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Este documento tiene como objetivo presentar un proyecto integral de inversion con caracter
inmobiliario, para que esto pudiese suceder se realizd un analisis exhaustivo de todos los

factores que pudiesen ser determinantes para la toma de decisiones en el proyecto.

Dicho proyecto estarad basado en la creacién y desarrollo de un conjunto habitacional el cual
tendria una densidad de cerca de 650 viviendas ubicado sobre un predio real localizado a bordo
de la carretera Federal No. 70 San Luis Potosi — Rioverde, en el Municipio de San Luis Potosi.

De este modo es como este documento propone un esquema de diez apartados, los cuales se
centran en: 1) Los antecedentes de los fraccionamientos y la vivienda en el pais y en particular
en el Estado de San Luis Potosi. 2) La definicién de un problema, aquel que el proyecto pretende
atacar, basandose en fundamentos sociales y econdmicos como justificacion. 3) Una propuesta
preliminar y parcial que serd desarrollada en un futuro proximo. 4) La designacion de la
ubicacién donde se pretende ejecutar fisicamente el proyecto inmobiliario, en donde se analicen
todos los factores relacionados con el contexto fisico, tales como analisis de equipamientos,
particularidades fisicas del terreno, analisis de infraestructura, analisis de riesgos, usos de suelo,
entre otros puntos los cuales tendrian injerencia en el proyecto. 5) El andlisis del sujeto de
estudio que, al tratarse de un proyecto que involucra 2 sistemas, estos seran desarrollados bajo
sus particularidades: los fraccionamientos y la vivienda. Es asi que en este punto se abordaran
sus componentes, clasificaciones, y demas cualidades, resaltando aqui un analisis y estudio de
las competencias dentro de la zona para determinar asi factores de disefio que pudieran ser
implementados en el proyecto. 6) El analisis del sujeto de estudio, este partird de factores
econdmicos para asi poder determinar la capacidad financiera del mercado meta, seguido de
analisis de resultados basados en encuestas realizadas al segmento de la poblacion que se
pretende llegar, esto con el fin de conocer sus necesidades y sus exigencias al momento de
adquirir una vivienda en un fraccionamiento habitacional. 7) El analisis de los requerimientos
técnicos para la autorizacion de un fraccionamiento, estara sustentado en acercamientos
personales con las distintas dependencias gubernamentales o particulares encargadas de dar el
visto bueno para el desarrollo de este tipo de proyectos. 8) El analisis del marco legal aplicable,
en este apartado se desarrollara una revision de la normativa en su orden de jerarquia legal:
Federal, Estatal y Municipal que pudiese impactar el proyecto y su proceso de disefio. 9) La

propuesta de disefio, aqui se mostrara el proceso del mismo, desde sus origenes hasta la
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proyeccion final, estard fundamentada sobre todo el andlisis anteriormente realizado. 10) El
analisis de la factibilidad financiera, una vez la propuesta presentada, esta sera sometida a un
analisis de planeacion y gestion de recursos los cuales serviran para validar su factibilidad de
desarrollo, es decir, este apartado justifica la realizacion de este proyecto, ya que, al ser un

proyecto de inversion, este debera estar totalmente ligado al apartado econémico.

Es asi como este escrito relata la realizacion de un proyecto viable, fundamentado y con las
bases técnicas, legales y financieras necesarias para ser presentado ante un grupo de

inversionistas, entidades financieras o para su propia ejecucion.
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1.0 - Antecedentes.
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A continuacion, en este apartado se tocaran temas con respecto la formacion de los primeros
fraccionamientos, su evolucion y su estado actual, ademas se hablara sobre la situacién actual
de la vivienda en México, se mostraran graficos y tablas con contenidos de caracter
sociocultural e informacion cualitativa con respecto al tema, se procedera particularizando en
el Estado de San Luis Potosi en donde se enfatizara la oferta y demanda de los ultimos 3 afios
con respecto a la adquisicion de la vivienda nueva en el Estado y se concluira con los resultados

de este andlisis, esto para determinar la problematica que antecede al proyecto.

1.1 - El origen de los fraccionamientos.

Las primeras manifestaciones de esta forma de vida se dieron en México a la llegada de los
espafoles en el siglo XV, cuando estos, los de menos recursos Yy los criollos vivian en casas de
vecindad, las cuales consistian en hileras de viviendas a ambos lados de un patio central y con
todos sus servicios independientes; las de menor categoria eran simples cuartos con su cocina y
los servicios higiénicos eran colectivos. Se cree que este fue el inicio de una forma de vida en

condominio pues los inquilinos de las vecindades eran sélo responsables de su area de vivienda.

En las primeras concentraciones urbanas, aparecieron las viviendas multi familiares
denominadas “vecindades”, las cuales retomaban algunos ejemplos europeos tanto en su
disposicion interna (patio central rodeado de habitaciones) como en el disefio de sus fachadas
(estilos neoclasicos). Las casas “solas” urbanas albergaban en un solo lote a varias familias las
cuales contaban con areas de trabajo (talleres) y comercio (local comercial) integradas a las de
habitacion generando una mezcla de usos, estos ejemplos en algunas poblaciones configuraron

edificaciones con portales para facilitar la venta e intercambio de productos y mercancias.

El concepto tradicional de la vivienda mexicana se modifico para dar paso al concepto de
una edificacion habitacional la cual debe contener areas verdes cubiertas con pasto, prever
lugares de estacionamiento dentro del lote y al interior de la construccién se divide el espacio
generando diferentes tipos: recamaras, bafio, cocina, comedor, estancia, sala para la T.V., cuarto

de servicio, entre otros. Ademas, se hace una separacion entre el area de trabajo, el comercio,
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el equipamiento urbano y la habitacion, bajo esta premisa aparecen los primeros
fraccionamientos residenciales los cuales cuentan con vialidades primarias con secciones

promedio de 18 metros donde se ubican camellones arbolados.

Por otro lado, se construyen los primeros desarrollos habitacionales de tipo popular para
atender a una parte de poblacién asalariada de las nuevas zonas urbanas. La configuracion
espacial se caracteriza por casas unifamiliares en un solo nivel sembradas en lotes con un
promedio de 120 m?. El programa arquitectonico contiene: 3 recamaras, un bafio, una cocina,
un comedor, una estancia, un patio de servicio, estacionamiento y areas verdes dotadas con

algunas obras de infraestructura.

En la década de los setentas, al implementarse una politica de apoyo a la vivienda por parte
del sector pablico se crearon y fortalecieron las instituciones nacionales y estatales dirigidas a
financiar y construir viviendas de interés social en las zonas urbanas caracterizdndose por ser
casas unifamiliares de uno y dos pisos en los conjuntos denominados lzcallis, ISSEMYM y los

de Infonavit entre otros.

A partir de 1975 se construyen los primeros conjuntos habitacionales multifamiliares en
régimen de condominio tanto vertical, horizontal y mixto, promovidos principalmente por el

INFONAVIT en ciudades con un alto indice de urbanizacion.

En la década de los setentas, los asentamientos irregulares crecieron aceleradamente en los
municipios conurbados a las grandes ciudades, los cuales se caracterizaban por ocupar predios
privados, ejidales y publicos que se lotificaban con viviendas unifamiliares carentes de servicios
publicos y areas de donacién destinadas para equipamiento urbano, fendmeno vigente en la

mayor parte de las zonas urbanas del pais.

Con la finalidad de ofertar suelo urbano a las personas de escasos recursos econémicos, en
el afio de 1982, se adecu0 la Ley de Fraccionamientos, que permitid crear fraccionamientos
sociales progresivos los cuales fueron realizados por instituciones publicas como AURIS,
CRESEM y PROFOPEC.

En la década de los ochenta, los programas de vivienda principalmente de interés social
financiados y edificados por las instituciones publicas como el INFONAVIT, FOVI,
FOVISSSTE, ISSFAM, AURIS, ISSEMYM entre otros, configuraron algunos espacios con
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desarrollos multifamiliares en régimen de condominio principalmente de tipo vertical,
observandose una reduccion paulatina en el tiempo de la superficie cubierta por vivienda y del
programa arquitectonico, lo cual requiri6 el incremento de las densidades habitacionales en los

planes de desarrollo urbano vigentes hasta alcanzar 80 viviendas por hectarea.

Los nuevos condominios surgidos en los Gltimos trece afios se deben al esfuerzo institucional
del Fondo Nacional de la Vivienda Popular, con sus programas Fase | y Fase Il. Sin embargo,
le corresponde al Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS) y luego al Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (Infonavit), ser los precursores en la construccion
del condominio popular en el pais, primordialmente para la clase media y baja y también para
las familias de los trabajadores.

Su prototipo cumple estos aspectos: puede ser adquirida mediante un corto enganche y el
resto pagarse en mensualidades muy bajas que incluyen un seguro de proteccién contra
incendios o desastres naturales; la construccion se realiza en varios tipos: condominio horizontal
0 en varios niveles, en grandes edificios o en tres niveles como méaximo, lo que da por resultado
la existencia de conjuntos habitacionales integrados por secciones, rodeados de areas comunales

y zonas verdes, incluyendo en varios de ellos el estacionamiento.!

A principios del afio 2000 se empezaron a propagar los fraccionamientos habitacionales de
alta densidad en las periferias de las grandes ciudades, el concepto de vivienda en vecindad
desaparecio, pero el concepto del régimen de propiedad en condominio en la vivienda y en los
fraccionamientos prevalecio, bajo el concepto de condominio cerrado o abierto, en donde la
primordial caracteristica era la posibilidad de cerrar el entorno donde se desarrolla el
fraccionamiento a costas de que los servicios municipales, tales como el alumbrado publico, la
recoleccion de basura y el mantenimiento vial pasen a ser costeados por los habitantes de dicho
condominio. Por otra parte, se desarroll6 la vivienda en su tipologia bifamiliar, o también
conocida como duplex, este concepto consiste en la posibilidad de crear 2 viviendas horizontales

sobre un mismo lote, generando superficies privativas para quienes las habitan y superficies de

! Rugarcia Alberto. (2005). Comparativa técnica y comercial para la construccion de viviendas de interés medio
en la ciudad de Puebla. Puebla: Universidad de las Américas Puebla
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uso comun en areas verdes, estas viviendas actualmente pueden construirse en superficies de

65m? con frentes de 4.5m.

Esta posibilidad provocé que los promotores de vivienda optaran por esta solucion para
promover y desarrollar fraccionamientos con mucha mas densidad, lo cual en la actualidad
genera opiniones divididas sobre si es saludable o no el habitar viviendas construidas bajo
dichas superficies ya que se cuestiona sus niveles de habitabilidad y confort.

Lo anterior provocé que a finales del 2015 el gobierno federal iniciara un programa en favor
del fomento a la redensificacion de las ciudades evitando el esparcimiento horizontal por medio
de programas de desarrollo urbano que buscaban como nuevo modelo de vida los condominios

verticales para la vivienda de interés social.

1.2 - La vivienda en México.

Tras revisar el Archivo Historico de la vivienda a nivel Federal, y remontandose a los afios
2014 y 2015; segun la informacion publicada en noviembre del 2015 por la fundacién Centro
de Investigacion y Documentacion de la Casa A.C. (CIDOC) en colaboracion con la Sociedad
Hipotecaria Federal, en su documento denominado “Estado Actual de la Vivienda en México
2015 (Ultimo y més reciente documento oficial publicado referente al tema) se puede observar
la situacion en la que se encuentra el Pais dentro del sector de la vivienda, en donde de manera

resumida y concreta se puede observar lo siguiente:

1.2.1 - Demanda de vivienda al 2015 por componente.

La estimacion de la demanda de vivienda 2015 por componente, tipo de solucion, organismo
de vivienda y por entidad federativa se exponen aqui. Para continuar con el seguimiento del
tema, se definiran algunos conceptos, los cuales serviran para una mejor comprension y

entendimiento de la informacion que a continuacion se muestra:
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1) Hogar: define al conjunto de personas que pueden ser o no familiares, que comparten la
misma vivienda y se sostienen de un gasto comun. Una persona que Vvive sola también constituye

un hogar.?

2) Rezago o déeficit habitacional: Es el nimero de viviendas con materiales precarios en pisos,
techos y muros, que no cuentan con excusado o aquellas cuyos residentes habitan en

hacinamiento.®

3) Movilidad habitacional: situacion en donde se presenta el arrendamiento de vivienda en los

hogares, siendo asi que el espacio habitable no es fijo y es inestable.?

4) Curas de originacion: se define como la cantidad de hogares que cumplen con las reglas de
operacion del programa de acceso al financiamiento para soluciones habitacionales para la

adquisicion de un crédito.*

5) Demanda: Es la cantidad total y calidad de bienes y servicios que pueden ser adquiridos en
los diferentes precios del mercado por un consumidor o por méas consumidores (demanda total

o de mercado). En este caso la vivienda.®

Tras conocer el significado de estos conceptos, se puede mencionar que durante el afio 2015
se estim6 que 1,159,480 hogares demandarian algin crédito para vivienda; por lo que la
demanda tendria un impacto en poco mas de 4.5 millones de personas. La demanda total la

constituyen cuatro componentes gque a continuacion se detallan en la tabla No.1:

2 INEGI. (2005). Vivimos en hogares diferentes. Recuperado el 31 de marzo del 2017 de
http://cuentame.inegi.org.mx/poblacion/hogares.aspx?tema=P

3 Secretaria de Gobernacion Mexicana. (2017). Reglas de Operacién del Programa de Acceso al Financiamiento
para Soluciones Habitacionales, para el ejercicio fiscal 2017. Diario Oficial de la Federacion, 9.

4 Fundacion CIDOC / SHF. (2015). Estado Actual de la Vivienda en México 2015. Ciudad de México: Programa
Editorial del Gobierno de la Republica.
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Tabla No. 1 - Demanda de vivienda por componente, 2015 (Nimero de hogares y porcentaje).

Componente 2015 2014 Variacién porcentual (%)
Formacién de hogares 317,414 329,556 (-)3.7
Rezago habitacional 714,522 650,325 9.9
Movilidad habitacional 93,252 89,500 4.2
Curas de originacion 34,292 32,000 7.2
Demanda total 1159,480 1101,381 53

Fuente | - Elaborado por la DEEV, SHF.

Tras revisar el contenido de la tabla No.1 se puede observar lo siguiente segun el tipo de

componente:

» Formacion de nuevos hogares: de los hogares que se formaron en 2015, el 51.5 %
demandaran un crédito debido a su nivel de ingreso y ocupacion, esto significa un
acumulado de 317,414 soluciones de vivienda, que representaron (-) 3.7 % menos que
el afio 2014.

= Rezago habitacional: el 5.6 % de los hogares en rezago habitacional tuvieron la
capacidad econdmica para una solucion de vivienda el afio 2015, es decir 714,522
créditos, Asi, este componente muestra un aumento de 9.9 % respecto al afio 2014.

» Movilidad habitacional: En México, cerca de 93,252 familias demandaron una vivienda
con mejores atributos fisicos, de infraestructura y de localizacion comparada con su
vivienda actual; por ello la demanda por movilidad aumento en un 4.2 % con relacion
al afio 2014.

= Curas de originacion: se estimé un incremento del 7.2 %, es decir 34,292 créditos a la
vivienda como resultado del aumento del ingreso disponible de los hogares. En resumen,
durante el afio 2015 se calculd que la demanda tuvo una variacion positiva de 5.3 %

anual, que representa casi 60 mil créditos mas al compararse con el afio 2014.
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Se puede concluir con respecto a la tabla No.1 que del afio 2014 al 2015 en la mayoria de
los componentes mencionados se presentaron variaciones con valores positivos, lo cual indica

que la poblacion mexicana a medida que pasa el tiempo exige mas vivienda.

1.2.2 - Demanda de vivienda al afio2015 por tipo de soluciodn.

De acuerdo al ingreso de los hogares, su capacidad de pago, afiliacion a sistemas de
seguridad y localizaciéon (urbano, rural o en transicion), se estimd el ndmero de créditos
necesarios para cubrir la demanda en el afio 2015 (tabla No. 2) por tipo de solucion, en donde
para obtener una mejor apreciacion de la informacion que a continuacion seré desplegada, se

procedio a definir los siguientes conceptos:®

1) Adquisicion de vivienda: modalidad del programa en la que la solucion habitacional consiste
en la compra de una vivienda nueva o de una vivienda usada en la que la beneficiaria o el
beneficiario del subsidio federal acredita la propiedad del inmueble, mediante la escritura

publica correspondiente.

2) Mejoramiento: modalidad del programa en la que la Solucién habitacional consiste en la
accion tendiente a consolidar o renovar las viviendas, mediante actividades de reparacion,
reforzamiento estructural o rehabilitacion, optimizando el uso de energia, agua y otros recursos
naturales que promuevan la habitabilidad de la vivienda, y su armonia con el habitat propiciando

una vivienda digna, decorosa y sustentable.

3) Autoproduccion de vivienda: modalidad del programa en la que la solucion habitacional
consiste en el proceso de disefio y construccion de la vivienda bajo el control directo de sus
beneficiarias o beneficiarios de forma individual o colectiva, el cual puede desarrollarse
mediante la contratacion de terceros o por medio de procesos de autoconstruccion y

preferentemente incluira atributos de uso eficiente de los recursos naturales.

5 Secretaria de Gobernacion Mexicana. (2017). Reglas de Operacion del Programa de Acceso al Financiamiento
para Soluciones Habitacionales, para el ejercicio fiscal 2017. Diario Oficial de la Federacion, 9.
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A continuacion, se presenta la tabla No.2 con el nimero total de créditos otorgados en México

entre el afio 2014 y 2015 por tipo de solucién:

Tabla No. 2 - Numero de créditos, 2015.

Tipos de solucién 2015 2014 Variacién porcentual anual
Adquisicion 615,109 579,036 6.2
Mejoramientos 443,623 413,988 7.2
Autoproduccién 100,748 108,357 -)7.0
Total de créditos 1159,480 1101,381 5.3

Fuente Il - Elaborado por la DEEV, SHF.

Tras analizar los valores incluidos en la tabla anterior, se puede expresar lo siguiente:

Adgquisicion: concentrd la mayor cantidad de créditos con 615,109; es decir, el 53.1 %
de la demanda total para el presente afio, esto muestra un incremento de 6.2 % a tasa
anual.

Mejoramientos: se estimé que esta solucion ascendid a 443,623 créditos, (38.3 % del
total); el aumento de esta solucién de 7.2 % estuvo relacionado con el impulso del
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) y del
Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores
del Estado (FOVISSSTE).

Autoproduccidn: representa 8.7 % de la demanda y totaliza 100,748 soluciones de
vivienda; esta solucion atiende principalmente a las familias residentes en zonas rurales
y disminuird (-) 7.0 % por los cambios en las reglas de operacion de la Comision
Nacional de Vivienda (CONAVI).

Para concluir, se puede observar que se presenta un patron similar con respecto al apartado

anterior, en donde del afio 2014 al 2015 en la mayoria de las soluciones mencionadas se han

presentado variaciones con valores positivos, con excepcion de la autoproduccion, lo cual indica
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que la poblacion mexicana a medida que pasa el tiempo tiende a adquirir y solicitar créditos
para la adquisicion o mejoramiento de vivienda, dejando de lado el financiamiento para la

autoproduccion de esta.

De igual manera en la tabla No.3 se puede observar que por organismo de vivienda se espero
la siguiente colocacion para el afio 2015, en donde se incluye la participacion de entidades
financieras como el INFONAVIT, FOVISSSTE, “la banca” en donde para este ejercicio
engloba a la Banca Multiple, Sociedades Financieras de Objeto Mdltiple (SOFOM), Micro
financieras y demas. y en el apartado de “otras entidades” se considero a Fideicomiso Fondo
Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPQO), Organismos Estatales de Vivienda
(OREVI), Banco Nacional del Ejercito, Fuerza Aérea y Armada SNC (BANJERCITO),
Instituto de Seguridad Social para las Fuerzas Armadas Mexicanas (ISSFAM), Petroleos
Mexicanos (PEMEX), Habitat A.C. y otras agencias productoras de vivienda, que otorgan

créditos para adquisicion y autoproduccion.

Tabla No. 3 - Numero de créditos por tipo de solucion financiera, 2015.

Adquisicién Mejoramiento Autoproduccién Total Composicion %
Infonavit 380,000 280,000 0 660,000 56.9
Fovissste 50,000 20,000 o] 70,00 6.1
Banca® 130,000 80,000 40,748 250,748 21.6
Otras Entidades® 55,109 63,623 60,000 178,732 15.4
Total 615,109 443,623 100,748 159,480 100

Fuente 111 - Elaborado por la DEEV, SHF.

Tras revisar la informacidn presentada en la tabla anterior, se puede resumir lo siguiente:

= Se considerd que en INFONAVIT se demandaron cerca de 660,000 créditos de los
cuales 380,000 correspondieron a adquisicion de vivienda (nueva y usada) y el resto,
280,000 a mejoramientos para vivienda a través del programa Mejora tu Casa.

= Enelcasode FOVISSSTE 50,000 créditos fueron para adquisicion mientras que el resto

de 20,000 fueron para el programa de mejora “Respalda 2M” (En ambas el Organismo
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Nacional de Vivienda (ONAVI), las nuevas opciones de crédito para mejora de vivienda
tienen mucha demanda a pesar de que la tasa de interés es 3 veces superior a la de un
crédito para adquisicion).

» Encuanto ala Banca, se demandaron cerca de 130,000 créditos para adquisicion, 80,000
para mejoramiento y 40,748 para autoproduccion de vivienda.

= A Fonhapo, los Organismos Estatales de Vivienda (Orevis), el Banco Nacional del
Ejército, Fuerza Aérea y Armada (Banjercito), el Instituto de Seguridad Social para las
Fuerzas Armadas Mexicanas (Issfam), Petréleos Mexicanos (Pemex), Habitat A.C. y
otras agencias productoras de vivienda que otorgan créditos para adquisicion y
autoproduccion, se estimo que su demanda fue de aproximadamente 178,732 créditos

en este afo.

De esta manera se puede concluir con respecto a la informacion presentada en la tabla No.3
para el afio 2015, el INFONAVIT, seguido de la banca fueron los principales encargados de
otorgar el financiamiento segun sea el segmento para la vivienda requerido para la poblacién

mexicana.

1.2.3 - Aspectos socio-econOmicos.

Es importante destacar algunos aspectos socioecondémicos demostrados por el INEGI y el
Sistema de Cuentas Nacionales de México (SCNM) en los resultados presentados por la Cuenta
Satélite de Vivienda de México (CSVM) cuyo objetivo es mostrar la relevancia del sector
vivienda en terminos econdémicos mediante una serie de indicadores, siendo el mas
representativo como ya se ha mencionado, la participacion del Producto Interno Bruto (PIB) de
la vivienda en el total del pais. En valores corrientes y en valores constantes a precios de 2008,

los cuales se indican en la grafica No.1 con respecto al PIB en el sector vivienda.
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Graéfica No. 1 - PIB de la vivienda, sin alquiler imputado, por ambito econémico. Estructura porcentual.
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Fuente 1V - Elaborada por CONOREVI.

