AL FUEGO DE 40X40cm
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