Actualmente, el sector vivienda se consolida como un motor de la economia, debido a que
contribuye con 5.9 por ciento del Producto Interno Bruto de México lo que representa cerca de
67 mil 832 millones de doblares, asi lo sefiala el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia
(INEGI). Agregd que la vivienda aportd més que la agricultura, que se ubicé en 3.3 por ciento;
la educacion con 4.1 por ciento; y casi lo mismo que el de los transportes, correos 0

almacenamiento, con 6.3 por ciento.

Asimismo, sefial6 que la vivienda impacta directamente en otras 78 actividades econémicas
del pais, propiciando una generacion de mas de tres millones de puestos de trabajo, que
equivalen a 7.3 por ciento del total de empleos en México. El 94.9 por ciento esta ligado a la

construccion.

Se puede apreciar que con respecto al grafico No.1 que, la edificacion y el uso representan
la mayor parte del PIB con respecto a la vivienda al afio presente, seguido de la adquisicién de

vivienda y la regulacion y fomento de esta.

En relacion a los empleos generados por el sector vivienda, en la tabla No. 5 se puede

observar lo siguiente:
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Fuente V- Elaborada por CONOREVI.

En donde la produccion de vivienda estimula 37 ramas del Sector industrial y de Servicios,
generando 12 empleos por cada casa construida, (5 directos y 7 indirectos), siendo la
construccion como actividad principal con el 94.4% de la generacién de estos empleos, lo cual,
segun Fundacion Centro de Investigacion y Documentacion de la Casa, A.C., define a la

vivienda y su impacto como un motor de la economia nacional.®

1.3 - La vivienda en el Estado de San Luis Potosi.

Tras analizar los indicadores de vivienda a nivel nacional dentro de sus aspectos generales
de oferta, demanda y situaciones socioeconémicas, se procedio a realizar el mismo analisis,
pero esta vez particularizando en el Estado de San Luis Potosi con respecto a los afios 2014,
2015 y 2016, a fin de conocer la situacion en la que se encuentra el Estado de San Luis Potosi
dentro del sector de la vivienda.

® Fundacion Centro de Investigacién y Documentacion de la Casa, A.C. (2016). Objetivos. Recuperado el 31 de
marzo del 2017 de http://cidoc.org/pagina.php?s=objetivos
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1.3.1 - Demanda de vivienda en el Estado de San Luis Potosi.

En la tabla No. 4, se presenta la demanda presentada al afio 2015 a nivel estatal. En donde
se aprecia que para el Estado de San Luis Potosi existe una demanda general de vivienda de

24,341 créditos para viviendas.

Tabla No. 4 - Demanda de vivienda por Entidad Federativa, 2015.

Entidad Federativa Adquisicion Mejoramiento Autoproduccion Demanda por entidad
Aguascalientes 4,669 1,194 1,062 6,925
Baja California 40,134 8,567 4,329 53,030
Baja California Sur 4,406 1,193 1,314 6,913
Campeche 7,325 2,087 1,930 11,342
Chiapas 38,294 12,589 9,062 59,945
Chihuahua 42,639 7,648 1,926 52,213
Coahuila 8,371 23,441 2,033 33,845
Colima 4,361 3,210 339 7,910
Distrito Federal 52,016 8,453 310 60,779
Durango 6,885 8,418 5,012 20,315
Guanajuato 20,443 24,007 4,606 49,056
Guerrero 12,143 25,592 2,434 40,169
Hidalgo 11,389 7,763 1,603 20,755
Jalisco 33,315 15,540 3,190 52,0
México 79,043 23,929 8,655 111,627
Michoacan 21,386 19,053 9,035 49,474
Morelos 10,490 5,047 841 16,378
Nayarit 4,392 5,886 1,266 11,544
Nuevo Ledn 26,434 5,334 1,370 33,138
Oaxaca 15,013 43,855 6,923 65,791
Puebla 21,091 28,208 4,108 53,407
Querétaro 8,803 3,840 1,979 14,622
Quintana Roo 8,790 3,202 920 12,912

L San Luis Potosi 7,721 13,366 3,254 24,341
Sinaloa 10,229 5,259 979 16,467
Sonora 18,727 9,914 2,663 31,304
Tabasco 15,945 23,703 4,328 43,976
Tamaulipas 19,548 12,361 1,276 33,185
Tlaxcala 5,860 2,715 299 8,874
Veracruz 45,308 75,237 10,468 131,013
Yucatan 5,028 2,784 514 8,326
Zacatecas 4,911 10,228 2,720 17,859
Nacional 615,109 443,623 100,748 1159,480

Fuente VI - Elaborado por DEEV, SHF.
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Con respecto a la tabla anterior, al afio 2015, se puede apreciar que el apartado de

mejoramiento fue el que mas impacto tuvo para el Estado, en donde abarco casi el 55% de la

demanda de créditos total, seguido de la adquisicidn, la cual representa cerca del 30% y por su

parte la autoproduccion con un aproximado del 15%.

Por otra parte, en la tabla No. 5, se presenta la demanda para 2014 a nivel estatal. En donde

se aprecia que para el Estado de San Luis Potosi existe una demanda general de vivienda de

23,241 créditos para vivienda.

Tabla No. 5 - Demanda de vivienda por Entidad Federativa, 2014.

Entidad Federativa

Adguisicion

Mejoramiento

Autoproduccion

Demanda por

entidad
Aguascalientes 4,395 1,114 1,142 6,651
Baja California 37,780 7.995 4,656 50,431
Baja California Sur 4,148 1,113 1.413 6,674
Campeche 6,895 1,248 2,076 10,919
Chiapas 36,048 11,748 9,746 57,542
Chihuahua 40,138 7.137 2,071 49,346
Coahuila 7,880 21,875 2,187 31,942
Colima 4,105 2,996 365 7,466
Distrito Federal 48,966 7.888 333 57,187
Durango 6,481 7.856 5,391 19,728
Guanajuato 19,244 22,403 4,954 46,601
Guerrero 11,431 23,882 2,618 37,931
Hidalgo 10,721 7.244 1,724 19,689
Jalisco 31,361 14,502 3,431 49,294
México 74,408 22,330 2,309 106,047
Michoacdn 20,132 17,780 9717 47,629
Morelos 2,875 4,710 904 15,489
Nayarit 4,134 5,493 1,362 10,989
Nuevo Ledn 24,884 4,978 1,473 31,335
Oaxaca 14,133 40,925 7.446 62,504
Puebla 19,854 26,324 4,418 50,596
Querétaro 8,287 3,583 2,128 13,998
Quintana Roo 8,275 2,988 990 12,253
San Luis Potosi 7,268 12,473 3,500 23,241 I|
Sinaloa 9,629 4,908 1,053 15,590
Sonora 17,629 9,252 2,864 29,745
Tabasco 15,010 22,120 4,655 41,785
Tamauvulipas 18,402 11,535 1,372 31,309
Tlaxcala 5,516 2,534 322 8,372

Fuente VII - - Elaborado por DEEV, con informacién de SHF.
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Con respecto a la tabla anterior, al afio 2014, se puede apreciar que el apartado de
mejoramiento fue el que mas impacto tuvo para el Estado, en donde abarco casi el 53% de la
demanda de créditos total. Seguido de la adquisicion, la cual representa cerca del 30% (similar
al presentado en el afio 2015) y por su parte la autoproduccion con un aproximado del 17%.

Tras analizar la informacion presentada en las dos tablas anteriores, se puede resumir y

concluir en lo siguiente:

Para el afio 2015 se estimé una demanda mayor a la de 2014 considerando el comportamiento
del ingreso disponible de los hogares. Existié una recomposicion en la demanda de vivienda en
la que la diversidad de opciones para ejercer un crédito de vivienda implica una mayor solicitud

de créditos de mejoramiento en disminucién de adquisicién y autoproduccion.

Tomando en cuenta lo anterior y a falta de un estudio oficial el cual determina la demanda
al afio 2016 en términos de vivienda en el Estado de San Luis Potosi se tomara como referencia
la cantidad proyectada por el Instituto de Vivienda del Estado de San Luis Potosi (INVIES) el
cual, segin su proyeccion, al cierre del afio 2016 existio una demanda cercana a los 24,227

créditos para vivienda.

1.3.2 - Oferta de vivienda en el Estado de San Luis Potosi.

Tras conocer la demanda actual en temas de vivienda que se vive en el Estado desde el afio
2014 se procedio a analizar cudl fue la oferta en estos mismos periodos, para posteriormente
poder comparar si la oferta super6 la demanda o viceversa, en caso de no superarse la demanda
estariamos frente a un déficit de vivienda en el Estado.

Para efectos de una mejor comprensién en la informacion que a continuacion se pretende

desplegar se aclara lo siguiente:

1.- El total de financiamientos incluye créditos y subsidios para viviendas nuevas, viviendas

usadas, mejoramientos, pago de pasivos, lotes con servicios, asi como cofinanciamientos.
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2.- La modalidad vivienda nueva incluye financiamientos de cofinanciamiento y subsidios

ligados a un crédito.

3.- Cofinanciamientos y subsidios de vivienda nueva incluye financiamientos que incorporan

mas de una accion (créditos y subsidios) para una misma operacion.

4.- El credito individual equivale a una unidad de vivienda, no incluye financiamientos

otorgados en cofinanciamiento y subsidios.

5.- Lamodalidad de mejoramientos incluye créditos y subsidios para mejoramientos de vivienda
en ampliaciones y rehabilitaciones.

6.- La modalidad de otros programas incluye créditos y subsidios para pago de pasivos y lotes

con servicios.

7.- EI monto de mejoramientos de la banca corresponde al fondo de los mejoramientos de
FOVISSSTE e INFONAVIT.

8.- Para la CNBV, la modalidad otros abarca los créditos a exempleados.

Tras aclarar los conceptos y el criterio que se pretende emplear se procede a mostrar la tabla
No. 6, con informacion acerca de la vivienda ofertada en el periodo de enero a diciembre del
2014, en donde segun la informacion proporcionada por el Sistema Nacional de informacion e
indicadores de Vivienda (SNIIV) desarrollada por la CONAVI en colaboracidn con la Secretaria
de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU) se muestra que se atendié a una
demanda de 20,865 créditos para vivienda.

Tabla No. 6 - Oferta de vivienda por tipo de financiamiento y aprovechamiento en San Luis Potosi, enero a diciembre 2014.

Modalidad Viviendas Nuevas Viviendas Usadas Mejoramientos Otros programas
Tipo de Crédito & Cofinanciamientos| Crédito |Cofinanciamientos| Crédito |Cofinanciamientos| Crédito Crédito
Grupo S y Subsidi e e ] y Subsidi e B el v Subsidi e B el e
a 20,865 1,031 7,270 404 5,567 0 5,967 626
FOVISSSTE 1,668 138 766 48 476 237 3
ONAVIS
INFONAVIT 12,317 893 3,629 356 4,095 3,306 38
SHF (FONDEO) 2,686 196 89 2,401
Entidades
0 q BANJERCITO 27 20 7
Financieras
BANCA (CNBV) 4,093 2,626 887 580
ISSFAM 19 15 4
Otros
or p CFE 35 18 13 3 1
PEMEX 20 20

Fuente VIII - Elaborada por el SNIIV con informacién de la CONAVI y la SEDATU.
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Continuando con el analisis, se muestra la tabla No. 7 con informacion acerca de la vivienda
ofertada en el periodo de enero a diciembre del 2015, observando que se atendié a una demanda

de 23,329 créditos para vivienda.

Tabla No. 7 - Oferta de vivienda por tipo de financiamiento y aprovechamiento en San Luis Potosi, enero a diciembre 2015.

Modalidad Viviendas Nuevas Viviendas Usadas Mejoramientos Otros programas
Tipo_de_Crédito INIIZIM Cofinanciamientos| Crédito |Cofinanciamientos| Crédito |Cofinanciamientos| Crédito Crédito
OrnE y Subsidi Individual y Subsidi Individual y Subsidi Individual P
1,252 7,054 800 4,388 1,644 6,740 951
FOVISSSTE 1,967 91 1,013 53 627 178 5
ONAVIS
INFONAVIT 14,871 1,161 3,329 746 3,592 6,006 37
SHF (FONDEO) 2,239 53 1 14 1,644 527
Entidades
Fi C— BANJERCITO 30 16 13 1
BANCA (CNBV) 4,113 2,597 615 901
ISSFAM 25 20 5
Otros
or . CFE 58 26 27 3 2
PEMEX 26 26

Fuente IX - Elaborada por el SNIIV con informacién de la CONAVI y la SEDATU.

De igual manera, se muestra una tabla No. 8 con informacién acerca de la vivienda ofertada
en el periodo de enero a diciembre del 2016, observando que se atendié a una demanda de

19,393 créditos para vivienda.

Tabla No. 8 - Oferta de vivienda por tipo de financiamiento y aprovechamiento en San Luis Potosi, Enero a Diciembre 2016.

Modalidad Viviendas Nuevas Viviendas Usadas Mejoramientos Otros programas
Tipo_de_Crédito |RLIZIN Cofinanciamientos| Crédito |Cofinanciamientos| Crédito |Cofinanciamientos| Crédito o Crédito
o e e T el - e - . .| Nodisponible -
Grupo Organismo y y y Individual
a 19,395 1,376 6,435 784 4,824 2,107 2,585 497 787
FOVISSSTE 2,053 91 748 50 784 372 8
ONAVIS
INFONAVIT 10,077 1,285 2,994 734 3,496 1,548 20
SHF (FONDEO) 3,241 1 2,107 636 497
Entidades
. ] BANJERCITO 29 16 13
Financieras
BANCA (CNBV) 3,902 2,637 514 751
ISSFAM 28 25 3
Otros
or . CFE 41 14 17 5 5
PEMEX 24 24

Fuente X - Elaborada por el SNIIV con informacién de la CONAVI y la SEDATU.

Tras analizar los ultimos periodos, en cuanto a oferta de vivienda en el Estado de San Luis
Potosi, se puede apreciar cual fue el principal promotor, y qué la entidad financiera con mayor
empuje en el sector es el INFONAVIT, con cerca del 45% de la oferta total de los 3 periodos

revisados.
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2.0 - Problematica a abordar — El déficit de
vivienda en el Estado de San Luis Potosi.
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Tras analizar los resultados anuales del 2014 al 2016 con respecto a la oferta y la demanda

de vivienda en el Estado de San Luis Potosi, se puede resumir en la tabla No. 9 lo siguiente:

Tabla No. 9 - Resumen oferta y demanda de vivienda en el Estado de San Luis Potosi.

2014 8,301 5,971 5,967 626 23,241 20,865 90 2,376,
2015 8,306 5,688 8,384 951 24,341 23,329 96 1,012
2016 7,811 5,608 4,692 1,282 24,227 19,393 80 4,834
Totales a
Enero del 24,418 17,267 19,043 2,859 71,809 63,587 89 8,222
2017

Fuente XI — Elaboracion propia con informacion del SNIIV.

En los dltimos tres afios, el Estado de San Luis Potosi ha presentado un rezago en cuanto a
la oferta de vivienda, cubriendo Unicamente el 88% de la demanda presentada en este periodo,

lo cual representa un déficit acumulado a enero del 2017 de 8,222 créditos para vivienda.

2.1 - Vivienda nueva.

Tras conocer de manera general la situacion en la que el Pais y en particular el Estado se
encuentra en temas de vivienda, y para efectos de esta investigacion se procedio a realizar el
mismo analisis para conocer como se encuentra la vivienda en términos Unicamente de
adquisicién de vivienda nueva, dejando de lado factores como la adquisicion de vivienda usada,
programas de mejoramientos, entre otros. Se presenta la oferta Unicamente por los créditos

individuales otorgados, en la tabla siguiente:
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Tabla No. 10 - Déficit de vivienda - particularizado en la adquisicion de vivienda nueva, 2014 a 2016.

2014 7,721 7,270 94 451
2015 7,268 7,054 97 214
2016* 7,494 6,435 86 1,059
Totales a
Enero del 22,483 20,759 92 1,724
2017

Fuente X1l — Elaboracién propia con informacion del SNIIV.

*- Proyeccién generada a base del porcentaje entre la demanda de vivienda nueva del 2014 y 2015.

En la tabla No. 12 se puede observar que a Enero del 2017 en San Luis Potosi existe un
déficit acumulado de 1,724 viviendas nuevas debido a que la oferta Unicamente pudo cubrir el

92% de la demanda en el periodo mencionado.

De este modo se puede concluir que el fendmeno observado que muestra el déficit de
vivienda que se vive actualmente en el Estado de San Luis Potosi, en particular el de la demanda
para la adquisicion de vivienda nueva, representa un problema para la sociedad potosina, ya que
no se esta cubriendo una de las necesidades basicas del hombre, de este modo se genera un
nicho de oportunidad para quien pretenda generar mas vivienda nueva en el Estado.

2.2 - Posibles causas de déficit de vivienda.

Tras conocer la situacion actual en el Pais, y en particular en el Estado referente a la vivienda,
surge la pregunta ¢y por qué existe este déficit? Si aparentemente la inica manera de combatir
estos indicadores directamente seria produciendo mas vivienda ¢es asi?, al menos a grandes

rasgos asi parece. Pues bajo este criterio se cita textualmente algunos de los apartados del texto
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publicado por Salomon Chertorivski (2005) en su articulo denominado “Construccion de

vivienda: de oportunidades a via crucis”, en donde menciona lo siguiente:’

“El gobierno federal ha reconocido la importancia de este sector (vivienda), lo ha impulsado
significativamente --sobre todo a traves de las instituciones de financiamiento publicas-- y
buscado alternativas, pero los resultados son escasos. ldentifico tres de los frenos mas
importantes para que los desarrolladores privados participen de manera méas eficiente en la
construccion de las viviendas que el pais requiere: 1) carencia de derechos de propiedad, 2)
excesiva carga de tramites y burocracia y, 3) infraestructura bésica insuficiente y

deficiente. VVoy a exponer el nucleo de los tres temas de forma telegrafica.”

Con respecto al punto No.1, Chertorivski menciona que en México es bastante dificil obtener
tierra para desarrollar vivienda, ya que existen bastantes sistemas de acreditacion de la
propiedad, lo cual a su vez se presta mucho para confusiones, fraudes y problemas legales los
cuales pueden aplazar el proyecto por varios afios. En donde todos estos gastos de operacion y
gestidn, si el proyecto continuo, seran cargados a la vivienda y por consecuente al cliente, quien

debera pagar un precio elevado por la vivienda.

Siguiendo al punto No. 2, Chertorivski afirma que otro punto altamente determinante es el
apartado de la gestion y de tramites o carpetas (técnica, legal, financiera, administrativa) ante
los Ayuntamientos y las distintas dependencias involucradas en el proyecto, en donde actdan
desde la planeacion hasta la venta de la vivienda, menciona que los procesos pueden llegar a ser
con periodos de hasta 1 afio para lograr juntar todas las autorizaciones y factibilidades que el
proyecto requiere. Y de igual manera en donde todos estos gastos de operacidn y gestion de este
tipo, si el proyecto continua, seran cargados a la vivienda y por consecuente al cliente, quien

debera pagar un precio mas alto por la vivienda.

Con respecto a punto No. 3, sobre la infraestructura, Chertorivski redacta que la falta de esta
puede llegar a determinar si el proyecto continua o no, incluso cuando ya exista el avance de

los dos puntos anteriores, ya que segun su investigacion, en muy pocos Estados de la Republica

7 Chertorivski, Salomoén. (2005). "Construccion de vivienda: de oportunidades a via crucis." Nexos: Sociedad,
Ciencia, Literatura, p. 12+. Informe Académico, Recuperado el 2 de Febrero del 2017 de
http://go.galegroup.com/ps/i.do?p=IFME&sw=w&u=uaslpl&v=2.1&id=GALE%7CA129169282&it=r&asid=77
04eddcd616bdb2a6cd68elc40ea022. Accessed 6 Feb. 2017.
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Mexicana se cuenta con la proyeccién de la infraestructura hidraulica o sanitaria para los
préximos 10 afios, en consecuencia, los organismos que regulan estos aspectos, suelen solicitar
la construccion de esta, nuevamente encareciendo el proyecto y obligando al consumidor final

a pagar un precio mas alto por su vivienda.
Citando nuevamente a Chertorivski:

“La vivienda es una pieza clave para el desarrollo econémico y social del pais. La construccion
de casas envuelve alrededor de 37 diferentes ramas del sector productivo, es decir, tiene una
importante capacidad de arrastre para el conjunto de la economia. Es también un catalizador del
desarrollo social y familiar. En la vivienda se encuentra, en suma, un motor que no debe ser

desaprovechado y un compromiso que no se puede rehuir.”®

8 Idem.

34



“PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

3.0 - Propuesta de proyecto.
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Tras conocer la presente problematica en la que se encuentra el Estado de San Luis Potosi y
descubrir un nicho de oportunidad, se pretende generar un proyecto de inversion inmobiliario
el cual pueda combatir los indices negativos que provocan el déficit de vivienda nueva en el
Estado. Este estara centrado en la creacion y desarrollo de un proyecto de inversion basado en
un fraccionamiento habitacional de caracter horizontal con aproximadamente 670 viviendas de
tipo interés social y popular, equipado con comercios, areas verdes y espacios recreativos,
siendo la propuesta una respuesta al cumplimiento y satisfaccion a las necesidades del usuario
potencial, a su vez homologada con las especificaciones técnicas y legales dictadas por las
instituciones gubernamentales vinculadas y obteniendo como resultado un analisis financiero
factible, el cual demuestre la factibilidad del negocio. El proyecto habitacional se pretende que

este ubicado en un predio real dentro del Municipio de San Luis Potosi.

3.1 - Objetivos.

Para poder medir el avance y el alcance del proyecto, se establecieron los objetivos que a

continuacion se muestran:

3.1.1 - Objetivo general.

= Generar un proyecto de inversion de un fraccionamiento habitacional de caracter

horizontal ubicado en un predio especifico dentro del Municipio de San Luis Potosi.

3.1.2 - Objetivos particulares.

= Localizar un predio real dentro del Municipio de San Luis Potosi, el cual cuente
con caracteristicas fisicas, técnicas y legales aptas para la presentaciéon vy
desarrollo de la propuesta del fraccionamiento.

» Realizar un estudio de mercado, analisis de las competencias y deteccion de

casos similares, a fin de conocer la oferta, demanda y cualidades que rigen al

36



“PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

mercado inmobiliario, en especifico dentro del sector de la vivienda de interés
social.

Realizar un anélisis del sujeto receptor, beneficiario o usuario final, a fin de
conocer sus necesidades, caracteristicas y cualidades, las cuales sirvan para
determinar cuestiones especificas dentro del proceso del disefio del
fraccionamiento.

Realizar un andlisis y estudio de requisitos técnicos para la aprobacion y
ejecucion de un fraccionamiento de estas caracteristicas, el cual arroje como
resultado las cualidades y especificaciones técnicas necesarias para la ejecucion
real del proyecto.

Analizar el marco legal aplicable en el proyecto, con el fin de localizar los
requisitos de este rubro, para posteriormente aplicarlos en la propuesta.
Determinar el costos total y parcial por etapas del proyecto, en recursos y en
tiempo, esto basado en estadisticas y cifras paramétricas utilizadas dentro del
sector inmobiliario y de la industria de la construccion, vigentes a la fecha de
presentacion del proyecto.

Identificar los factores sociales que intervienen en la realizacién del proyecto, a
fin de localizar el beneficio social que se obtendria con la ejecucion del proyecto.
Justificar el proyecto de inversién inmobiliaria, basado en un método de
financiamiento real y efectivo, el cual, aunado al anélisis de tiempo y costo del
proyecto, pueda generar un retorno de inversién del 100% en un plazo no mayor
a 5 afios y con una utilidad libre aproximada del 18% con respecto al monto total

del proyecto.
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3.2 - Justificacion.

El desarrollo del proyecto busca como idea central poder disminuir los indices negativos del
déficit de vivienda acumulado en el estado, generando este proyecto, el cual dependiendo de las
caracteristicas del predio podria alcanzar a producir méas de 500 viviendas, numero el cual
podria atacar directamente a la demanda que no ha podido ser cubierta por las empresas

desarrolladoras de vivienda en el Estado.

Por otra parte, y haciendo mencion a lo comentado anteriormente con respecto a la actividad
de la vivienda en el PIB, demuestra que el producir vivienda beneficia a todos, genera
movimiento en la economia del pais, generando empleo, combatiendo el rezago habitacional,

promoviendo el sano desarrollo e inclusién social y evitando la marginacion.

Viéndolo del punto de vista de un inversionista, el desarrollo de un proyecto habitacional de
alta densidad, dependiendo de las cualidades y caracteristicas de lo que pretende ofertar suele
tener un margen de ganancia de +/- un 17% de utilidad neta con respecto al valor total del
proyecto en lapsos aproximados de 3 a 5 afios, es decir, un proyecto con un valor de venta total
de $400,000,000.00 podria generar una utilidad de cerca de $65,000,000.00 si el proyecto llega

a ser exitoso.

Es asi como existen bastantes razones de por qué seria una buena idea desarrollar un proyecto
habitacional en el Estado de San Luis Potosi, los factores socioculturales y econdmicos del Pais

y el Estado lo promueven y estan a favor de su creacion.
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4.0 - Analisis del contexto.
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En este apartado se realizara un anélisis del contexto fisico de la zona donde se pretende
localizar el proyecto, empezando de manera general sobre el Estado y posteriormente
particularizando en el Municipio de San Luis Potosi y en la Delegacion de Villa de Pozos, esto
con el fin de encontrar una ubicacion estratégica y real, la cual cumpla con las especificaciones
técnicas, legales y estratégicas de venta aptas para la localizacién del proyecto de inversion

inmobiliario.

4.1 - San Luis Potosi — Delegacion Villa de Pozos.

Tras conocer los objetivos y alcances del proyecto se procedio a realizar un analisis del
contexto, partiendo en este caso de lo general, que corresponde al Estado de San Luis Potosi.

San Luis Potosi es uno de los treinta y dos estados que conforman a los Estados Unidos
Mexicanos. Se ubica en la region centro-norte del territorio nacional, y ocupa un area muy
amplia del Altiplano mexicano. Con su extension territorial de 63 068 km?, es el decimoquinto
Estado por extension del pais. Colinda al norte con el Estado de Nuevo Leon, al noreste con el
Estado de Tamaulipas, al este con el Estado de Veracruz, al sureste con el Estado de Hidalgo,
al oeste con el estado de Zacatecas, y al sur con los estados de Querétaro y Guanajuato. Se
divide en 58 municipios. Su capital, y ciudad mas poblada e importante, es San Luis Potosi, a
quien debe su nombre y la cual segln el ultimo censo de poblacién y vivienda realizado por el
INEGI consta con una poblacion de 2,585,518 habitantes, cifra la cual, segun la grafica No. 3,

y comparado con el crecimiento de poblacion del estado, va en crecimiento.

De acuerdo con la informacion proporcionada por el Instituto Municipal de Planeacién de
San Luis Potosi (IMPLAN) el cual menciona en su documento “Municipio de San Luis Potosi

en cifras” publicado en noviembre del 2011, se puede observar lo siguiente:®

® IMPLAN de San Luis Potosi. (2011). San Luis Potosi, los Gltimos censos. Municipio de San Luis Potosi en cifras,
1, 108. 31 de marzo del 2017, De H. Ayuntamiento de San Luis Potosi Base de datos.
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A continuacion, se muestra la tabla No. 11 con informacion relevante a los indices de

poblacion a nivel Estatal y Municipal en San Luis Potosi.

Tabla No. 11 - Poblacién Estatal y Municipal.

TASA DE
LOCALIDAD 1990 1995 2000 2005 2010 1';';6_:250 CRECIMIENTO
1990-2010
ESTADO S.L.P 2,003,187 | 2,200,763 | 2,299,360 | 2,410,414 | 2,585,518 | 582,331 1.28
MUNICIPIO S.L.P 525,733 | 625,466 | 670,532 | 730,950 | 772,604 | 246,871 1.94

Fuente XII1 — Elaborado por el IMPLAN, con informacion de la ITER (Integracion Territorial) Censos de poblacion y vivienda
1990 a 2010, Conteos de poblacion y vivienda 1995 y 2005 (INEGI).

Graéfica No. 3 - Poblacion total de los Gltimos censos realizados por el INEGI.
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Fuente XIV - ITER (Integracion Territorial) Censos de poblacién y vivienda 1990 a 2010, Conteos de poblacion y vivienda
1995y 2005 (INEGI).

Como se observa en la tabla No. 11 y la grafica No. 3, podemos concluir que la tasa de
crecimiento poblacional es correspondendiente a los Municipios con respecto a la del Estado de

general, siendo mucho mayor, casi duplicando a la del estado en los ultimos 20 afios.
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San Luis Potosi ha sido identificado a nivel nacional como una de las 56 zonas

metropolitanas del pais, en su integracion con el municipio de Soledad de Graciano Sanchez.

Imagen No. 1 - Ubicacion del Municipio de San Luis Potosi y Soledad de Graciano Sanchez.

Ping: SAN LUIS POTOSI

Fuente 15 - Elaborada por el IMPLAN de San Luis Potosi.

El Municipio de San Luis Potosi es la capital del Estado, se encuentra localizado en las
coordenadas geograficas; 22° 09 04” de latitud Norte y 100°58°34” de longitud Oeste y se
encuentra a una altura media en el centro de la capital de 1860 metros sobre el nivel del mar,
con una méxima en Cerro La Mesa Redonda de 2790 m.s.n.m. al sur de la Sierra de San
Miguelito, asi como una minima del Rancho San Francisco de 1628 m.s.n.m. en el limite norte

del municipio en la Delegacion de Bocas.
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Imagen No. 2 - Ubicacion del Municipio de San Luis Potosi con respecto al Estado y al Pais.

Fuente 16 - Elaborada por el IMPLAN de San Luis Potosi.

A su vez, el Municipio de San Luis Potosi consta de tres delegaciones, la Delegacion de
Bocas, la Delegacion de la Pila y la Delegacion de Villa de Pozos. A continuacion, se muestra
la ubicacion tnicamente de la Delegacion de Villa de Pozos, ya que, para efectos de este analisis,

se considera que es la mas importante.

Imagen No. 3 - Ubicacion de la Delegacion de Villa de Pozos con respecto al Estado de San Luis Potosi.

]
]
DELEGACION \

Fuente 17 - Elaborada por el IMPLAN de San Luis Potosi.
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En donde el censo realizado en el 2010 por el INEGI, se registré un total de 15 localidades
que forman parte de la Delegacion de Villa de Pozos, en donde con relacion a la altura sobre el
nivel del mar, la mayor concentracion se da entre los 1801 y los 1900 metros de altura abarcando
practicamente el 87% de las localidades y el 7.6% de la poblacion de la Delegacion.

En la tabla No. 12 se muestra como el crecimiento se ha dado practicamente en los limites
de la zona urbana (localidades contiguas) y en la zona rural de Pozos que es donde se presenta
la mayor tasa de crecimiento.

Tabla No. 12 - Poblacién Total en el Municipio de San Luis Potosi.

ZONAS MUNICIPALES 1990 1995 ‘ 2000 2005 ‘ 2010 TASA
1990-2010
MUNICIPIO 525,733 | 625,466 | 670,532 | 730,950 | 772,604 1.94
ZONA URBANA AGREGADA 492,820 | 590,790 | 635,067 | 692,830 | 730,153 1.98
CIUDAD DE S.L.P. (1) 489,238 | 586,105 | 630,226 | 687,172 | 722,772 1.97
LOCALIDADES CONTIGUAS (2) 3,582 4,685 4,841 5,658 7,381 3.68
ZONA RURAL* 32,913 34,676 35,465 38,120 42,451 1.28
POZOS (ZONA RURAL) (3) 3,952 4917 5,091 6,182 8,116 3.66
LA PILA (4) 6,301 7,885 8,145 9,622 10,885 2.77
BOCAS (5) 9,300 10,299 10,409 9,764 10,090 0.41
NO DELEGACIONAL NORTE (6) | 5,865 5,419 5,312 5,311 5,486 -0.33
NO DELEGACIONAL SUR (7) 4,613 5,435 5,827 6,855 7,874 2.71

Fuente 18 - Elaborado por el IMPLAN, con informacién de la ITER (Integracion Territorial) Censos de poblacién y vivienda
1990 a 2010, Conteos de poblacion y vivienda 1995 y 2005 (INEGI).

En lo que corresponde a proyecciones de poblacion para las zonas del municipio de San Luis
Potosi, como se muestra a continuacion en la tabla No. 13, se considerd dentro de este analisis

a las proyecciones de poblacién en base a la tasa de crecimiento natural.
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Tabla No. 13 - Proyeccion de poblacion en base a la tasa de crecimiento natural.

TASA
ZONAS MUNICIPALES SoooBot0] [ 20ag 2015* 2020* ‘ 2030* ‘ INCR.
MUNICIPIO 1.43 772,604 | 829,327 | 890,214 | 1,025,727 253,123
ZONA URBANA AGREGADA 1.41 730,153 | 782,909 | 839,476 | 965,167 235,014
CIUDAD DE S.L.P. 1.38 722,772 | 774,023 828,908 950,630 227,858
LOCALIDADES CONTIGUAS 431 7,381 9,114 11,254 17,158 9,777
ZONA RURAL 1.81 42,451 46,444 50,813 60,822 18,371
POZOS (ZONA RURAL) 4.77 8,116 10,247 12,938 20,626 12,510
LA PILA 2.94 10,885 12,583 14,547 19,440 8,555
BOCAS -0.31 10,090 9,934 9,781 9,481 -609
NO DELEGACIONAL NORTE 0.32 5,486 5,575 5,666 5,851 365
NO DELEGACIONAL SUR 3.06 7,874 9,153 10,640 14,378 6,504

Fuente 19 - Elaborado por el IMPLAN, con informacién de la ITER (Integracion Territorial) Censos de poblacion y vivienda
1990 a 2010, Conteos de poblacion y vivienda 1995 y 2005 (INEGI).

Nota: * Proyecciones realizadas por el IMPLAN. Formula: X=Pob. *((tasa/100)+1)"afios a proyectar.

Es importante destacar que segun las proyecciones que se muestran en la tabla anterior, se
puede observar que se estima un crecimiento aproximado del 35% de poblacion al afio 2030
con respecto al 2010 en la zona urbana, y un 43% para el mismo periodo en las zonas rurales.
Esto demuestra que, aunque sea menor la cantidad de poblacion en las zonas rurales, se estima

un crecimiento con mayor velocidad comparado al de las zonas urbanas ya establecidas.

Para concluir, y haciendo mencion Gnicamente a la Delegacion de Villa de Pozos dentro de
sus aspectos particulares se encontrdé que consta de una poblacién aproximada de 103,784
habitantes en donde el 43 % ronda edades de entre 25 a 59 afios de edad y aproximadamente el
51% son mujeres y el 49% son hombres, con niveles aproximados de escolaridad secundaria, y
un porcentaje de poblacion econémicamente activo del 41.9% con actividades principalmente

secundarias.
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Con respecto a la vivienda, es importante mencionar que el 96% del catalogo de vivienda
habitada en la Delegacion de Villa de Pozos consta de servicios basicos de electricidad, drenaje

y agua potable. Lo cual demuestra que los indices de hacinamiento son bajos en esta zona.°

Al adentrarse dentro de un aspecto urbano, y con una visidbn mas amplia, esta zona en
particular (la Delegacion de Villa de Pozos), ha presentado cambios importantes en los Gltimos
afios, absorbiendo los tintes de una ciudad que empieza a destacar por su desarrollo a nivel
industrial, y que empieza a ser absorbida por la globalizacion impuesta por la llegada de grandes

industrias y las grandes empresas transnacionales.

Esto a la vez acelera su crecimiento, aprovechamiento y ocupacion de su extension territorial,
siendo este un factor para determinar que la ubicacién del predio este en la Delegacion de Villa

de Pozos.

Otro factor determinante para seleccion de esta zona, es que la Delegacion de Villa de Pozos
representa un nicho de oportunidad dentro del mercado de la vivienda, ya que actualmente
grandes promotoras de vivienda y empresas desarrolladoras, a nivel local y nacional estan
ubicando sus conjuntos habitacionales en esta zona de la ciudad, con el fin de acercar este
servicio a la creciente demanda que propone una ciudad industrial, aunado a que su localizacion
geografica es bastante proxima a donde se desarrolla la mayor parte de las actividades
econdmicas industriales. Cabe mencionar que hasta la fecha se siguen presentando niveles
inferiores de oferta, contrapuesto con los de la demanda, haciendo énfasis nuevamente al actual

déficit de vivienda en el que se encuentra el Estado de San Luis Potosi.

10 IMPLAN de San Luis Potosi. (2011). San Luis Potosi, los Gltimos censos. Municipio de San Luis Potosi en
cifras, 1, 108. 31 de marzo del 2017, De H. Ayuntamiento de San Luis Potosi Base de datos.
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4.2 - Ubicacion del Proyecto.

Tras haber realizado un analisis de las posibles localizaciones que pudiera tener en el
proyecto dentro de la Delegacion de Villa de Pozos se logré encontrar la localizacion idénea, la
cual es apta para recibir el proyecto, tanto en sus cuestiones técnicas, legales y estratégicas para

su comercializacion.

El predio en donde se pretende desarrollar el proyecto esta ubicado sobre de la carretera
Federal No. 70, San Luis Potosi - Rioverde, a la altura del Kilometro 11, con No. Oficial 1930
dentro del fraccionamientos Santa Rita. Este cuenta con una superficie exacta de 138,894.000
m2. y tiene un frente principal de 182.49m. con vista a la carretera antes mencionada y otro

frente secundario de 39.47m. con vista al antiguo camino a Santa Rita.*

Imagen No. 4 - Ubicacion especifica del predio.

Fuente 20 - Elaboracion propia con informacion del sistema Google Earth.

A continuacion, se procedera a realizar un analisis con respecto a la ubicacion y justificacién

de esta seleccion.

11 Ver anexo #3
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Como se puede observar, en la imagen No. 5, se muestra la ubicacion propuesta para el

proyecto, sus dos frentes y dimensiones.

Imagen No. 5 - Ubicacién propuesta para el proyecto con respecto a la Delegacion de Villa de Pozos.
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Fuente 21 - Elaboracion propia con informacion del IMPLAN de San Luis Potosi.
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4.3 - Analisis del equipamiento urbano.

Para el analisis del equipamiento urbano, basandonos en la informacion proporcionada por
la plataforma digital denominada Sistema de Informacion Geografica del Registro Unico de
Vivienda (SIG RUV) desarrollada por el INFONAVIT, se traz6 un radio aproximado de 8km
tomando como eje central el predio seleccionado, esto permitié determinar sus cualidades
pasando por los sectores educativo, de salud, movilidad, comercio, industria, entre otros; los
cuales puedan ser relevantes para la seleccion de esta ubicacion. La dotacion de equipamiento
urbano es factor de bienestar social y econémico, asi como de ordenamiento territorial y de
estructuracion interna de las localidades. El déficit en equipamiento urbano y su distribucion

socio espacial es un indicador de desigualdades sociales.

Segln las normas de SEDESOL, la estructura de equipamiento urbano se divide en
subsistemas que se caracterizan por agrupar elementos que tienen caracteristicas fisicas,
funciones y servicios similares, y considera 12 subsistemas en su sistema normativo: educacion,
cultura, salud, asistencia social, comercio, abasto, comunicaciones, transporte, recreacion,

deporte, administracion plblica y servicios urbanos.!?

Para fines de este analisis, se revisara Unicamente al equipamiento de salud, educacion,
comercio y abasto, cultura y deporte y administracion pablica, ya que estos rubros segun la
CONAVI, y como se muestra en la tabla No. 14 son los de mayor importancia dentro del
proyecto y nos serviran de estandar para establecer el cumplimiento o no del equipamiento

necesario para desarrollar un proyecto habitacional en la zona.

12 IMPLAN de Chihuahua. (2004). PLAN DE DESARROLLO URBANO DE LA CIUDAD DE CHIHUAHUA:
VISION 2040. Equipamiento urbano, 1, 30. 31 de Marzo del 2017, De H. Ayuntamiento de Chihuahua Base de
datos.
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Tabla No. 14 - Ubicacién de equipamiento urbano.

DIMENSION

EQUIPAMIENTO Y
SERVICIOS *
(max: 270)

PARAMETRO PUNTAJE

Centro de salud? 0@ 1,500 m 40

1,500a 2,500 m 100 - (distancia/25)
Guarderia ? 0a700m 40

700a 1,000 m 133.33 - (distancia/7.5)
Jardin de nifios? Da700m 40

700a 1,000 m 133.33 - (distancia 7.5}
Escuela primaria : 0=& 1,000 m 40

1,000 a 2,000 m 80 - (distancia/25)
Tienda de abasto existente hasta 700 m o mercado construido a menos de 2 km. * 10
Infraestructura de acceso a banda ancha cableada o inalédmbrica (indistinto). * 10
Transporte plblico
® Paraderos de transporte a una distancia de hasta 300 m siempre y cuando no existan obstdculos que a5

impidan el accesc libre, y

s Mas de una ruta en un radio de 300 metros. *
Transporte no motorizado e infraestructura incluyente
* Bangueta minimo 2.5 m de ancho con infraestructura para personas con discapacidad, o 15

® Ciclovia con confinamiento fisico gque comunique a vivienda con el equipamiento y/o el servicio de
transporte piblico. 4

Espacios abiertos y areas libres:

e Cancha deportiva con una superficie de por lo menos 15 x 30 m, @ menos de 1,000 metros de la
vivienda.

®  Espacio deportivo y recreativo de 200 metros® a menos de 500 metros de la vivienda.

e Parque infantil con juegos 3 menos de 300 metros de |a vivienda. Para acceder a la poblacion no debe
tener que cruzar vialidad primaria.

*  Centro comunitario con al menos bafio y drea administrativa a menos de 2,000 metros

e Areaverde: 5% del drea vendible destinada como drea verde con vegetacién endémica

50 puntos por 3
acciones

39 puntos por 2
acciones

18 puntos por una
accidn

Fuente 22 - Elaborado por la CONAVI en colaboracién con el INFONAVIT.

De este modo se procede a analizar uno por uno los distintos tipos de equipamiento urbano

disponibles.
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4.3.1 - Equipamiento para la salud.

A continuacion, en la imagen No. 6, se muestra el equipamiento para la salud, el cual, segun
la CONAVI, se considera como equipamiento de salud cualquier establecimiento publico o
privado en operacion, registrado en la instancia Federal o Estatal competente, que brinda

atencion medica de diagnostico, tratamiento y rehabilitacion a pacientes.

El equipamiento de salud se clasifica como:

Servicio de Salud Primer Nivel:

= Consultorio y clinicas de primer contacto o medicina general.
= Consultorio médico de medicina interna y general.

= Clinicas de primer contacto y medicina general.

Inmueble que proporciona a la poblacion abierta los servicios médicos de consulta externa,
medicina preventiva y curativa, medicina general, control de pre y post natal, primeros auxilios,

urgencias, entre otros. Cuenta con 3 a 6 consultorios.

Servicio de Salud Segundo Nivel:

= Hospitales Regionales y Generales.

Servicio de Salud Tercer Nivel:

= Hospitales de Especialidades.
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Siendo que, este equipamiento esta integrado por inmuebles que se caracterizan por la
prestacion de servicios médicos de atencion general (medicina preventiva y la atencion de
primer contacto) y especifica (medicina especializada y hospitalizacién), este sistema presta
servicios determinantes del bienestar social, ya que la salud es parte integrante del medio

ambiente y en ella inciden la alimentacion y la educacion, asi como las condiciones fisico-

sociales de los individuos.!®

En donde:
= Servicio de salud de primer nivel
= Servicio de salud de segundo nivel.

= Servicio de salud de tercer nivel.

13 CONAVI, SEDATU. (2015). Centro de Salud. “Guia de aplicacién del Anexo de Puntaje de las Reglas de
Operacién para Desarrolladores y Verificadores 2015, 1, 56. 3 de Abril del 2017, De Plan Nacional de Desarrollo
2013-2018 Base de datos.
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Imagen No. 6 - Equipamiento para la salud.
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Fuente 23 - Elaboracion propia con Informacién del SIG RUV.

En donde segun la imagen No. 6, en un radio aproximado de 8 kilémetros con respecto al

centro del terreno seleccionado se encontraron 7 entidades capaces de brindar atencion en su

segmento de primer nivel, ninguna de segundo y tercer nivel. Cabe mencionar que el Hospital

general mas cercano estad a 500m aproximadamente del perimetro establecido, y aunque no esta
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a la distancia deseada, es capaz de brindar el servicio a los habitantes del proyecto. Siendo asi
que el predio cumple con el equipamiento para la salud minimo necesario impuesto por las
Reglas de operacion para desarrolladores y verificadores (ROP), para su desarrollo como zona

habitacional.

4.3.2 - Equipamiento para la educacion.

A continuacion, se muestra la imagen No. 7, con el analisis del equipamiento para la
educacidn, este equipamiento es de primordial importancia para el desarrollo social, su eficiente
operacion desde el nivel elemental hasta el superior es fundamental para incorporar individuos
capacitados a la sociedad y al sistema productivo, contribuyendo al desarrollo integral de la

poblacion.'* Este equipamiento segun la SEP esta segmentado de la siguiente manera:

Guarderia:

= Las guarderias, son escuelas infantiles, establecimientos educativos, de gestion
publica, privada o concertada (privada de gestion publica), en las que se forma a
nifios entre 0 y 3 afios. Los encargados de supervisar a los menores son
profesionales en el area de la educacién temprana, educacion preescolar o

educacion infantil.
Jardin de nifos:

= Equipamiento educativo pablico o privado, que atiende a una poblacion de

alumnos de la entidad que se encuentra entre los 4 y 5 afios de edad.

1 1dem.
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Escuela primaria:

= Equipamiento educativo publico o privado, que atiende a una poblacion de

alumnos de la entidad que se encuentra entre los 6 y 12 afios de edad.
Escuela secundaria:

= Equipamiento educativo pablico o privado, que atiende a una poblacion de

alumnos de la entidad que se encuentra entre los 13 y 15 afios de edad.
Escuela preparatoria:

= Equipamiento educativo publico o privado, que atiende a una poblacion de
alumnos de la entidad que se encuentra entre los 16 y 18 afios de edad.

Escuela universitaria:

= Equipamiento educativo pablico o privado, que atiende a una poblacion de

alumnos de la entidad que se encuentra entre los 19 y 24 afios de edad.

En donde:

_In.l l| ri' [ 3
4 # NE 1 =
= Prescolar = Primaria = Secundaria = Bachillerato = Universidad
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Imagen No. 7 - Equipamiento para la educacion.
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Fuente 24 - Elaboracion propia con Informacion del SIG RUV.
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En donde segun la imagen No. 7, en un radio aproximado de 8 kilometros con respecto al

centro del terreno seleccionado se muestra que existen aproximadamente 25 instituciones que

habitacional.

imparten educacion de nivel prescolar, 19 instituciones que imparten educacion primaria, 4
instituciones que imparten educacion secundaria, 2 instituciones que imparten educacion a nivel
bachillerato y 1 institucion que imparte educacion de nivel universidad. De este modo, el predio

cumple con el equipamiento para la educacién necesario para su desarrollo como zona
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4.3.3 - Equipamiento para el comercio y abasto.

A continuacion, se muestra la imagen No. 8, con el analisis del equipamiento para el
comercio y abasto de la zona, el cual comprende todos aquellos establecimientos que sean
capaces de suministrar los insumos basicos para el hogar, sin importar el giro siempre y cuando
se trate de la comercializacion al menudeo o mayoreo de productos basicos para el desarrollo y
bienestar de la sociedad. Algunos ejemplos son las tiendas de autoservicio, los mercados, plazas
0 centros comerciales, centrales de abasto, etc. Y en donde para efectos del cumplimiento de
los requisitos de las ROP, se divide este equipamiento en 2 segmentos que se explican a

continuacion:

Tienda de abasto:

= Se aceptan locales comerciales de abasto o abarrotes en funcionamiento para el
abastecimiento de canasta basica, de minimo 20 m? de superficie, a maximo 700

metros de la vivienda.
Mercado o tienda de autoservicio:

= Podré ser publico o privado.

Cabe mencionar que este analisis no incluye establecimientos informales, tales como tiendas
de abarrotes o similares.

En donde:

= Centro comercial = Mercados = Tiendas de autoservicio
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Imagen No. 8 - Equipamiento para el comercio y abasto.
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Fuente 25 - Elaboracion propia con informacion del SIG RUV.

En donde segun la imagen No. 8, en un radio aproximado de 8 kilometros con respecto al

centro del terreno seleccionado se determina que existen alrededor de 4 establecimientos

capaces de suministrar insumos y productos basicos a la poblacion de la zona. Siendo asi que el

predio cuenta con una ubicacion estratégica, la cual le permite cumplir con los requisitos de

equipamiento para el comercio y abasto que un conjunto habitacional exige.
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4.3.4 - Equipamiento para la administracion publica, zonas

industriales y centros de negocio.

Con respecto al equipamiento para la administracion puablica, la Ciudad alberga
dependencias publicas de los tres oOrdenes de gobierno, dentro de las que destaca: las
instalaciones de los Poderes Ejecutivo y Legislativo del Estado, asi como las de la
Administracion Municipal, y oficinas Federales, asi mismo cuenta con el Supremo Tribunal de
Justicia del Estado, oficinas de Ministerio Pablico Estatal, Juzgados Civiles y Penales, un

Centro Tutelar para Menores, y un CERESO entre otras.

La distribucion espacial de los servicios de administracion publica en la Ciudad concentra
los servicios principalmente en el centro de la Ciudad, con algunas oficialias que complementan
la cercania del servicio a la poblacion como lo es el caso de las oficinas de registro civil y las

de recaudacion de rentas.

Con respecto a las zonas industriales y centros de negocio se contemplan por su cercania las
areas en donde se desarrolla la actividad empresarial de tipo industrial en la zona, fuentes de
empleo y actividades econdémicas de este tipo, que en si exigen servicios de vivienda y

equipamiento urbano como el antes mencionado para su correcto desarrollo y crecimiento.

En donde:

T
g b o I "R _
= Bancos = Centros de negocios = Edif. de gobierno = Z. industriales
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Imagen No. 9 - Equipamiento para la administracion publica, zonas industriales y centros de negocio.
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Fuente 26 - Elaboracion propia con informacion del SIG RUV.

Como se observo, segin la imagen No. 9, en un radio aproximado de 8 kilémetros con

respecto al centro del terreno seleccionado se puede observar que existen 3 instituciones

bancarias en la zona, 1 centro de negocios, 1 edificio de gobierno, y cerca de 20 establecimientos

con actividades industriales en la zona, siendo asi que se puede entender que el predio

seleccionado cumple con los requisitos en cuanto a fuentes de empleo, servicios bancarios y

centros de negocio que un conjunto habitacional podria exigir para su funcionamiento y
viabilidad.
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4.3.5 - Equipamiento vial.

Dentro de los aspectos viales cabe destacar la movilidad urbana, la cual en su término mas
simple es la manera en como se desplaza la poblacién en la ciudad. Ahora bien, la movilidad
sostenible se refiere a la manera de realizar ese desplazamiento teniendo un profundo respeto
por todos los usuarios de las calles y avenidas (peatones, ciclistas, pasajeros del transporte
publico, conductores y residentes), ello implica producir el minimo costo energético,

contaminar lo menos posible y hacer menos ruido.

Por otro lado, el transporte publico urbano es parte esencial de una Ciudad. Disminuye la
contaminacion global, ya que se usan menos automaviles para el transporte de personas, ademas

de facilitar el desplazamiento de largas distancias.

Tras haber mencionado esto se procedio a realizar el analisis con respecto a los puntos antes

mencionados.

En donde:

= Ruta de camion = Parada de camién = Transporte de carga = C. de Taxi
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Fuente 27 - Elaboracion propia con informacion del SIG RUV.

Como se observo, segun la imagen No. 10, en un radio aproximado de 8 kilometros con
respecto al centro del terreno seleccionado se puede apreciar que en la parte frontal del predio
cuenta con una ruta de transporte publico ya establecida. A pocos metros de distancia se
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encuentra una parada de camion, correspondiente a la ruta antes mencionada. Debido a su
cercania con un libramiento vial, se tiene acceso a transporte de carga. Se puede apreciar que la
locacion no cuenta con una central de servicio de taxi, pero esto no representa un gran impacto
ya que, aungue no se cuenta con ella, el servicio si opera hasta esta zona. De este modo se puede
confirmar que, con respecto a la conectividad y equipamiento vial, el predio cumple con los

requerimientos que pudiera presentar un fraccionamiento habitacional en la zona.

4.4 - Particularidades fisicas del terreno.

Dentro de este apartado mencionaremos puntos importantes con respecto a las
particularidades del terreno, tales como su ubicacion con respecto a la mancha urbana,
tocaremos temas con respecto a los perimetros de contencion urbana impuestos por la CONAV I
y todo lo que conlleva estar dentro 0 no, asi mismo se mencionaran aspectos sobre su estado
fisico actualmente, aunado a sus caracteristicas topograficas. Otro punto altamente importante
para el desarrollo del proyecto sera el de la infraestructura, en este caso enfatizando la
infraestructura hidraulica y sanitaria, sin dejar de lado la parte de conectividad y de energia
eléctrica. Todos estos aspectos nuevamente para poder corroborar que el predio es apto para

recibir un proyecto habitacional.
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4.4.1 - Proximidad con la periferia de la ciudad.

En la imagen No. 11, podemos observar la ubicacion del predio propuesto con respecto a la
mancha urbana delimitada por el anillo periférico de la ciudad, siendo asi que el predio se

encuentra aproximadamente a 7 kildmetros con respecto a este perimetro.

Imagen No. 11 - Proximidad a la periferia de la ciudad.

Fuente 28 - Elaboracion propia con informacion de Google Earth.

Nota: El circulo rojo representa el perimetro de la periferia y el ovalo color amarillo indica la ubicacion del predio
seleccionado para el proyecto.

4.4.2 - Perimetros de contencién urbana.

A continuacion, en la imagen No. 12, se muestra un mapa con los perimetros de contencion
urbana, los cuales se definen como el resultado de la aplicacion de metodologias geoespaciales
a partir de fuentes oficiales como el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, la Secretaria
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de Desarrollo Social y el Consejo Nacional de Poblacion. Se clasifican en tres ambitos o

contornos:

a) Intraurbanos Ul: Son zonas urbanas consolidadas con acceso a empleo, equipamiento y
servicios urbanos. Resultan de la variable de potencial de empleo, definida como medida de
accesibilidad fisica a los puestos de trabajo para cada localizacion (unidad geogréfica) al interior

del &rea urbana.

b) Primer contorno U2: zonas en proceso de consolidacion con infraestructura y servicios

urbanos de agua y drenaje mayor al 75%.

¢) Segundo contorno U3: zonas contiguas al area urbana, en un buffer (cinturén periférico al

area urbana) definido de acuerdo al tamafio de la ciudad.®®

La actualizacion de los mapas de los contornos la coordina la CONAVI. Para identificar
estas zonas se utilizara la cartografia proporcionada por la Subdireccion General de Analisis de

Vivienda, Prospectiva y Sustentabilidad de la Instancia Normativa al RUV.

Para no abundar en especificacion, segun lo publicado en el Diario Oficial de la Federacién
en Febrero del 2017, estos perimetros tiene como objetivo general contribuir a que la poblacion
de bajos ingresos, tenga acceso a una solucién habitacional. Y como objetivo especifico el
ampliar el acceso al financiamiento de la poblacion de bajos ingresos para soluciones
habitacionales en un entorno de crecimiento urbano ordenado y sustentable. Es decir,
proporcionar subsidios provenientes de recursos Federales a personas de bajos ingresos y que
pretendan adquirir una vivienda la cual cumpla con los requisitos impuestos en las reglas de
operacion vigentes para los perimetros de contencion urbana a nivel Federal, los cuales como
principal criterio es que estén dentro de los perimetros ya mencionados, segun su ubicacion sera

el monto subsidiado por la Federacion.

15 Secretaria de Gobernacion Mexicana. (2017). Reglas de Operacion del Programa de Acceso al Financiamiento
para Soluciones Habitacionales, para el ejercicio fiscal 2017. Diario Oficial de la Federacion, 9.
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Nota: Color Rojo: Perimetro U1 — Color Verde: Perimetro U2 — Color Azul: Perimetro U3 — Circulo: Ubicacién del predio
seleccionado.

Tal y como se expresa en la Imagen No. 12, el terreno seleccionado esta fuera de los
perimetros de contencidn urbana publicados en el Diario oficial de la Federacion al dia 3 de
febrero del 2017.

Si bien es cierto que esto representa un punto en contra, no es un factor determinante para
seleccion de este predio, ya que estos subsidios son Unicamente aplicables para viviendas con
un precio de venta no mayor a los $350,000. Con este precio entra dentro de una categoria de
vivienda econémica, la cual segun el estudio de mercado que en proximos apartados sera
presentado, no es compatible con la oferta y demanda que se presenta a la fecha en la zona sonde
el predio se ubica.
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4.4.3 - Estado fisico del terreno.

En cuanto al estado fisico del terreno cabe mencionar que estd totalmente en brefia,
correctamente delimitado con respecto a su levantamiento topograficol® y a las medidas y
colindancias estipuladas a las escrituras que acreditan la propiedad y que se encuentran inscritas

dentro del registro pablico de la propiedad®’ y al alineamiento y niimero oficial establecido.®

Con respecto a su acceso principal, el cual tiene frente a la carretera Federal no. 70 San Luis
Potosi — Rioverde, esta enfatizado con su puerta de acceso y salida, tal y como se muestra en
las fotos No. 1 y No. 2. Es importante destacar que este tramo de la carretera, en donde se
localiza el predio, cuenta con toda la infraestructura necesaria (eléctrica, hidraulica y sanitaria)
para su correcto funcionamiento, ademas de contar con todo su equipamiento vial segun las

normas de la SCT.

Foto No. 1 - Carretera Federal no.70 San Luis Potosi — Rioverde, direccion S.L.P.

.

L

Fuente 30 — Captura propia.

16 \er anexo #1
17 Ver anexo #2
18 \/er anexo #3
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Fuente 31 - Captura propia.

Por otra parte, con respecto a su otro acceso, el cual tiene frente al antiguo camino a Santa
Rita (Localidad proxima a esta zona) también esta debidamente delimitado y cuenta con una
puerta de entrada y salida correctamente instalada. Este acceso se considera como secundario,
debido a que la infraestructura vial, es decir el arroyo vehicular, tal y como se muestra en las
fotos No. 3, No. 4 y No. 5, cuenta con deficiencias e imperfecciones, aunado a que no tiene
banquetas, alumbrado publico, ni sefialética instalada. Se espera que en un futuro proximo se

mejore esta via ya que la afluencia vehicular y peatonal cada vez sera mayor.

Foto No. 3 - Acceso a la via "Antiguo camino a Santa Rita" Proveniente de la Carretera Federal no. 70.

Fuente 32 — Captura propia.
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Foto No. 4 - Deficiencias viales de la via "Antiguo camino a Santa Rita".

Fuente 33 — Captura propia.

Foto No. 5 - Acceso secundario al predio, con frente a la via "Antiguo Camino a Santa Rita".

Fuente 34 — Captura propia.

Tras conocer las caracteristicas fisicas exteriores del predio, posibles accesos y posibles
salidas, se procedi6 a realizar una vista fisica al interior del predio, en donde no se encontrd
nada mas que un terreno sin irregularidades topograficas dignas de su consideracion y que

corresponde al plano topografico con el que se cuental®, y con vegetacion tipica de climas secos,

19 Ver anexo #1
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tales como cactus, agaves, mezquites, etc. Toda esta vegetacion de bajo tamafio salvo los arboles
de mezquite los cuales tienen una altura desde los 2m hasta los 3m, estos se encuentran ubicados
junto a la parte posterior del terreno si se toma como referencia de frente el acceso por la
carretera Federal no. 70 tal y como se muestra en la foto No. 6. Salvo ellos, la vegetacion no es

un factor determinante para el disefio del proyecto.

Foto No. 6 — Estado fisico al interior del terreno.

Fuente 35 - Captura propia.

Foto No. 7 - Vegetacion preexistente al interior del predio seleccionado.

Fuente 36 — Captura propia.
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4.4.4 — Estudio de asoleamiento.

Con respecto a la situacion climatoldgica del Municipio de San Luis Potosi, segin el INEGI
el clima que predomina es el seco y semiseco ya que se presenta en el 71% en el Estado, por
otro lado, en cuanto a la temperatura media anual del Municipio es de 21°C, la temperatura
minima promedio es de 8.4°C que se presenta en el mes de enero y la maxima promedio es

alrededor de 32°C se presenta en el mes de mayo.

En la arquitectura se habla de asoleamiento o soleamiento cuando se trate de la necesidad de
permitir el ingreso del sol en ambientes interiores o0 espacios exteriores donde se busque

alcanzar el confort.

Para poder lograr un asoleamiento adecuado es necesario conocer de Geometria Solar para
prever la cantidad de horas que estara asoleado un local mediante la radiacion solar que pase a
través de ventanas y otras superficies no opacas. Es probable que luego de un estudio de
asoleamiento se requiera controlar el ingreso de radiacion solar mediante una adecuada
proteccién solar y asi poder regular el efecto del sol y su capacidad de calentar el interior de
espacios habitables. Indistintamente necesita asolearse o protegerse del sol una superficie
vidriada o una superficie opaca. En cada caso sera sensiblemente diferente el modo en que el

calor del sol se transmitira al interior del local.?°

De este modo en la siguiente imagen se presenta el estudio de asoleamiento correspondiente

al predio seleccionado.

20 Zambrano Karla. (2013). Estudio de Asoleamiento - Sombras. 2017, de Blogspot Sitio web:
http://asoleamiento.blogspot.mx/
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Fuente 37 - Elaboracion propia con informacion del INEGI y de la plataforma digital Google Earth.

En el grafico se muestra que el predio tiene una orientacion por su frente dirigido al noreste, de
este modo el sol impactara al predio por todo su costado este y se ocultard por su costado oeste.
Este estudio debera determinar algunas premisas de disefio con respecto a la orientacion de las

viviendas propuestas al interior del fraccionamiento.

72



“PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

4.5 - Analisis de infraestructura urbana.

Segun el IMPLAN del Estado de Chihuahua, se entiende por infraestructura urbana las obras
que dan el soporte funcional para otorgar bienes y servicios 6ptimos para el funcionamiento y
satisfaccion de la comunidad, son las redes bésicas de conduccion y distribucién, como agua
potable, alcantarillado sanitario, agua tratada, saneamiento, agua pluvial, energia eléctrica, gas
y oleoductos, telecomunicaciones, asi como la eliminacion de basura y desechos urbanos

solidos.

La infraestructura ha tomado relevancia, debido al tema de riesgos antropogénicos, su
posicién debe ser siempre estratégica. El desarrollo urbano actualmente debe de realizarse en
concordancia a restricciones normadas que aseguran el respeto de los derechos de via y buscan
atender a las medidas de prevencion de desastres, dicho esquema resulta, innecesariamente, en
muchos casos en vacios dentro del area urbana, al impedir su utilizacién en diversas actividades

de esparcimiento y deporte.?!

Tras mencionar lo anterior, se procedid a realizar un andlisis de la infraestructura que méas
importancia tiene el proyecto, que es 1) Red hidraulica, 2) Red sanitaria, 3) Red eléctrica y 4)
Telecomunicaciones. Esto a fin de conocer como se relacionan estos factores al momento de
seleccionar un predio para desarrollar un proyecto habitacional, y si condicionaran aspectos de

disefio, ejecucion al momento de la realizacion del proyecto.

4.5.1 - Infraestructura Sanitaria.

Segun el Sistema Intermunicipal de los Servicios de Agua Potable y Alcantarillado (SIAPA)

se define a la infraestructura sanitaria como un sistema de alcantarillado el cual consiste en una

21IMP,LAN de Chihuahua. (2004). PLAN DE DESARROLLO URBANO DE LA CIUDAD DE CHIHUAHUA:
VISION 2040. Equipamiento urbano, 1, 30. 31 de marzo del 2017, De H. Ayuntamiento de Chihuahua Base de
datos.
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serie de tuberias y obras complementarias, necesarias para recibir, conducir, ventilar y evacuar
las aguas residuales de la poblacidn. De no existir estas redes de recoleccion de agua, se pondria
en grave peligro la salud de las personas debido al riesgo de enfermedades epidemiolégicas v,

ademas, se causarian importantes pérdidas materiales.?

En base a los siguiente se presenta la siguiente imagen No. 13, con la informacion
proporcionada por el IMPLAN de San Luis Potosi, en donde muestra de manera gréfica en

donde existe la cobertura de dicha infraestructura.

Imagen No. 14 - Red sanitaria preexistente con respecto al predio seleccionado.

Sy

1= e oy

, = RED DE DRENAJE ADICIONAL
A ¢ = RED DE DRENAJE FREEXISTENTE

| | = | =POsiBLE PUNTQ DE CONEXION

Fuente 38 - Elaboracion propia con informacion del IMPLAN de San Luis Potosi.

De acuerdo con la informacion presentada en la imagen No. 13, se puede observar que existe

la infraestructura sanitaria necesaria para que el proyecto habitacional funcione correctamente,

22 SIAPA. (2014). ALCANTARILLADO SANITARIO. Lineamientos Técnicos para Factibilidades, 1, 38. 31 de
marzo del 2017, De Secretaria de Gobernacion Mexicana Base de datos.
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con 2 posibles puntos de conexion. EI primero sobre el frente principal del predio, conectandose
directamente a la red que se ubica sobre la carretera Federal no. 70, el cual si se analiza el plano
del levantamiento topografico?, seria el mas indicado, ya que la pendiente tiene una caida sobre
su mismo frente y por cuestiones de gravedad, seria méas sencillo descargar hacia esta zona. El
otro posible punto de conexion seria sobre el acceso secundario, solo que en este caso se tendria
que dotar al H. Ayuntamiento del Municipio, o al 6rgano administrador de los recursos hidricos,
en este caso a INTERAPAS (en caso de que estas entidades no quisieran suministrar la
infraestructura faltante) de un tramo de dicha infraestructura, el cual comprenderia la conexion
con el predio hasta el proximo punto de conexion ubicado sobre la misma via a una distancia
aproximada de 1 kilometro. Siendo este un factor determinante para el disefio y la planeacion

del proyecto.

4.5.2 - Infraestructura Hidraulica.

Segun la CONAGUA, Infraestructura hidraulica es todo el conjunto de estructuras
construidas con el objeto de manejar el agua, cualquiera que sea su origen, con fines de
aprovechamiento, alejamiento, tratamiento o de defensa, tales como presas diques, vasos,
canales, drenes, bordos, zanjas, acueductos distritos y unidades de riego y demas construidas
para la explotacion, uso, aprovechamiento, control de inundaciones y manejo de las aguas

nacionales.?*

Con base en lo anterior se presenta nuevamente en la imagen No. 14 elaborada con la
informacidén proporcionada por el IMPLAN de San Luis Potosi, en donde muestra de manera
grafica en donde existe la cobertura de infraestructura hidraulica apta para distribuir el servicio

de agua potable.

23 Ver anexo #1
24 CONAGUA. (2016). Glosario. Estadisticas del Agua en México, edicion 2016, 1, 275. 31 de marzo del 2017,
De Coordinacién General de Comunicacion y Cultura del Agua de la Comision Nacional del Agua Base de datos.
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Imagen No. 15 - Red hidraulica preexistente con respecto al predio seleccionado.

o7
y

I ?"?’IY?ED HIDRAULICA PREEXISTENTE
‘ = POSIBLE PUNTO DE CONEXION

Fuente 39 - Elaboracion propia con informacion del IMPLAN de San Luis Potosi.

Con respecto a la infraestructura, y como se muestra en la imagen No. 14, el predio
seleccionado si cuenta con un posible punto de conexion proximo, por el frente del terreno, el
cual tiene como vista la carretera Federal no. 70. Cabe mencionar que, en algunos casos, el
organo que otorga el servicio de agua potable puede reservarse el derecho de negar el acceso al
recurso, ya que el que exista la infraestructura no significa que cuenta con la factibilidad para
recibir el vital liquido, ese punto se desarrollara méas adelante. Con respecto a si de momento es
factible por la existencia de infraestructura, si lo es y ya que esta es apta para recibir un proyecto

inmobiliario de caracter habitacional.
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4.5.3 - Consideraciones hidraulicas adicionales.

Un punto importante a destacar con respecto a la adquisicion del recurso hidrico para el
fraccionamiento son los antecedentes que se tienen con respecto a la zona y al propietario del
predio, en donde de manera resumida se menciona que el propietario del predio es fraccionador
de oficio y durante su trayectoria laboral operativa, hace aproximadamente diez afios desarrollo
un fraccionamiento denominado “San Miguel de la Colina” que esta cercano al predio que se
selecciond para desarrollar el proyecto. Siendo asi que, durante la gestion y el desarrollo del
proyecto, el H. Ayuntamiento de San Luis Potosi y el INTERAPAS le solicitaron la
contribucion de infraestructura hidraulica faltante, en este caso un pozo, ya que el recurso que
el fraccionamiento solicitaba era incapaz de ser suministrado utilizando las fuentes hidricas
prexistentes, ademas de que estaban bastante alejadas al predio que se pretendia desarrollar. De
este modo se construyo el pozo que le fue solicitado?® el cual segun un aforo realizado en el afio
2012 genera 60lts/s.?® De este modo fue como pudo suministrar el recurso que los proximos
habitantes de la zona requeririan. Tras concluir el fraccionamiento se procedié a su
municipalizacién en donde aparte de entregar el fraccionamiento y su infraestructura al H.
Ayuntamiento de San Luis?’, se le haria entrega también del pozo que fue construido, cediendo
los derechos parciales y definitivos de 340,000m* de agua?® y en donde se estipulo que este
recurso seria inicamente para cubrir las necesidades de “San Miguel de la Colina”, “Colinas De
Oriente” y “Privadas de Colinas de Oriente”. Tras suceder lo anterior el H. Ayuntamiento de
San Luis, basandose en lo establecido por el Periddico Oficial del Estado Libre y Soberano de
San Luis Potosi con respecto al articulo dos del Reglamento para la integracion vy
funcionamiento de los comités rurales de agua y saneamiento en las comunidades del Municipio
de San Luis Potosi?® ordeno la creacion de un comité rural como organismo auxiliar denominado

“Sistema Rural de Agua y saneamiento de San Miguel de la Colina y Privadas y Colinas de

25 \/er anexo #4
26 \/er anexo #5
27 \/er anexo #6
28 \/er anexo #7
29 \/er anexo #8
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Oriente del Municipio de San Luis Potosi” el cual seria el encargado del manejo y la

administracion del recurso hidrico, alcantarillado y saneamiento en la zona antes mencionada.*

Se entiende por comité rural de agua y saneamiento al organismo auxiliar del Ayuntamiento,
constituido y reglamentado por este, que tiene por objeto la prestacion de los servicios para una
poblacion determinada y circunscrita a un territorio. Asi como el conjunto de obras, equipos e
instalaciones que permiten la prestacion de los servicios de agua potable, alcantarillado y
saneamiento para un nucleo de poblacion rural en el municipio y en donde se tiene en comun la
fuente de abastecimiento y/o la descarga de aguas residuales y en su caso el tratamiento de aguas

residuales.

Esto le genero derechos parciales sobre el agua que el pozo brinda debido a que el predio
que se selecciond para desarrollar el proyecto (Colinas de Oriente) esta dentro de la zona a la
cual se le destina el servicio quedando estipulado en documentos oficiales que fueron recibidos
y firmados por el H. Ayuntamiento de San Luis Potosi.

Tras conocer lo anterior se puede resumir que el comité rural de agua establecido en la zona,
al ser una personalidad juridica y con patrimonio propio (al igual que él INTERAPAS) esta
facultado para entregar factibilidades de uso y distribucion de agua a quien le sea solicitado,
siempre y cuando este dentro de la zona donde este tiene jurisdiccion. Como punto importante
y a manera de ejemplificar la factibilidad de lo antes mencionado, se cuenta con antecedentes
de solicitud y respuesta por parte del comité entregando factibilidades para fraccionamientos®!,
las cuales fueron validadas y aprobadas por el H. Ayuntamiento de San Luis para la obtencion
del dictamen de factibilidad, desarrollo y municipalizacién para dichos fraccionamientos. Cabe
mencionar que el optar por esta via para la obtencion del recurso hidraulico por medio del
comité rural esta dada por la respuesta negativa a la solicitud elaborada al INTERAPAS para la
obtencidn del recurso en esta zona,*? generando esto la necesidad de buscar alternativas viables
gue sea capaces de dar como resultado la obtencion de dicho recurso. Actualmente ya se tiene

la factibilidad del recurso el cual fue solicitado a la administracion actual del comité rural de

30 ver anexo #9
31 \/er anexo #10
32 \/er anexo #11
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agua y este respondié con su aprobacion para el desarrollo del proyecto en la ubicacion

seleccionada.®®

De esta forma es como se pretende suministrar este recurso al proyecto, aprovechando los
derechos que se tienen sobre esa agua, pero Unicamente como medida provisional, regulada y
en comun acuerdo con las entidades y autoridades correspondientes en lo que la infraestructura
y el recurso publico llegan a la zona por parte del INTERAPAS. Cabe mencionar que se
pretende estar en constante comunicacion con el INTERAPAS ya que, aunque la factibilidad de
agua existe por parte del comité rural, la factibilidad de drenaje y saneamiento tendra que ser

regulada por esta entidad.

Tras haber mencionado lo anterior, se muestra un nuevo y posible punto de conexion en la
imagen No. 15. Cabe mencionar que ya se cuenta con la ducteria instalada correspondiente,

funciona y es apta para conducir el recurso.

Imagen No. 16 - Punto de conexion hidraulico a pozo preexistente.
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Fuente 40 - Elaboracion propia con informacion del IMPLAN de San Luis Potosi.

33 \Ver anexo #12
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Segln CFE, la infraestructura eléctrica es el conjunto de estructuras, registros y ductos

propiedad o en comodato de CFE, los cuales tienen como funcion brindar la conectividad

necesaria para prestar el servicio de energia eléctrica en sus modalidades de media y alta tension.

Una vez aclarado lo anterior, se presenta nuevamente en un plano seguin la informacion

proporcionada por el IMPLAN de San Luis Potosi, en donde muestra de manera gréfica en

donde existe la cobertura de infraestructura eléctrica apta para la distribucion del servicio
eléctrico.

Imagen No. 17 - Red eléctrica preexistente.

= RED ELECTRICA PREEXISTENTE

A =POSIBLE PUNTO D /CONEXION

Fuente 41 - Elaboracion propia con informacion del IMPLAN de San Luis Potosi.
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Tras analizar la imagen anterior se puede determinar que el predio consta de la
infraestructura eléctrica necesaria para poder suministrar energia eléctrica al proyecto
habitacional que se pretende implementar, siempre y cuando la conexién sea por su parte frontal,
la cual tiene vista a la Carretera Federal No. 70 San Luis Potosi — Rioverde, ya que si es por el
otro acceso, seria bastante complicado y costoso ya que se tendria que suministrar la

infraestructura faltante para alcanzar el punto de conexion mas cercano.

4.5.5 - Infraestructura en telecomunicaciones.

La denominacidn de infraestructuras de telecomunicacion se utiliza para el conjunto formado

por las redes de telecomunicacion y los elementos de obra civil que la soportan.

Con caracter general se denomina infraestructuras de telecomunicacion en el dominio
publico, a las redes de telecomunicacion instaladas por los operadores y soportadas por los
elementos de obra civil de las vias publicas, como canalizaciones subterraneas, camaras de
registro, arquetas, etc. Estas son necesarias para cubrir los servicios convencionales como la
sefial de televisidn por cable, linea de teléfono fijo, internet, fibra dptica, redes celulares, entre

otros.

De esta manera y con respecto al predio, aunque no se cuenta con un plano de cobertura
general debido a que esta infraestructura en su mayoria es de caracter privado y segmentado por
tipo de servicio que se suministra, se puede determinar su existencia por medio de un sondeo
con la poblacion cercana y por métodos de localizacion fisica, siendo asi que el predio no cuenta
con la infraestructura fisica capaz de brindar servicios de telefonia fija, por consecuente no
cuenta con servicio de internet, por otro lado se sabe que no se cuenta con infraestructura para
recibir sefial de televisidn por cable, y en cambio si se tiene cobertura para redes de celular
movil de todas las compafiias que prestan el servicio. Cabe destacar que, aungque no se cuenta
con alguna infraestructura para brindar servicios especificos, existen soluciones digitales aéreas
para cubrir estos servicios, tales como sefial de tv satelital e internet satelital, ambos servicios
cubiertos por empresas del sector privado que se encuentran en la entidad y aportan sus servicios

en situaciones como estas.
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4.5.6 - Infraestructura vial.

Es aquella agrupacién de elementos comprendida por el arroyo vehicular, guarniciones,
banquetas, sistemas de nomenclatura y cualquier otro elemento que se encuentre en la via

publica y tenga como funcion el uso peatonal o vehicular.

Con base en lo anterior se presenta la imagen No. 17 la cual expone los ejes de penetracion

con respecto al predio seleccionado y el estado de estos.

Imagen No. 18 - Ejes de penetracion en el terreno.

Fuente 42 - Elaboracion propia con informacion de la plataforma digital Google Earth.

1.- Eje de penetracion #1, 2.- Eje de penetracion #2, 3.- eje de penetracion #3.

Es asi como el eje de penetracion No.1 expresado en la imagen anterior representa a la
Carretera Federal No. 70 San Luis Potosi Rioverde, esta cuenta con carriles de circulacion para
cada direccidn de circulacién con una longitud de 9 metros de arroyo vehicular para cada sentido
separados por un camellon y sin banquetas, unicamente arroyo vehicular, sistemas de
nomenclatura y elementos de contencion vial. El acceso principal al predio sobre esta via es por

el sentido en direccién a Rioverde.
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Fuente 43 - Captura propia.

Con respecto al eje de penetracion No. 2, este es la via antiguo camino a Santa Rita, es de
doble sentido y consta de una seccion de calle de 6 metros, no cuenta con guarniciones ni
banquetas y su arroyo vehicular estd conformado por una carpeta asfaltica bastante deteriorada
en los laterales, no tiene alumbrado publico y carece de sistemas de nomenclatura, inicamente
consta de cerca de 4 topes a lo largo de toda esta via. El acceso secundario al predio se presenta

en esta via.

Foto No. 9 - Estado actual del eje de penetracion #2.

Fuente 44 - Captura propia.
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Por otro lado, el eje de penetracion No. 3, se podria mencionar que es una conexion al eje de
penetracion No. 2 sobre la misma via, una transformacion de esta, este consta de una seccion
de calle de 18 metros, con cuatros carriles de circulacion, dos en un sentido y dos para el
contrario, tiene banquetas de 1.50 metros de ancho con guarniciones y estas contienen
alumbrado publico y el sistema de nomenclatura necesario para la circulacion vehicular y

peatonal.

Foto No. 10 - Estado actual del eje de penetracion #3.

Fuente 45 - Suministrada de la plataforma digital Google Earth.
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4.6 - Atlas de Riesgo del Municipio de San Luis Potosi.

A continuacion, en este apartado mencionaremos como se encuentra el terreno con respecto
al Atlas de riesgo del Municipio de San Luis Potosi, documento elaborado por la Direccion de
Proteccion Civil del Estado y que lo define como una respuesta del Gobierno Municipal para la
proteccion de la poblacién, preveé los diferentes riesgos, y de esta manera define el rumbo hacia
donde se debe orientar el esfuerzo colectivo para mitigar los efectos de fendmenos geoldgicos
y climatoldgicos para prevencion y proteccion de la poblacion, infraestructura y el entorno del

Municipio de San Luis Potosi.

Con base en lo anterior se procedié a realizar el andlisis haciendo énfasis en sus dos

vertientes:3*
Fenomenos hidrometeoroldgicos:

= Son los que se generan por la accién violenta de los fendmenos atmosféricos,
siguiendo los procesos de la climatologia y del ciclo hidroldgico. Para efectos de
este analisis, solo se revisaran las areas inundables ya que estas representan el
mayor riesgo en la zona ya que se tienen antecedentes de estos fendbmenos en las

areas colindantes al predio.
Fendmenos geoldgicos:

= Son manifestaciones naturales recurrentes, que tienen su origen en la dindmica
interna y externa de las tres capas concéntricas de la tierra que se conocen como
el nacleo, manto y corteza, las cuales se registran en distintas formas de
liberacion de energia. Para efectos de este analisis, solo se revisaran fallas
geoldgicas ya que estas representan el mayor riesgo en la zona ya que se tienen

antecedentes de estos fendmenos en las areas colindantes al predio.

3 H. Ayuntamiento de San Luis Potosi, Direccion de Proteccion Civil. (2011). Prevencion de riesgos. Atlas de
Riesgo para los Municipios de San Luis Potosi y Soledad de Graciano Sanchez, 1, 67. 3 de Marzo del 2017, De
UASLP, Instituto de Geologia Base de datos.
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Estos dos factores son altamente importantes dentro de la seleccidn de un predio, ya que si
estd dentro de la zona donde suceden estos fendmenos es recomendable dejar el proyecto y
buscar otra ubicacion, no solo porque el H, Ayuntamiento no lo permitiria, sino también porque

los riesgos, y costos suelen ser muy elevados al momento de mitigar estas situaciones.

4.6.1 - Zonas inundables.

El atlas de riesgo define a las zonas inundables como el resultado de las precipitaciones
pluviales con altas intensidades y poca duracién, tiempos cortos de concentracion de
escurrimientos generados por las sierras San Miguelito y Alvarez, falta de infraestructura para
captacion y/o desvio de las aguas pluviales, crecimiento poco controlado de la zona urbana y
rezago en la implementacion de infraestructura anteriormente planteada para frenar o controlar

las inundaciones®

Con base en lo anterior, a continuaciéon, en la imagen No. 16 se presenta un analisis de zonas
inundables con respecto a la zona en donde se encuentra el predio seleccionado, a fin de conocer
si este tipo de fendmenos impacta en él.

35 1dem.
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Imagen No. 19 - Zonas inundables.
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Fuente 46 - Elaboracion propia con informacion de Atlas de riesgo del Municipio de San Luis Potosi.

Como se puede apreciar en la imagen No. 17 el predio esté libre de zonas inundables, por
consecuente es apto para recibir un proyecto de caracter habitacional sobre él.

4.6.2 - Fallas geoloqgicas.

El atlas de riesgo del Municipio de San Luis Potosi define a las fallas geoldgicas como el
resultado de la subsidencia, €l cual es un fenémeno que se debe a la extraccion de sélidos o
fluidos del subsuelo que se manifiesta en la compactacion paulatina o stbita de la masa del
suelo de la cual se extraen estos. En particular, el fenédmeno de subsidencia se observa
frecuentemente en cuencas sedimentarias debido a la extraccion de grandes volimenes de agua
del subsuelo. De manera general los hundimientos generan agrietamientos y fallas o fracturas
que dafian a la infraestructura urbana, lineas de comunicacion y conduccion o a los campos de

cultivo y ocasionalmente representan peligros o riesgo para la poblacion.
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Tras conocer el fendmeno anterior, a continuacion, en la imagen No. 18 se presenta un
analisis de zonas afectadas por fallas geoldgicas con respecto a la zona en donde se encuentra

el predio seleccionado, a fin de conocer si este tipo de fendmenos impacta en él.

Imagen No. 20 - Fallas geoldgicas.

Fuente 47 - Elaboracion propia con informacion de Atlas de riesgo del Municipio de San Luis Potosi.

Como se puede apreciar en la imagen No. 17 el predio esta libre de fallas geoldgicas, por

consecuente es apto para recibir un proyecto de caracter habitacional sobre él.
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4.7 - Usos y ocupacion de suelo.

Son las normas que regulan al uso y a la intensidad de uso de suelo, en donde se establecen
los usos generales, especificos y de impacto significativo, permitidos o prohibidos en las
distintas zonas que integran a la zonificacion secundaria. Estas normas se encuentran en la
“tabla de normas de uso de suelo para el Centro de Poblacion de San Luis Potosi — Soledad de
Graciano Sanchez”, y estdn en acuerdo con el “Plano de Zonificacion Secundaria”, ambos
incluidos en el Plan de Centro de Poblacion Estratégico San Luis Potosi — Soledad de Graciano

Sanchez desarrollado por el H. Ayuntamiento de San Luis Potosi.

La licencia de uso de suelo que otorguen los ayuntamientos respecto de la administracion y
control del aprovechamiento del suelo urbano y urbanizable en todo el territorio estatal, tal y
como lo establece la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi persigue

esencialmente los siguientes objetivos:3®

I. Conformar la estructura urbana y su entorno, de acuerdo a lo previsto en los respectivos Planes

de Desarrollo Urbano y en los de Ordenamiento Ecolégico cuando asi proceda;

I1. Impedir que, con motivo del establecimiento de actividades tanto publicas como privadas de
gran magnitud de riesgo, de caracter industrial, comercial, de servicios u otros, se afecten la
prestacion de los servicios municipales, seguridad publica y, en general, el nivel de las

condiciones de vida de la poblacion;

I1l. Evitar la construccién, instalacion y funcionamiento de edificios, obras y actividades
publicas o privadas que correspondan a usos prohibidos, segun la zonificacién contemplada en

el respectivo plan;

3 H. Congreso del Estado de San Luis Potosi. (2003). De la licencia de uso de suelo. Ley de Desarrollo Urbano
del Estado de San Luis Potosi, 1, 105. Recuperado el 2 de mayo del 2017, De Instituto de investigaciones
legislativas Base de datos.
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IV. Precisar las condiciones a que, en su caso, quedara sujeto el aprovechamiento del predio de
que se trate con el uso del suelo permitido que se le asigne, para lograr su integracion al contexto

urbano de la zona en que se encuentre ubicado, y

V. Configurar la imagen urbana de los nuevos desarrollos, en el marco de los elementos

naturales

Es asi que todos los predios que estén ubicados en el Municipio de San Luis Potosi y que
estén dentro de la cobertura del plan antes mencionado deberan atender a estas normas, las

cuales regiran el uso, ocupacion y compatibilidades dentro del predio.

Al final, si se establece un proyecto en este caso habitacional, en donde su uso y destino sea
compatible con su vocacién de uso de suelo el resultado sera la obtencion del dictamen de
factibilidad. Este es el documento mediante el cual, en los términos de la Ley, se establece la
posibilidad de desarrollar un fraccionamiento en un predio determinado; sefialando el uso
general y especifico del suelo; densidad, los coeficientes de ocupacién y uso del suelo; y las
restricciones federales, estatales y municipales al mismo. En los casos de fraccionamientos

habitacionales, se considera autorizado el uso del suelo a los lotes que resulten del mismo.®’

Las areas urbanas y urbanizables segun €l Plan de Centro de Poblacién Estratégico San Luis

Potosi — Soledad de Graciano Sanchez se han clasificado en las siguientes zonas:

Tabla No. 15 - Tipos de uso de suelo.

RCB - Residencial Campestre densidad baja | CR - Comercio regional
RCB - Residencial Campestre densidad alta | E - Equipamiento institucional
H1 - Habitacional densidad baja ER - Equipamiento regional
H2 - Habitacional densidad media EV - Espacios verdes, abiertos y recreativos
H3 - Habitacional densidad media alta RE-CU - Destino recreacional y cultural
H4 - Habitacional densidad alta S - Servicios a la industria y comercio
37 Idem.

38 H. Ayuntamiento de San Luis Potosi. (2003). Estructura urbana y zonificacion de los usos y destinos del suelo.
Plan de centro de poblacion estratégico San Luis Potosi Soledad de Graciano Sanchez, 1, 171. Recuperado el 2 de
mayo del 2017, De IMPLAN de San Luis Potosi Base de datos.
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CD - Comercio y servicios distritales IL - Industria ligera

CC - Comercio y servicio central IP - Industria pesada

IN - Instalaciones especiales e infraestructura | IR - Infraestructura regional

Fuente 48 - Elaborado con informacion del Plan de centro de poblacién estratégico San Luis Potosi - Soledad de Graciano
Sanchez.

Siendo asi que cada uno de estos tipos de uso de suelo tiene su caracteristicas y cualidades

aplicables, las cuales se expresan en la siguiente tabla.

Tabla No. 16 - Normas de uso de suelo.

NORMAS DE USO DE SUELO PARA EL CENTRO DE POBLACION SAN LUIS - SOLEDAD

NORMAS DE USO DE SUELO PARA EL CENTRO DE POBLACION SAN LUIS-SOLEDAD
DENSIDAD
- cus i A;;gm:ﬂn.:xma RESTRICCIONES DE GONSTRUCCION
MAXIMA | NETA MAXIMA | INTENSIDAD COS | SUPERFICIE CONSTRUCCIONES (METROS)
CLAVE ZONA POBLACIONAL | (VIVIENDAS |(UNAVIVIENDA| — MAXmA OCUPACION LIBRE
(HABHA) | UNIFAMILIARE | UNIFAMILIAR | (VECESEL | MAXIMA (%) | MINIMA(%) [ AREA | FRENTE
SIHA) Ci M2) LOTE) MINIMA [ MINIMO | NIVELES | METRO | FRENTE | FONDO | 1LADO | 2LADOS
(M2) (M)

RCB 20 4 2000 0.15 15 85 2000 30 2 [ 10 10 - 5
RCA 50

H1 100 20 270 12 &0 40 271 -] 2 L] 5 -
H2 210 42 140 17 ] 35 140 [} 3 9 -
H3 270 54 120 21 70 30 120 L 3 9 -
He 325 65 %0 25 70 0 %0 6 4 2 -
CR CORREDOR REGIONAL - - - 5 70 0 800 20 10 30 5 5 3 -
CC  |COREDOR COMERCIAL - a2 80 42 70 0 400 15 6 18 5 - - -
CD | CORREDOR DISTRITAL - 32 50 28 0 20 200 0 4 12 E - - -
s SERV. PARA LA INDUSTRIA - - - 3 &0 40 800 20 5 15 5 3 3 -
11 INDUSTRIA LIGERA - - - 18 &0 a0 400 20 E] 15 5 3 - -
12 |INDUSTRIA MEDIA - - - 1 50 50 1000 20 - . W 3 3 -
13 INDUSTRIA PESADA - - - 1 50 50 1000 20 7 3 3

Fuente 49 - Elaborada por el H. Ayuntamiento de San Luis Potosi.

A continuacidn, se muestra la imagen No. 19 En conde se aprecia la vocacién de uso de suelo

asignado al predio seleccionado.
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Imagen No. 21 - Vocacion de uso de suelo para el predio seleccionado.

HABITACIONAL DENSIDAD BAJA

Fuente 50 - Elaboracion propia con informacion del Plan Estratégico de Centro de Poblacion San Luis Potosi Soledad de
Graciano Sanchez.

Tal y como se muestra en la imagen anterior, el predio tiene una vocacion de uso de suelo
tipo H1 Habitacional de baja densidad por lo tanto se procedera a realizar un micro analisis para
comprobar su factibilidad basado Unicamente en las normas aplicables y de mayor peso en el

proyecto para el uso de suelo contenido y segin las dimensiones del predio (138,894.00 m?).

Densidad:

» Neta maxima (una vivienda unifamiliar cada 270 metros cuadrados).

o Impuesto = 514 viviendas
Lote:

= Area minima (m?).

o Impuesto =270
* Frente minimo (m):

o Impuesto =8
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Compatibilidad:

Tabla No. 17 - Tabla de compatibilidades para el PCPE del 2003.

USO GENERAL USO ESPECIFICO INTENSIDAD 'CONDICIONES | Hi [ H2 [ H3| 4| CHA|CHB CHC[CR]CC[CO] € [EV S [ [
: : . I 1 || _VERPPCH | | | | w

1|HABITACION = X 3 AN ) AT AAN ARTAAN ARTAN AN AN AR AN,
1.1[Vivienda unifamiliar 1 vivienda o casa habitacion Una vivienda 0l0]|0 | 1ol XIX]
1.2|Vivienda bifamiliar 2 viviendas o casas habitacion Hasta 2 vivendas X|0|0
1.3] Vivienda plurifamiliar 2 a 50 viiendas en conjunto horizontal o vertical De 3 a 50 Viviendas 17 X|X|0O
Mas de 50 viiendas en conjunto horizontal o vertical Mas de 50 Viviendas 17 XXX

Fuente 51 - Elaborado por la Direccién Municipal de Desarrollo Urbano.

= Un punto a considerar es la tabla de compatibilidades para los usos y destinos del suelo,
las cual viene anexada en el Plan antes mencionado. Esta tabla menciona que el uso
habitacional de nivel bifamiliar (de hasta 2 viviendas) y plurifamiliar en sus dos
modalidades (de 3 a 50 viviendas y de mas de 50 viviendas) no son compatibles para

este uso de suelo.

Resumen:

De primera instancia y tras analizar el punto anterior con respecto a la compatibilidad, el uso
de este terreno para desarrollo habitacional de alta densidad simplemente no esta permitido, no
es factible segun el plan antes mencionado. Por otra parte, en San Luis Potosi jamas se ha visto
que se desarrolle un fraccionamiento con un mercado objetivo que no sea residencial sobre
terrenos con este uso de suelo. No existen porque a manera de negocio desarrollar vivienda
popular o media sobre lotes tan grandes no es factible, no es redituable ya que encarece bastante
el proyecto y no logra ser atractivo para el cliente. El predio seleccionado, bajo circunstancias

actuales dictadas por el uso de suelo vigente no es apto para el desarrollo del proyecto.

Existen métodos alternativos para encontrar factible el desarrollo del proyecto, tal es el caso
de optar por una solicitud de cambio de uso de suelo la cual segun la Ley de Desarrollo Urbano
de San Luis Potosi consiste en utilizar una superficie de terreno, para el desarrollo de actividades

diferentes a las que corresponden a su condicion natural o uso predominante, segun se determine
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en los planes de desarrollo urbano municipales y/o de ordenamiento ecolégico.® Siendo asi que
podria cambiarse a un uso de suelo con caracteristicas aptas para albergar un proyecto de este
tipo, tal es el caso de un uso de suelo H3 o0 H4 siempre y cuando el H. Ayuntamiento determina
la factibilidad del cambio de este.

Actualmente el H. Ayuntamiento de San Luis Potosi lleva aproximadamente un afio
negando solicitudes de cambio de uso de suelo, debido a que se prevé una actualizacién en el

Plan de Centro de Poblacion Estratégico.

4.7.1 - Proyeccion a futuro.

Actualmente el Municipio esta en un proceso de transicion y cambio debido a que se prevé
la actualizacién del Plan de Centro de Poblacién Estratégico San Luis Potosi — Soledad de
Graciano Sanchez el cual no recibe cambios considerables desde el afio 2003, este proceso lleva
cerca de 1 afio y continua, si bien se han estipulado fechas para la publicacion del nuevo plan,

estas no se han cumplido debido a los largos y tardados procesos burocraticos que este requiere.

De este modo es que por medio de un oficio emitido por la UASLP dirigido al director del
IMPLAN de San Luis se le solicité que para efectos de esta investigacion y planeacion a futuro
se nos fuera mostrada la actualizacién del plan anteriormente mencionado. La entidad acepté y
aungue no les fue posible mostrarnos todo el documento, accedieron a mostrar Gnicamente la
parte a la cual refiere directamente el proyecto. A continuacién, se muestran los resultados

obtenidos.

%9 Instituto de Investigaciones Legislativas. (2011). Definicion y clasificacién de usos de suelo. Ley de Desarrollo
Urbano del Estado de San Luis Potosi, 1, 105. Consultado el 5 de Mayo del 2017, De H. Congreso del Estado de
San Luis Potosi Base de datos.
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Imagen No. 22 - Proyeccion de uso de suelo.

DENSIDAD MEDIA

Fuente 52 - Elaboracién propia con informacién del IMPLAN.

Como se puede observar en la imagen No. 22 el uso de suelo que se tiene proyectado es
distinto al que esta vigente, en este caso la proyeccion indica que seria H3 habitacional —
densidad media alta. Las caracteristicas de que este uso de suelo impone también contendran
cambios y no obedeceran més a la tabla de normas de uso de suelo anteriormente proyectada,
si bien no fue posible obtener la tabla completa con las normas actualizadas para los usos de
suelo, el IMPLAN accedio a mostrar la que afectaba directamente al predio seleccionado. A

continuacion, se muestra.
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Tabla No. 18 - Normas de uso de suelo para H3 habitacional segun la actualizacion de Plan de Centro de Poblacion
Estratégico.

H3 - HABITACIONAL
H3 - V. Unifamiliar| H3 - V. Horizontal | H3- V. Vertical

Densidad
Poblacional - Hab/Ha: 200 720 1200
Maxima - (Viendas unifamiliares 50 180 300
S/Ha):
Neta maxima - (Una vivienda

e 120 200 320
unifamiliar C/M2):
CuUs: 2.25 2.25 3
COsS: 0.75 0.75 0.75
Superficie libre maxima: R R R
Lote
Area minima (M2): 120 100 80
Frente minimo (M): 8 12 16
Altura maxima
Niveles: R R R
Metros: R R R
Restricciones de construccion
Frente: 8 12 16
Fondo: N/A N/A N/A
1lado: N/A N/A N/A
2 Lados: N/A N/A N/A
Consideraciones
Permite Regimen en condominio: Si
Cajones de estacionamiento: 2 por vivienda
Estacionamiento para Bicicletas: si, 4, unicamente en Vivienda vertical

Fuente 53 - Elaboracion propia con informacion del IMPLAN.

Como se muestra en la tabla No.16 el uso de suelo tipo H3 habitacional segin la
actualizacion del Plan, ahora tendra tres vertientes en donde cada una tendra sus caracteristicas
y particularidades a aplicar: 1) Vivienda unifamiliar, 2) Vivienda horizontal y 3) Vivienda
vertical. Para efectos de este andlisis y conforme a la propuesta del proyecto la vertiente que se

aplicara para realizar nuevamente el micro analisis sera la de vivienda horizontal.
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Densidad:

» Neta maxima (una vivienda unifamiliar cada 100 metros cuadrados).

o Impuesto = 1,388 viviendas
Lote:

= Area minima (m?).
o Impuesto =100
* Frente minimo (m):

o Impuesto =12
Compatibilidad:

= Segun el IMPLAN la tabla de compatibilidades para los usos y destinos del suelo adn
no estaba concluida, por tal motivo no se pudo mostrar, pero dadas las densidades y la
posibilidad de establecer el régimen de condominio en este uso de suelo es bastante
probable que sea compatible con el uso habitacional de nivel bifamiliar (de hasta 2
viviendas) y plurifamiliar en sus dos modalidades (de 3 a 50 viviendas y de mas de 50

viviendas).

Resumen:

Tras analizar las posibilidades impuestas por el uso de suelo que se tiene proyectado para la
actualizacion del plan se determina que es factible el desarrollo del proyecto bajo estas
condiciones ya que al establecer el lote tipo de 100m? bajo un régimen de condominio permite
estar dentro del mercado para la vivienda popular o media, aunado a que es altamente

compatible con el desarrollo de vivienda plurifamiliar horizontal de alta densidad.
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4.7.2 - Alternativas Leqgales.

Cabe destacar que esta actualizacion del Plan de Centro de Poblacion Estratégico estd
prevista a futuro, el proceso inicio hace aproximadamente 1 afio y no se ha concluido, y basados
en los antecedentes referidos a los intentos de actualizacion de este plan, que han sido fallidos,

cabe la posibilidad de que esta nuevamente no tenga éxito y no se lleve a cabo.

De ser asi, existe un recurso el cual podria hacer factible el proyecto bajo un uso de suelo
H1, el cual consiste en apegarse a lo que establece la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de
San Luis, la cual establece en su articulo No. 216 parrafo segundo que “en las construcciones
ubicadas en fraccionamientos o zonas de alta densidad, el tamafio de los terrenos privados no
podrén ser menores de sesenta metros cuadrados para vivienda unifamiliar, y de ciento veinte

metros cuadrados en caso de duplex; en las ubicadas en fraccionamientos o zonas de tipo

habitacional de baja densidad (entendiendo por baja densidad terrenos con vocacién de uso de

suelo tipo H1 o H2), el tamafio de los terrenos privados no podran ser menores de cien metros

cuadrados para vivienda unifamiliar y de doscientos metros cuadrados en caso de duplex; en los

industriales los terrenos privados tendran una superficie de ciento cincuenta metros cuadrados,

o lo que en su caso indique el Plan de Desarrollo Urbano aplicable.”

Existiendo asi la disparidad entre la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi
y el Plan de Centro de Poblacion Estratégico para el Municipio de San Luis Potosi y Soledad
de Graciano Sanchez, pues la primera sefiala que en los predios con nivel de densidad baja, en
este caso H1, el tipo de fraccionamiento debera ser predominante unifamiliar, pero no lo limita,
por el contrario el Plan de Centro de Poblacion prohibe que se establezcan viviendas

bifamiliares o multifamiliares, es decir, en régimen de condominio.

Y apelando al principio de explorado derecho conocido como jerarquia del Derecho
Obijetivo, que establece que las Leyes Estatales, tienen mayor jerarquia ante las normas locales
como es el caso; toda norma guarda una estrecha relacion o coherencia con la Constitucion,
ninguna Ley o reglamento puede contradecir lo establecido en ella, incluso los acuerdos

internacionales deben respetar la soberania del Estado Nacion.
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Tomando para temas del desarrollo urbano con o principio jerarquico la Constitucién Politica
de los Estados Unidos Mexicanos, seguido de la Ley Federal de Asentamientos Humanos, la
Constitucién Politica del Estado de San Luis Potosi, la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de
San Luis Potosi y por ultimo los planes y reglamentos Municipales.

Siendo asi que la Ley de Desarrollo Urbano no prohibe que se instalen fraccionamientos de
régimen en condominio en predios con densidad H1, solamente lo recomienda, asi, en caso de
cualquier otro documento normativo lo prohiba debera prevalecer la disposicion contenida en

la Ley.

Por otro lado, cabe destacar que la actualizacion que se realiz6 para el Plan de Centro de
poblacién en el afio 2003 no fue bajo los procesos dictados por la Ley de desarrollo urbano de
San Luis Potosi, la cual menciona en su articulo No. 36 y No. 37 que: “para expedir el Plan
Estatal de Desarrollo Urbano se llevara a cabo una consulta publica, a la que convocaré y
desarrollara la Secretaria. La Secretaria con la participacién social, a través de los Consejos
sometera a consulta publica el proyecto del Plan Estatal de Desarrollo Urbano, para recibir todos
los comentarios y aportaciones que se consideren oportunos, que deberan provenir de
instituciones debidamente constituidas y los distintos grupos sociales que integran la
comunidad. Una vez realizado el procedimiento a que se refiere el articulo anterior y hechas las
modificaciones propuestas al proyecto del Plan Estatal de Desarrollo Urbano, el Ejecutivo
emitira el acuerdo de aprobacion y decreto, y ordenara su publicacion en el Periddico Oficial

del Estado, asi como su inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad del Estado”.

Siendo asi que no se realizo el proceso de consulta publica para la actualizacion del Plan en
el afio 2003, pudiendo este quedar invalidado si se demuestra que asi fue. Esto derivaria en la
nulidad de las normas impuestas para los usos de suelo incluidos en este plan, quedando vigentes
las de la Gltima actualizacion, siendo estas las del afio 1993 la cual segun su plano de

zonificacion secundaria demuestra que tiene un uso de suelo para aprovechamiento agricola.
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Imagen No. 23 - Plano de zonificacion segundaria del PCPE de 1993.
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Fuente 54 - Elaboracion propia con informacion del PCPE de 1993.

Como se muestra en la imagen No. 22 el uso de suelo que se tenia proyectado es distinto al
gue esta vigente, en este caso la proyeccion indica que seria aprovechamiento agricola, el cual
segun la tabla de normas de uso de suelo del antes mencionado Plan indican que para ese
entonces el usos habitacional en ese tipo de suelo no es compatible, pero al habernos apegado a
las normas impuestas de este plan y segun las condiciones en las que el manejo de la estructura
del suelo se podréa apelar a un cambio de uso de suelo bajo los factores que parea ese entonces

se requerian para que esto fuera posible.

Esto brinda la posibilidad de cambiar a un uso de suelo tipo 3A (hombrado asi anteriormente en
este plan) habitacional de alta densidad, el cual segun su tabla de normas de uso de suelo indica
lo siguiente:

Tabla No. 19 - Tabla de normas de uso de suelo para el PCPE de 1993.

= Doomwiscus hcas|msas]e e lme e e e T
[ 7oWAS | NETAMAX_|INTENSIDAD |OCUPAGION | UBRE | AREA | FREWE | | | | ]
[ 1 Unawv. | WAXMA | wAXMA | [ WiNmWO | | | FRENTE | FONDO |
VABITAGIONAL DE ALTADENSIDAD | e e e [ o e [ ] ey Y| [ | [ e e

Fuente 55 - Elaborado por la Direccion Municipal de Desarrollo Urbano.

100



“PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

Densidad:

» Neta maxima (una vivienda unifamiliar cada 90 metros cuadrados).

o Impuesto = 1544 viviendas
Lote:

= Area minima (m?).
o Impuesto =90
* Frente minimo (m):

o Impuesto =12

Compatibilidad:

Tabla No. 20 - Tabla de compatibilidades para el PCPE de 1993.

yiviendas o cass |Hasta do: nds o]
12 8 50 viv
de 50 en conunto horzontal overtcal ] s do 50 wwicndos ﬂﬂnﬂﬂﬂﬂﬂﬂ---ﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂ

Fuente 56 - Elaborado por la Direccion Municipal de Desarrollo Urbano.

= La tabla anterior muestra que el uso de suelo 3A es compatible con uso habitacional,
este en todas sus modalidades: unifamiliar, bifamiliar o plurifamiliar con posibilidad de

mas de 50 viviendas en el fraccionamiento propuesto.

Esto indica que es posible desarrollar de manera factible un proyecto habitacional de alta
densidad sobre el predio con vocacion de uso de suelo H1 segun el plan actual, H3 segun la
actualizacion del plan y A3 segun el plan al afio 1993. Si bien es cierto habria que apelar al
recurso legal por medio de un juicio contencioso administrativo en contra del H. Ayuntamiento
si es que este se rehlsa a dictar la factibilidad. Si es el deberan considerarse los costos y el
tiempo que esto implique al momento de realizar la programacion y analisis financiero para

validar nuevamente la viabilidad del proyecto.
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4.8 - Conclusiones particulares.

Tras realizar el analisis del contexto, dentro de todos sus aspectos posibles, tales como
equipamientos, infraestructura, cualidades fisicas, riesgos y usos de suelo, se puede mencionar
que la ubicacién propuesta para el desarrollo de un proyecto de caracter habitacional de media
0 alta densidad es viable en todos sus aspectos.

Si bien con respecto a el apartado de equipamiento tiene sus deficiencias debido a su
localizacion alejada con respecto a la mancha urbana, aun asi, logra cumplir en algunos
apartados méas que con lo minimo necesario. Por parte de la infraestructura adolece en la parte
de conectividad, pero por el momento existen soluciones temporales que pueden remediar este
apartado, siendo este de menor importancia para determinar si es factible o no. Con respecto a
la factibilidad de agua, es un método no tan convencional, pero se tiene todo lo necesario para
que este sea factible nuevamente (ya se ha logrado la factibilidad por estos medios). Y con
respecto al uso de suelo se espera que la actualizacién del Plan llegue pronto, o cuando menos
antes del fin de afio, pero si sucede o no, el proyecto podra seguir su curso acatando otras

caracteristicas.

Con respecto al uso de suelo, la opcion mas viable y la que pudiera suceder de manera
préxima seria espera la actualizacion del Plan de Centro de Poblacidn, de este modo se evitarian
los Juicios en contra del H. Ayuntamiento de San Luis Potosi. Esta a su vez ahorraria un gasto

econdmico importante y un ahorro aproximado de tiempo de un afio.

Como resultado de este caso de analisis de usos de suelo y sus posibilidades se obtiene la
premisa de disefio para obtener las densidades permitidas por los tres planes revisados bajo la

creacion de lotes con superficies no menores a los 100m?2.

De esta manera y tras conocer y determinar que el predio es elegible y cumple con las
cualidades fisicas y técnicas para el proyecto, se continuard con el analisis a fin lograr la

factibilidad total para el desarrollo del fraccionamiento.
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5.0 - Anélisis del objeto.
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A continuacion, en este apartado se procede a realizar un analisis del objeto de estudio, que
para efectos de este proyecto son dos los principales actores que han sido identificados: Los

fraccionamientos habitacionales y la vivienda.

A partir de estos dos conceptos se revisaran cuales son sus caracteristicas, que son, para que
sirven, que los componen, sus modalidades, entre otras cualidades, esto a fin de conocer sobre
el tema y poder determinar qué tipo de fraccionamiento y con qué tipo de vivienda se pretende

desarrollar el conjunto habitacional.

5.1 - Fraccionamientos.

Segun el Reglamento de construcciones del Municipio de San Luis Potosi, un
fraccionamiento es la division de un terreno en manzanas y lotes, que requiera del trazo de una
0 maés vias publicas, asi como la ejecucion de obras de urbanizacion que le permitan la dotacion

de infraestructura, equipamiento y servicios urbanos.*

5.1.1 - Infraestructura requerida.

De esta forma la Ley establece que los fraccionamientos deberdn contar con obras de
urbanizacion las cuales define como obras de infraestructura a ejecutarse en el terreno materia

del fraccionamiento donde segun sea el caso podran referirse a los siguientes puntos.
= Agua potable.

Se centra en la construccion de infraestructura capaz de suministrar el recurso,

ejemplificando por sus elementos basicos necesarios: Red de alimentacion y suministro, la cual

40 Honorable Ayuntamiento del Municipio de San Luis Potosi. (2004). Generalidades. Reglamento de
construcciones del Municipio de San Luis Potosi, 1, 173. 5 de Abril del 2017, De H. Ayuntamiento del Municipio
de San Luis Potosi Base de datos.
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se basa en un tendido de tubo con las caracteristicas y especificaciones otorgadas por el
INTERAPAS para su desarrollo y tiene como funcion tal como su nombre lo dice suministrar
agua a los habitantes de la zona. Por otro lado, son las tomas domiciliarias las cuales son
conocidas como la instalacion que se deriva de la tuberia de la red de distribucién de agua y que
termina dentro del predio del usuario.

Imagen No. 24 - Detalle de Red de distribucion y toma domiciliaria.

Nivel de banqueta

¥

é
=

12>

Fuente 57 — Elaborada y suministrada por el sitio web http://www.arabuko.mx.

= Drenaje pluvial y sanitario o drenaje combinado.

Sistema hidraulico de caracter sanitario que tiene como funcion la conduccion de aguas
pluviales o sanitarias hacia la red de drenaje Municipal, en este caso la red sanitaria se centra
en un tendido de tubo nuevamente bajo la especificacion del INTERAPAS, ubicado al centro
del arroyo vehicular, con pendiente orientada hacia las zonas de conexion y descarga y con

pozos de visita en cada cruce o a cada 20m. de distancia entre cada uno.
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Foto No. 11 - Red de drenaje.

Fuente 58 - Tomada y suministrada por el sitio web http://www.observadortlaxcalteca.com.

= Energia eléctrica y alumbrado publico.

Infraestructura capaz de suministrar energia eléctrica a los habitantes del fraccionamiento,
centrada principalmente en lineas de baja tension, y por otro lado el alumbrado publico se enfoca
en la iluminacion de espacios publicos en horarios nocturnos, a fin de generar seguridad para la
poblacion y prevenir focos de delincuencia y vandalismo. Este sistema debera ser implementado
de manera subterrdnea segun las especificaciones otorgadas por la Comision Federal de
Electricidad (CFE) y las Normas Oficiales Mexicanas (NOM) que sean aplicables, llegando el
servicio hasta la acometida eléctrica que debera estar al frente de cada vivienda por medio de
transformadores ubicados sobre la via publica. Por parte del alumbrado se centra en el
suministro y la colocacion de luminarias a base de postes y lamparas de aproximadamente 6m.
de alto nuevamente sobre la via publica a una distancia aproximada entre cada una de 35m. a

37m. y que no queden a la mitad del frente de un lote, siempre deberan de estar entre uno y otro.
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Foto No. 12 - Alumbrado publico, sub estacion eléctrica y acometida eléctrica.

Fuente 59 - Tomadas y suministrada por los sitios web http://www.datuopinion.com y http://simecr.com.

= Teléfonos.

Infraestructura necesaria para suministrar el servicio telefonico a los habitantes del
fraccionamiento, basado en el suministro y la colocacién de posteria de madera principalmente
para tender y soportar la linea de cableado aéreo. En algunos casos se puede llegar a manejar de
manera subterrdnea también. Este equipamiento en la mayoria de los casos es de caracter

opcional ya que usualmente es suministrado por quien oferta el servicio.

Foto No. 13 - Red telefonica aérea.
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Fuente 60 — Captura propia
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= Guarniciones y banquetas.

Se definen como elementos fisicos delimitantes entre el arroyo vehicular y el peaton,
utilizando la guarnicion para enfatizar esta division de actividades por medio del color y la
banqueta utilizada para el uso exclusivo del peaton, en caso de esquina contendrd ochavos.
Dentro de estos elementos se podran encontrar sefialética, posteria, registros de instalaciones,
areas verdes, rampas de acceso vehicular, y rampas para discapacitados entre otros.

Foto No. 14 - Guarnicion y banqueta en ochavo.

it

Fuente 61 - Tomada y suministrada por el sitio web https://fotos.habitissimo.com.mx.

= Pavimentos de arroyo de vias y estacionamientos.

Infraestructura centrada en el uso para el flujo y transito vehicular de la zona, puede variar
en materiales, ya sea en concreto o en carpeta asfaltica, lo cual estara determinado por el estudio
de pavimentos previamente realizado y a la mecéanica de suelos del terreno.
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de San Luis Potosi

Foto No. 15 - Colado de pavimento de concreto sobre via secundaria.

Fuente 62 - Tomada y suministrada por el sitio web http://pisosdeconcretopulido.webs.com.

= Sjstemas de nomenclatura.

Esta infraestructura se basa en el énfasis de la comunicacion del entorno urbano con el
usuario, en este caso pueden ser sefialamientos viales, seméaforos, topes, vibradores u cualquier

elemento que pueda informar al peatdn y al trénsito circulante.

R RO

Fuente 63 - Tomada y suministrada por el sitio web http://senaleticavial.cl.

Imagen No. 25 - Sefialética vial.
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5.1.2 - Equipamiento urbano necesario.

Retomando temas de equipamiento, pero esta vez enfocado Unicamente sobre el desarrollo
de fraccionamientos y segun la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi en su
articulo VI define a equipamiento urbano como aquellas obras que, complementando las obras
de urbanizacion, tienen por objeto proporcionar a los habitantes del fraccionamiento o de la

subdivision cuando corresponda, los servicios relativos a:*:,

= Educacion.

= Salud.

= Recreacion.

= Deportes.

= Abasto y comercio.

Imagen No. 26 - Simbolos alusivos a equipamiento urbano.

i ® IS4 XK

Fuente 64 - Elaboracion propia

4L Instituto de Investigaciones Legislativas. (2012). De los fraccionamientos de los terrenos, fusion, subdivision y
relotificacion. Ley de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi., 1, 106. 5 de Abril del 2017, De Periddico
Oficial del Estado de San Luis Potosi Base de datos.
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A continuacion, se presenta la imagen No. 19 la cual representa la estructura y los

componentes mas importantes de un fraccionamiento.

Imagen No. 27 - Estructura y componentes de un fraccionamiento.
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Fuente 65 - Elaboracion propia con informacion de la empresa Grupo Krone y su fraccionamiento "Flor de piedra™ ubicado
en Monterrey N.L.
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En donde para explicar de mejor manera se desarrollan los puntos mostrados en la imagen

anterior:

1. Lotes:
superficie de area vendible resultante de la subdivision del predio para la determinacion
de un fraccionamiento.
2. Manzanas:
Conjunto de lotes que en grupo determinan una superficie territorial amplia y con frente
a vias de acceso en todos sus lados.
3. Areas verdes:
Superficie destinada al equipamiento de los habitantes del fraccionamiento.
4. Areas de donacion:
Superficie correspondiente al 15% del area vendible total resultante del desarrollo del
fraccionamiento y que deberd ser destinada para el desarrollo por parte del H.
Ayuntamiento correspondiente de equipamiento urbano.
5. Banquetas y guarniciones:
Superficie fisica delimitante entre vehiculo y peatén.
6. Vialidades Primarias.
Aquellas que tienen por objeto la direccién y distribucién del flujo de transito de la zona.
7. Vialidades secundarias:
Vialidades encargadas de desfogar el transito de la zona y generar conexiones con otras
vias primarias.
8. Amenidades.
Equipamiento opcional recreativo para agregar plusvalia y calidad al desarrollo.
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5.1.4 - Clasificacion de los fraccionamientos.

Los fraccionamientos. Como elementos de crecimiento urbano en las ciudades estan
clasificados y muestran distintas tipologias, las cuales se expresan de manera general en la Ley
de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi, esta clasificacion también se aplica en el
Reglamento de Construcciones del Municipio de San Luis Potosi en donde particulariza y
enfatiza cualidades y caracteristicas de cada uno. A continuacion de manera resumida se

muestran.*?

Los fraccionamientos se clasifican en dos vertientes, las cuales a su vez se desglosan segun
sus particularidades, la primera se denomina “Habitacionales Urbanos” y comprende
Unicamente a los fraccionamientos los cuales tienen como fin el uso habitacional el cual esta
segmentado en “Habitacional de Baja Densidad” (1A y 1B) ; “Habitacional de Densidad Media
Baja y Media Alta” (2A y 2B) ; “Habitacional de Alta Densidad” (3A y 3B) ; Vivienda de
Urbanizacion Progresiva, (4P), y Mixtos, (4M). Por otra parte, la segunda clasificacion se
denomina “Especiales”, esta clasificacion alberga fraccionamientos con usos y funcionamientos
variados, como pueden ser habitacionales campestres, comerciales, industriales, de uso
agropecuario, etc. Para efectos de este analisis se optd por desarrollar unicamente la primera

vertiente, ya que es la que mas concuerda con el proyecto que se desea desarrollar.*

Los fraccionamientos de tipo habitacionales urbanos se clasifican de la siguiente forma:

a) Habitacion popular con urbanizacion progresiva (4P).

Los fraccionamientos habitacionales de urbanizacion progresiva son aquellos que por las
condiciones especiales de la zona en que se ubicaran, por la limitada capacidad econémica de

quienes vayan a habitarlos y por la urgencia inmediata de resolver problemas de vivienda,

42 Instituto de Investigaciones Legislativas. (2011). Clasificacion de los fraccionamientos. Ley de Desarrollo
Urbano de San Luis Potosi, 1, 105. 17 de abril del 2017, De Informatica Legislativa Mexicana Base de datos.

4 H. Ayuntamiento de San Luis Potosi. (2004). Fraccionamientos. Reglamento de Construcciones del Municipio
de San Luis Potosf, 1, 173. 17 de abril del 2017, De Diario Oficial del Estado de San Luis Potosi Base de datos.
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podran ser autorizados por el ayuntamiento con los requisitos minimos de urbanizacion que
determine el Reglamento de esta Ley, ajustandose a los lineamientos marcados en los planes de
desarrollo urbano aplicables y previo estudio socioeconémico del caso. Cuando se trate de
fraccionamientos econdmicos de interés social, el propio ayuntamiento podré llevar a cabo las
obras de urbanizacion progresiva, siempre y cuando la autorizacion sea aprobada por cuando
menos las dos terceras partes de los integrantes del cabildo y el municipio cuente con los

recursos econémicos suficientes para su ejecucion.

b) Habitacion popular - (2Ay 2B), (3A 'y 3B).

Con respecto a los fraccionamientos de tipo 2A y 2B los lotes no podran tener un frente
menor de 9 metros, ni una superficie menor de 180 metros cuadrados para fraccionamientos
clasificados como 2A, ni menor a 144 metros cuadrados y frente inferior a 8 metros para los
clasificados como 2B en el Plan del Centro de Poblacidn Estratégico de San Luis Potosi Soledad
de Graciano Sanchez. No podra haber un porcentaje mayor del 10% del nimero total de lotes,
que tengan un frente de 15 metros o mayor a éste, o una superficie de 300 metros cuadrados o
mayor a ésta para uso habitacional. Se permitira la construccion como méaximo en el 80% de la
superficie del lote para obras de un nivel y del 60% para obras de dos niveles 0 mas en las dos
clasificaciones y el resto se aprovechara en espacios abiertos. En cuanto a superficie maxima
construida y altura maxima de las edificaciones, se consultara el plan mencionado en este inciso.
Con respecto a los usos y destinos del suelo, el aprovechamiento general sera de vivienda
unifamiliar y se permitira solamente la construccion de oficinas y consultorios integrados a la
vivienda, siempre y cuando no excedan a 30 metros cuadrados cubiertos, en el caso de
fraccionamientos 2A y para los 2B se autorizardn los usos especificos indicados en el Plan
mencionado en el inciso anterior. En este tipo de fraccionamientos se permitira la construccion
de viviendas multifamiliares o edificios habitacionales en un maximo del 30% de la superficie

vendible.

Con respecto a los fraccionamientos de tipo 3A y 3B sus lotes no podran tener un frente
menor de 6 metros, ni una superficie menor de 90 metros cuadrados. No podra haber un
porcentaje mayor del 10% del nimero total de lotes que tengan un frente de 8 metros 0 mayor

a este, o una superficie de 120 metros cuadrados 0 mayor a ésta, para uso habitacional, para no
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clasificarlo en otro tipo de fraccionamiento. Con respecto a los usos y destinos del suelo, el uso
general serd de vivienda y se permitird solamente el 20% de la superficie vendible para areas
comerciales o de servicios en las zonas solicitadas por el fraccionador y autorizadas por la
Direccion, el uso especifico sera el indicado en el Plan del Centro de Poblacion Estratégico de

San Luis Potosi - Soledad de Graciano Sanchez.

¢) Habitacion Residencial - (1A 'y 1B).

Sus lotes no podran tener un frente menor de 12 metros ni una superficie menor de 350
metros cuadrados, para fraccionamientos 1A; ni menor de 250 metros cuadrados, ni un frente
menor de 9 metros para los 1B, clasificados en el Plan del Centro de Poblacion Estratégico de
San Luis Potosi Soledad de Graciano Sanchez. Se permitira la construccién, como maximo en
el 80% de la superficie del lote y el resto se aprovechara en espacios abiertos si la construccion
se hace en un nivel y del 60% para dos niveles 0 mas. En cuanto los usos y destinos del suelo
el aprovechamiento general sera de vivienda unifamiliar, de 3 niveles como maximo, sin incluir
tinacos 0 9 metros de altura y s6lo se permitird la construccion de locales comerciales y de
servicios en corredores urbanos y otros sitios que se indiquen los Planes de Desarrollo.

d) Mixto — (4M).

El fraccionamiento habitacional de caracter mixto es aquél en que el fraccionador podra

dedicar a usos habitacionales, de comercio y servicios, en un mismo terreno o area respectiva.

Tras conocer los distintos tipos de fraccionamientos, sus cualidades y caracteristicas se puede
determinar que segun el analisis realizado y las posibilidades del terreno seleccionado el
proyecto buscara adaptarse a la vertiente de fraccionamientos habitacionales, en particular a los
fraccionamientos de tipo popular en su modalidad 3A o 3B segun lo que resulte de la propuesta

de disefio para el proyecto.
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5.1.5 - Régimen abierto.

Actualmente existen dos modalidades que pueden aplicarse al desarrollar un
fraccionamiento, la primera y la mas comun frecuentemente implicita es aquella denominada
de régimen abierto, que es el que se conoce comunmente por estar (como su nombre lo dice)
abierto en su totalidad, con acceso y comunicaciones a sus vias internas sin restriccion alguna
y con la dotacion de servicios municipales. Esto debido a que bajo este régimen el
fraccionamiento al concluirse es municipalizado, lo cual segin el Reglamento de
Construcciones del Municipio de San Luis Potosi se define como el acto formal mediante el
cual el fraccionador al concluir las obras entrega al Ayuntamiento y éste recibe, los bienes
inmuebles, obras de urbanizacién y equipos e instalaciones destinados a los servicios publicos
que, cumpliendo con lo dispuesto en ese Reglamento y demas disposiciones juridicas (sic)
aplicables, se encuentran en posibilidad de operar suficiente y adecuadamente, permitiendo al
Ayuntamiento, en la esfera de su competencia, prestar los servicios publicos necesarios para el

bienestar de los habitantes ahi asentados.**

En resumen, y a manera de ejemplo, en un fraccionamiento “abierto” el habitante es duefio
Unicamente de su predio, toda infraestructura o equipamiento (calles, banquetas, luminarias,
etc.) pertenece al Municipio correspondiente y este sera el encargado de dotar de los servicios
necesarios al habitante (agua potable, drenaje, alumbrado publico, recoleccién de basura, etc.)

asi como de mantener en Optimas condiciones dicha infraestructura o equipamiento.

4 H. Ayuntamiento de San Luis Potosi. (2004). Municipalizacion de los fraccionamientos. Reglamento de
Construcciones del Municipio de San Luis Potosi, 1, 173. 17 de abril del 2017, De Diario Oficial del Estado de
San Luis Potosi Base de datos.
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Imagen No. - Fraccionamiento abierto.
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Fuente 66 - Elaboracion propia.

Como se muestra en la imagen anterior el fraccionamiento se muestra abierto y permeable,

no contiene accesos restringidos y permite el flujo peatonal y vehicular libre.

5.1.6 - Régimen de propiedad en condominio.

Por otra parte existe la segunda modalidad disponible es aquella que se lleva a cabo mediante
la conformacion de lotes en régimen de la propiedad con condominio, el cual segtn la Ley sobre
la propiedad en condominio para el Estado de San Luis Potosi se define como el conjunto de
casas, departamentos, locales o naves industriales, susceptibles de aprovechamiento
independiente, que cuentan con salida propia a la via pablica, directamente o a través de un area
comun, y que pertenecen a distintos propietarios, quienes, ademas de tener un derecho singular

sobre su unidad exclusiva, son copropietarios de las areas y elementos de uso comin.*®

Todos los condominios establecidos deberan contar con un reglamento del condominio el

cual se encargara del ordenamiento que regula la administracion de un inmueble sujeto al

4 Instituto de Investigaciones Legislativas. (2015). Disposiciones Preliminares. Ley sobre el Régimen de propiedad
en condominio del Estado de San Luis Potosi, 1, 28. 17 de abril del 2017, De Unidad de Informética Legislativa
Base de datos.

117



“PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

régimen de propiedad en condominio, asi como los derechos y obligaciones de los condominos,
y por otra parte, un administrador el cual fungira como representante legal del condominio y
tendra que residir en él, este tendré la representacion del condominio en todo lo referente a la
administracion y gestion de los recursos del mismo, asi como para intervenir en procedimientos

administrativos y jurisdiccionales en su nombre, con las restricciones previstas en la Ley.

El patrimonio del condominio se integrara con los recursos de los fondos de administracion,
mantenimiento y reserva, tanto los aportados por los condéminos mediante cuotas ordinarias,
como, en su caso, los recaudados por las rentas de locales, bodegas y otros espacios de propiedad
comun, y los obtenidos por las inversiones de los fondos de reserva, en los términos de esta Ley;
asi como con las aportaciones especificas de los conddéminos destinadas a los gastos

extraordinarios.

Cuando el fraccionamiento se desarrolla bajo este criterio los lotes serdn concebidos como
unidad de propiedad exclusiva o unidad particular, el cual comprende al departamento, casa,
vivienda, local, nave o lote de terreno y los elementos anexos que le correspondan, sobre el cual

el condémino tiene un derecho de dominio y uso exclusivos.

De esta manera segun el Reglamento de construcciones del Municipio de San Luis Potosi
Para autorizarse la constitucién del régimen de propiedad en condominio en aquellas areas o
predios, es indispensable que cuenten con servicios urbanos, como son: agua potable,
alcantarillado, estacionamiento, energia eléctrica, alumbrado puablico, asi como éareas de

recreacion comunes que permitan la adecuada circulacion de peatones y vehiculos.

Los servicios referidos deberan ser prestados, permanentemente, con cargo a la
administracion del condominio por lo que, en ningln caso, seran responsabilidad del
Ayuntamiento. Deberé especificarse en la autorizacién, el porcentaje minimo que se destinara
para areas verdes, el cual serd equivalente al porcentaje del area de donacion correspondiente a

un fraccionamiento localizado en la misma zona de uso del suelo.*®

4 H. Ayuntamiento de San Luis Potosi. (2004). Condominios. Reglamento de Construcciones del Municipio de
San Luis Potosi, 1, 173. 17 de Abril del 2017, De Diario Oficial del Estado de San Luis Potosi Base de datos.
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Imagen No. 28 - Fraccionamiento en régimen de condominio.

Fuente 67 - Elaboracion propia.

En la imagen anterior se muestra un fraccionamiento en condominio, en donde se puede
observar como el acceso esta restringido a peatones y vehiculos, es un circuito, los lotes ven

hacia el interior de este y contiene un area de uso comun al centro.

Cabe mencionar que estas dos modalidades pueden ser utilizadas en un mismo
fraccionamiento, son compatibles siempre y cuando se establezcan de manera tanto fisica como
legalmente, de esta manera establecido las dos modalidades y si el uso de suelo y las condiciones
legales lo permiten esto puede llegar a ser un atractivo al momento de ofertar el producto ya

que se ofreceria mayor variedad, logrando mayores clientes potenciales para el proyecto.
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5.2 - Vivienda.

En este apartado se procedera a analizar el segundo y complementario concepto para el
desarrollo del proyecto: la vivienda, en donde se le dara un significado, se mostraran sus

componentes, sus clasificaciones y algunas caracteristicas especiales que la componen.

Segun la Real Academia Espafiola la vivienda se define como el lugar cerrado y cubierto
construido para ser habitado por personas la cual representa una solucién a la necesidad

habitacional del ser humano.*’

5.2.1 - Componentes.

Desde el origen del concepto de vivienda hasta como se conoce ahora, ésta siempre ha estado
conformada por algunos elementos o componentes que unificados le dan el significado y valor
de lo que puede llegar a ser un hogar. De este modo a continuacion se muestran los componentes
que, basados en la Tabla de dimensiones minimas de vivienda a disposiciones y reglamentos
oficiales que proporciona el INFONAVIT para el Estado de San Luis Potosi determinan su

conformacion por tipo de espacio, funcion y cualidades.*®

Los componentes son:

A) Lote/Terreno:

Superficie fisica preexistente delimitada en donde se situa la vivienda.

47 Real Academia Esparfiola. (2014). Diccionario de la lengua espafiola, de Asociacion de academias de la lengua
espafiola. Recuperado el 19 de abril del 2017 del Sitio web: http://dle.rae.es/?id=byF4AMc7

48 Subdireccion general técnica y de delegaciones del INFONAVIT. (2006). Dimensiones minimas de vivienda de
acuerdo a disposiciones y reglamentos oficiales. Disposiciones y reglamentos de vivienda, 1, 2. 19 de Abril del
2017, De Gerencia de valuacion inmobiliaria. Base de datos.
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B) Estancia/Comedor:

Espacio conjunto en donde se suelen mezclar actividades de ingesta de alimentos, recreacion
y convivencia, entre otros los cuales involucren a una o varias personas, comunmente este suele
estar delimitado por el mobiliario y suele estar ubicado al frente de la vivienda y suele tener una

superficie de cuando menos 16 m? y es de caracter publico.
C) Estancia:

Espacio dedicado Unicamente a actividades de comunidn, recreacion, convivencia y
descanso, suele conocérsele de manera comun como “sala” debido a que en este espacio se suele
situar este mobiliario y en algunas ocasiones suele contener un bafio completo. Su ubicacién
suele ser el frente, entrando en la vivienda y suele tener una superficie de cuando menos 8 m?y

es de caracter publico.
D) Comedor:

Espacio designado a la ingesta de alimentos, en donde suele desarrollarse la convivencia
familiar, se concediera un poco mas privado a diferencia de la estancia, este suele estar siempre
en la planta baja y puede estar al frente o en la parte posterior de la vivienda, pero se sugiere
que su ubicacion tenga cercania con la cocina. Este espacio suele tener una superficie de cuando

menos 8 m? y es de caracter semi publico.
E) Recamara principal:

Espacio destinado al descanso y estancia de los habitantes de la vivienda, en este caso lo mas
comun es que sea habitado por los padres, debido a que suele ser mas amplio y con mayor
confort a diferencia de las otras habitaciones, en algunos casos puede contener un bafio
completo, closet, balcon o terraza para uso exclusivo de quien habita esta recamara. Este espacio
suele estar ubicado en la planta alta de la vivienda, o si es de un piso, suele estar al fondo junto
a las demas recamaras. Este espacio suele tener una superficie de cuando menos 8 m2 y es de

caracter privado
F) Recamara adicional:

Espacio con funciones y caracteristicas similares a la recamara principal, solo que suele ser

mas pequefio, debido a la jerarquizacion en la vivienda, y suele ser ocupado por los hijos, aunado
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a esto, este espacio en algunas ocasiones suele albergar closet y bafio para uso exclusivo de
quien lo habita, este suele estar ubicado de igual manera al fondo junto a las demas recamaras
0 en su caso en la 2da planta de la vivienda. Este espacio suele tener una superficie de cuando

menos 8 m? y es de caracter privado
G) Alcoba:

Espacio de uso mixto con caracteristicas similares a la de una recamara, solo que dentro de
su aspecto técnico y normativo este espacio no suele tener condicionantes de iluminacion y
ventilacion. Suele ser usado como habitacion secundaria, estudio, cuadro de guardado etc. Suele
estar ubicado el frente de donde se ubican las recamaras y puede estar en la planta baja o en la
planta alta de la vivienda, dependiendo el uso y destino que se le dé. Este espacio suele tener

una superficie de cuando menos 8 m?y es de caracter semi privado.
H) Cocina:

Espacio dedicado a la preparacion y en algunos casos a la ingesta de alimentos, se suele
situar en la planta baja y al fondo de la vivienda, preferentemente con conexion o facil acceso
al patio de servicio y al jardin, se le considera un espacio de servicio y es de caracter semi

publico. Este espacio suele tener una superficie de cuando menos 6 m?.
1) Bafio:

Espacio totalmente de servicio, el cual estd destinado para uso de las necesidades de
deshecho béasicas del hombre, puede ser completo, el cual cuenta con inodoro, lavabo y regadera
0 puede ser medio bafio, con las mismas caracteristicas solo que sin la regadera. Este es un
espacio totalmente privado y suele estar ubicado cerca de la estancia o el comedor en la planta
baja, y en cercania a las habitaciones en la planta alta. Este espacio suele tener una superficie

de cuando menos 2.50 m?.
J) Patio de servicio:

Espacio dedicado a actividades nuevamente de servicio, tales como el lavado y secado de
prendas, almacenaje de deshechos y utensilios, acceso a instalaciones, entre otros, suele tener
conexion directa por la cocina y estar frente al jardin por su facilidad de ventilacion. Este espacio

es de caracter privado y suele tener una superficie de cuando menos 4 m?2.
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K) Jardin:

Espacio caracterizado por su apertura y escases de edificaciones en él, suele estar destinado
principalmente a usos recreativos, o en algunos casos utilizado como reserva territorial para el
crecimiento futuro de la vivienda en caso de ser necesario y sirve como escaparate de ventilacion
e iluminacion para los espacios conjuntos a él. Este suele estar ubicado al fondo de la vivienda
siempre en la planta baja y con conexiones al patio de servicio, estancia 0 comedor. Este espacio

es de caracter semi publico y suele tener una superficie de cuando menos 6 m?.
L) Cochera:

Espacio asignado Unicamente al estacionado y almacenaje de vehiculos, suele estar el frente
de la vivienda, al borde del paramento de banqueta y puede estar techado o0 no. Este espacio es

de caracter plblico si se maneja abierto y suele tener una superficie de cuando menos 13.5 m?.

A continuacion, se muestran las imagenes No. 29 y No. 30 en donde se representa de manera
gréfica, mas didactica y clara se muestra una planta arquitecténica de vivienda de un nivel y
otra de dos niveles, a fin de identificar los elementos de una vivienda y como se comportan al

conformar la vivienda.
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Imagen No. 29 - Componentes de una vivienda de 2 plantas.
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Fuente 68 - Elaboracion propia.
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Imagen No. 30 - Componentes de una vivienda de 1 planta.
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Fuente 69 - Elaboracion propia.
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5.2.2 - Clasificacién.

La vivienda, como elemento determinante dentro de la industria del sector inmobiliario esta
clasificada y cuenta con una segmentacion en base a su valor de venta o metros cuadrados
construidos. Actualmente la industria cuanta con bastantes entidades o dependencias que
clasifican a la vivienda, tales como el INFONAVIT o el FOVISSSTE, pero para este caso, se
tomara la clasificacion proporcionada por el SNIIV basado en la informacion de la CONAVI,

la cual muestra la siguiente clasificacion en base a sus valores de venta.*°

= Econdmica: Con valor inferior a 118 VSMM (Menos de $311,451.65).

= Popular: Con valor entre 118 VSMM y 200 VSMM (Entre $311,451.65 y $486,643.20).

»= Tradicional: Con valor entre 200 VSMM y 350 VSMM (Entre $486,643.20 y
$851,625.60).

= Media: Con valor entre 350 VSMM y 750 VSMM (Entre $851,625.60 y $1,824,912.00).

= Residencial: Con valor entre 750 VSMM y 1500 VSMM (Entre $1,824,912.00 y
$3,649,824.00).

= Residencial plus: Con valor superior a 1500 VSMM (A partir de $3,649,824.00).

49 CONAVI. (2017). Segmento de vivienda. SNIIV, 1. Recuperado el 24 de abril del 2017, De SEDATU Base de
datos.
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5.3 - Analisis de Casos similares.

A continuacion, tras conocer las cualidades y caracteristicas de los fraccionamientos y las
viviendas que estan incluidas en ellos, se procedié a realizar un andlisis de casos similares en la
zona donde se ubica el predio que se pretende utilizar, se establecié un perimetro de 3 kildémetros

a la redonda para ubicar a los fraccionamientos que se encuentran activos y en desarrollo en el
area.

5.3.1 - Localizacién.

A continuacién, se muestra la imagen No. 24 la cual muestra el perimetro establecido para

el andlisis y a su vez identifica los fraccionamientos que se encuentran en la zona para su
analisis.

Imagen No. 31 - Radio de 3km con respecto al terreno y localizacién de casos similares en la zona establecida.
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Fuente 70 - Elaboracion propia con informacion del SIG RUV 4.0.

*** Circulo color negro = perimetro establecido *** - *** Circulos color rojo = Posible localizacién de casos similares ***
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Tomando como referencia la imagen anterior se pudieron encontrar los siguientes
fraccionamientos los cuales se consideran similares a lo que se pretende desarrollar y son aptos

para el desarrollo de su andlisis:

1) Fraccionamiento Olinda.

2) Fraccionamiento Verena Residencial.
3) Fraccionamiento Barbelo.

4) Circuito Portus.

5) Fraccionamiento Granada Residencial.

A continuacion, se presenta la imagen No. 25 con las ubicaciones de los desarrollos a analizar.

Imagen No. 32 - Localizacion de casos similares.
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Fuente 71 - Elaboracion propia con informacion del SIG RUV 4.0.
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5.3.2 - Analisis.

Tras conocer la ubicacion de estos desarrollos se procedio a realizar el anélisis individual de
cada uno de los casos. Para este proceso se utilizd una matriz de competencia elaborada con

base en los conceptos mas importantes de los fraccionamientos y la vivienda.

1) Fraccionamiento a analizar: Olinda

= Empresa desarrolladora: CASASSAN

= Tipo de mercado: Vivienda econémica.

= Estrategias de venta: Lotes grandes, precios bajos.

» Medios publicitarios: Periddicos, revistas, folleteria, carteles y espectaculares.
= Ventajas observadas: Precios accesibles, subsidios, calidad aceptable.

= Desventajas observadas: Sin amenidades, ubicacion, vivienda pequefia.

= Experiencia de la empresa en el mercado: Media — alta.

Foto No. 16 - Prototipos disponibles en Olinda fraccionamiento.

Fuente 72 — Captura propia.

A continuacion, se muestra su matriz de competencia.
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Tabla No. 21 - Matriz de competencia para el fraccionamiento Olinda.

FRACCTO. No. 1

NOMBRE:|

Olinda

VIVIENDAS: 150-200

DESARROLLADOR:

CASASSAN

% APROX DE VIVIENDAS VENDIDAS: 80

PROTOTIPO #1

PROTOTIPO #2

PROTOTIPO #3

REGIMEN DEL TERRENO

Unifamiliar abierto

Unifamiliar abierto

M2 DE TERRENO

100.75

101.75

MEDIDAS DE LOTE

6.5m. de frente por 15.5m. de fondo

6.5 de frente por 15.5 de fondo

 TIPO DE GUARNICION

Cuadrada

Cuadrada

PAVIMENTACION

Carpeta asfaltica

Carpeta asfaltica

ALUMBRADO PUBLICO

llumunacion convencional

Ilumunacion convencional

GAS Cilindro Cilindro

Luz Subterranea Subterranea

™v Unicamente Satelital Unicamente Satelital
TELEFONO Si Si
INTERNET Unicamente Satelital Unicamente Satelital
AGUA Si Si

DRENAJE Si Si
VEGETACION En banquetas y areas verdes En banquetas y areas verdes
OTROS / /

M2 DE CASA 61.3 50.06
TAMANO DE RECAMARAS De 8a10m2 De 8a10m3

ACABADOS Yeso, tirol y piso laminado plastico Yeso, tirol y piso laminado plastico
No. DE BANOS 1 1
No. DE RECAMARAS 3 2
NIVELES 1 1
PLUS/AGREGADO DE VALOR / /
L/% CIMENTACION Losa de cimentacion Losa de cimentacion
%4 MATERIALES Ladrillo y block en bardas Ladrillo y block en bardas
ECOTECNOLOGIAS Calentador, focos, filtro y cisterna Calentador, focos, filtro y cisterna
A. VERDES Si Si
CANCELERIA/HERRERIA Herreria Herreria
DISENO EXCLUSIVO No No
PROTECCIONES No No
HABITABILIDAD/FUNCIONALIDAD
OTROS / /
A. DONACION No equipada No equipada
ALBERCA No No
eo CASA CLUB No No
%,
‘?,17 JUEGOS No No
“,
)o GYM No No
SEGURIDAD No No
OTROS / /
CREDITOS ADMINTIDOS INFONAVIT / FOVISSSTE / HIPOTECARIO INFONAVIT / FOVISSSTE / HIPOTECARIO
'94{? SUBSIDIOS Sl, hasta $55,000 S, hasta $55,000
4,(2747 VALOR DE VENTA 408,000.00 | $ 386,000.00
2,
75 |vALOR DEVENTA POR M2 6,655.79 | $ 7,710.75

OTROS

Fuente 73 - Elaboracion propia.
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2) Fraccionamiento a analizar: Verena Residencial

Residencial

= Empresa desarrolladora: HABI
= Tipo de mercado: Vivienda popular/media.

= Estrategias de venta: Urbanizacion, amenidades y disefio.

= Medios publicitarios: Periodicos, revistas, folleteria, carteles y espectaculares.

= Ventajas observadas: Areas verdes, ubicacion, calidad y variedad.
= Desventajas observadas: Disefio, precio, y conectividad.

= Experiencia de la empresa en el mercado: Alta.

Foto No. 17 - Prototipos y amenidades en Fraccionamiento Verena Residencial.

CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

Fuente 74 - Captura propia.

A continuacion, se muestra su matriz de competencia.
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Tabla No. 22 - Matriz de competencia para el fraccionamiento Verena Residencial.
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FRACCTO. No. 2 NOMBRE: Verena Residencial
VIVIENDAS: 100-150 DESARROLLADOR: HABI
% APROX DE VIVIENDAS VENDIDAS: 120 PROTOTIPO #1 PROTOTIPO #2 PROTOTIPO #3

REGIMEN DEL TERRENO

Unifamiliar abierto

Unifamiliar abierto

Unifamiliar abierto

M2 DE TERRENO

90

90

90

MEDIDAS DE LOTE

6.0m. de frente por 15.0 m. de fondo

6.0m. de frente por 15.0 m. de fondo

6.0m. de frente por 15.0 m. de fondo

TIPO DE GUARNICION

Pecho de paloma

Pecho de paloma

Pecho de paloma

PAVIMENTACION

Carpeta asfaltica y piedra laja

Carpeta asfaltica y piedra laja

Carpeta asfaltica y piedra laja

ALUMBRADO PUBLICO Iluminacion LED Iluminacion LED lluminacion LED
%@ GAS Cilindro Cilindro Cilindro
44’/? Lz Subterranea Subterranea Subterranea
K2
o’l’ v Unicamente Satelital Unicamente Satelital Unicamente Satelital

TELEFONO Unicamente Satelital Unicamente Satelital Unicamente Satelital

INTERNET Unicamente Satelital Unicamente Satelital Unicamente Satelital

AGUA Si Si Si

DRENAJE Si Si Si

VEGETACION En banquetas, a. verdes y cocheras En banquetas, a. verdes y cocheras En banquetas, a. verdes y cocheras

OTROS / / /

M2 DE CASA 58.85 63.2 85.25

TAMARO DE RECAMARAS De 8a10m2 De 8a10m3 De 8a10m4

ACABADOS Yeso, tirol y vitropiso Yeso, tirol y vitropiso Yeso, tirol y vitropiso
No. DE BANOS 1 15 2

No. DE RECAMARAS 2 2 4

NIVELES 2 2 2
PLUS/AGREGADO DE VALOR Terraza/futuro crecimiento Terraza/futuro crecimiento 15m2 de jardin
CIMENTACION Losa de cimentacion Losa de cimentacion Losa de cimentacion
MATERIALES Block Block Block

ECOTECNOLOGIAS

Calentador, focos, filtro y cisterna

Calentador, focos, filtro y cisterna

Calentador, focos, filtro y cisterna

A. VERDES Si Si Si
CANCELERIA/HERRERIA Aluminio Aluminio Aluminio
DISENO EXCLUSIVO No No No
PROTECCIONES No No No
HABITABILIDAD/FUNCIONALIDAD ] ] @
OTROS / / /
A. DONACION Equipada Equipada Equipada
ALBERCA No No No
&Q CASA CLUB No No No
%
‘?,17 JUEGOS Si Si Si
%
4’) GYM Si, abierto Si, abierto Si, abierto
(o]
SEGURIDAD No No No
OTROS / / /
CREDITOS ADMINTIDOS INFONAVIT / FOVISSSTE / HIPOTECARIO INFONAVIT / FOVISSSTE / HIPOTECARIO INFONAVIT / FOVISSSTE / HIPOTECARIO
£
’43? SUBSIDIOS No No No
Y%
(9)
(7© VALOR DE VENTA 508,000.00 533,000.00 | $ 633,000.00
>
% VALOR DE VENTA POR M2 8,632.12 8,433.54 | $ 7,425.22
OTROS / / /

Fuente 75 - Elaboracion propia.
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3) Fraccionamiento a analizar: Barbelo.

» Empresa desarrolladora: HABI

= Tipo de mercado: Vivienda popular/media.

= Estrategias de venta: Urbanizacion, amenidades y disefio.

= Medios publicitarios: Periodicos, revistas, folleteria, carteles y espectaculares.
= Ventajas observadas: Areas verdes, ubicacion, calidad y variedad.

= Desventajas observadas: Precio, y conectividad.

= Experiencia de la empresa en el mercado: Alta.

Foto No. 18 - Prototipos y amenidades en Fraccionamiento Barbelo.

Fuente 76 - Captura propia.

A continuacion, se muestra su matriz de competencia.
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Tabla No. 23 - Matriz de competencia para el fraccionamiento Barbelo.

FRACCTO. No. 3 NOMBRE: Barbelo
VIVIENDAS: 100-150 DESARROLLADOR; HABI
% APROX DE VIVIENDAS VENDIDAS: 120 PROTOTIPO #1 PROTOTIPO #2 PROTOTIPO #3
REGIMEN DEL TERRENO Unifamiliar abierto Unifamiliar abierto Unifamiliar abierto
M2 DE TERRENO 90 20 20
MEDIDAS DE LOTE 6.0m. de frente por 15.0 m. de fondo 6.0m. de frente por 15.0 m. de fondo 6.0m. de frente por 15.0 m. de fondo
TIPO DE GUARNICION Pecho de paloma Pecho de paloma Pecho de paloma
PAVIMENTACION Carpeta asfaltica Carpeta asfaltica Carpeta asfaltica
ALUMBRADO PUBLICO lluminacion LED lluminacion LED lluminacion LED
(’4)0 GAS Cilindro Cilindro Cilindro
,
/e Lz Subterranea Subterranea Subterranea
%,
O’l’ v Unicamente Satelital Unicamente Satelital Unicamente Satelital
TELEFONO Unicamente Satelital Unicamente Satelital Unicamente Satelital
INTERNET Unicamente Satelital Unicamente Satelital Unicamente Satelital
AGUA Si Si Si
DRENAJE Si Si Si
VEGETACION En accesos y areas comunes En accesos y areas comunes En accesos y areas comunes
OTROS / / /
M2 DE CASA 65.38 81.84 92.68
TAMARNO DE RECAMARAS De 8a10m2 De8a10m3 De 8a10m4
ACABADOS Yeso regleado, vitropiso y vitromuro Yeso regleado, vitropiso y vitromuro Yeso regleado, vitropiso y vitromuro
No. DE BANOS 1 15 2
No. DE RECAMARAS 3 3 3
NIVELES 2 2 2
PLUS/AGREGADO DE VALOR futuro crecimiento/calidad futuro crecimiento/calidad futuro crecimiento/calidad
L/L/ CIMENTACION Losa de cimentacion Losa de cimentacion Losa de cimentacion
%4 MATERIALES Block Block Block
ECOTECNOLOGIAS Calentador, focos, filtro y cisterna Calentador, focos, filtro y cisterna Calentador, focos, filtro y cisterna
A. VERDES Si Si Si
CANCELERIA/HERRERIA Aluminio Aluminio Aluminio
DISENO EXCLUSIVO Si Si Si
PROTECCIONES Si, planta baja Si, planta baja Si, planta baja
HABITABILIDAD/FUNCIONALIDAD ] ] [}
OTROS / / /
A. DONACION Equipada Equipada Equipada
ALBERCA No No No
&Q CASA CLUB Si Si Si
%
‘74?/ JUEGOS si si si
%) GYM No No No
(o]
SEGURIDAD No No No
OTROS / / /
CREDITOS ADMINTIDOS INFONAVIT / FOVISSSTE / HIPOTECARIO INFONAVIT / FOVISSSTE / HIPOTECARIO INFONAVIT / FOVISSSTE / HIPOTECARIO
k//lzq SUBSIDIOS No No No
4’%@ VALOR DE VENTA S 535,000.00 | $ 585,000.00 638,000.00
>
470 VALOR DE VENTA POR M2 $ 8,182.93 | $ 7,148.09 6,883.90
OTROS / / /

Fuente 77 - Elaboracion propia.
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4) Fraccionamiento a analizar: Circuito Portus.

O

CIRCUITO =

PORTUS

= Empresa desarrolladora: HABI

= Tipo de mercado: Vivienda popular/media.

= Estrategias de venta: Urbanizacion, amenidades y disefio.

» Medios publicitarios: Periddicos, revistas, folleteria, carteles y espectaculares.
= Ventajas observadas: Areas verdes, ubicacion, calidad y variedad.

= Desventajas observadas: Precio, y conectividad.

= Experiencia de la empresa en el mercado: Alta.

Foto No. 19 - Prototipos y amenidades en Fraccionamiento Circuito Portus.

Fuente 78 - Captura propia.

A continuacion, se muestra su matriz de competencia.
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Tabla No. 24 - Matriz de competencia para el fraccionamiento Circuito Portus.

FRACCTO. No. 4 NOMBRE:| Circuito Portus
VIVIENDAS: 100-150 DESARROLLADOR: HABI
% APROX DE VIVIENDAS VENDIDAS: 120 PROTOTIPO #1 PROTOTIPO #2 PROTOTIPO #3
REGIMEN DEL TERRENO Unifamiliar abierto Unifamiliar abierto Unifamiliar abierto
M2 DE TERRENO 90 920 90
MEDIDAS DE LOTE 6.0m. de frente por 15.0 m. de fondo 6.0 m. de frente por 15.0 m. de fondo 6.0m. de frente por 15.0 m. de fondo
TIPO DE GUARNICION Pecho de paloma Pecho de paloma Pecho de paloma
PAVIMENTACION Carpeta asfaltica Carpeta asfaltica Carpeta asfaltica
ALUMBRADO PUBLICO Iluminacion LED Illuminacion LED lluminacion LED
% GAS Cilindro Cilindro Cilindro
%,
4'/e Lz Subterranea Subterranea Subterranea
o,
o'l’ v Unicamente Satelital Unicamente Satelital Unicamente Satelital
TELEFONO Unicamente Satelital Unicamente Satelital Unicamente Satelital
INTERNET Unicamente Satelital Unicamente Satelital Unicamente Satelital
AGUA Si Si Si
DRENAJE Si Si Si
VEGETACION En accesos y areas comunes En accesos y areas comunes En accesos y areas comunes
OTROS / / /
M2 DE CASA 71.97 70.22 69.92
TAMARO DE RECAMARAS De 8a10m2 De 8a10m3 De 8a10m4
ACABADOS Yeso regleado, vitropiso y vitromuro Yeso regleado, vitropiso y vitromuro Yeso regleado, vitropiso y vitromuro
No. DE BANOS 15 15 15
No. DE RECAMARAS 2 2 2
NIVELES 2 2 2
PLUS/AGREGADO DE VALOR futuro crecimiento/calidad futuro crecimiento/calidad futuro crecimiento/calidad
L/b CIMENTACION Losa de cimentacion Losa de cimentacion Losa de cimentacion
%
4,0‘7 MATERIALES Block Block Block
ECOTECNOLOGIAS Calentador, focos, filtro y cisterna Calentador, focos, filtro y cisterna Calentador, focos, filtro y cisterna
A. VERDES Acceso, Cocheray suo comun. Acceso, Cocheray suo comun. Acceso, Cocheray suo comun.
CANCELERIA/HERRERIA Aluminio Aluminio Aluminio
DISENO EXCLUSIVO Si Si Si
PROTECCIONES Si, planta baja Si, planta baja Si, planta baja
HABITABILIDAD/FUNCIONALIDAD @ ] ]
OTROS / / /
|A. DONACION Equipada Equipada Equipada
ALBERCA No No No
@Q CASA CLUB No No No
(7
Z)
‘747 JUEGOS si Si si
%
4’) GYM No No No
o
SEGURIDAD No No No
OTROS / / /
CREDITOS ADMINTIDOS INFONAVIT / FOVISSSTE / HIPOTECARIO INFONAVIT / FOVISSSTE / HIPOTECARIO INFONAVIT / FOVISSSTE / HIPOTECARIO
4
A, SUBSIDIOS No No No
‘74/
%47 VALOR DE VENTA $ 567,000.00 | $ 573,000.00 599,000.00
>
4’)0 VALOR DE VENTA POR M2 $ 7,878.28 | $ 8,160.07 8,566.93
OTROS / / /

Fuente 79 - Elaboracion propia.
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5) Fraccionamiento a analizar: Granada Residencial.

camino Santa Rita

» Empresa desarrolladora: Grupo CALETTO

= Tipo de mercado: Vivienda popular.

= Estrategias de venta: Variedad, Funcionalidad y viviendas altas.
= Medios publicitarios: Periodicos, revistas, folleteria y carteles.

= Ventajas observadas: Conectividad, variedad y disefio

= Desventajas observadas: Calidad y ubicacion.

= Experiencia de la empresa en el mercado: Media.

Foto No. 20 - Prototipos y amenidades en Fraccionamiento Granada Residencial.

Fuente 80 - Captura propia.

A continuacion, se muestra su matriz de competencia.
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Tabla No. 25 - Matriz de competencia para el fraccionamiento Granada Residencial.

FRACCTO. No. 5 NOMBRE: Granada Residencial
VIVIENDAS: 100-150 DESARROLLADOR: Grupo CALETTO
% APROX DE VIVIENDAS VENDIDAS: 120 PROTOTIPO #1 PROTOTIPO #2 PROTOTIPO #3
REGIMEN DEL TERRENO Unifamiliar abierto Unifamiliar abierto Unifamiliar abierto
M2 DE TERRENO 9% 920 90
MEDIDAS DE LOTE 6.0m. de frente por 16.0 m. de fondo 6.0 m. de frente por 15.0 m. de fondo 6.0m. de frente por 15.0 m. de fondo
TIPO DE GUARNICION Cuadrada Cuadrada Cuadrada
PAVIMENTACION Carpeta asfaltica Carpeta asfaltica Carpeta asfaltica
ALUMBRADO PUBLICO Iluminacion convencional Iluminacion convencional Iluminacion convencional
% GAS Cilindro Cilindro Cilindro
%,
4'/e Lz Subterranea Subterranea Subterranea
o,
o'l’ v Unicamente Satelital Unicamente Satelital Unicamente Satelital
TELEFONO Si Si Si
INTERNET Si Si Si
AGUA Si Si Si
DRENAJE Si Si Si
VEGETACION Nula Nula Nula
OTROS / / /
M2 DE CASA 72.53 57.74 78.96
TAMARO DE RECAMARAS De 8a10m2 De 8a10m3 De 8a10m4
ACABADOS Tirol, mezclay piso ceramico Tirol, mezclay piso ceramico Tirol, mezclay piso ceramico
No. DE BANOS 15 1 2
No. DE RECAMARAS 3 3 3
NIVELES 2 1 1
PLUS/AGREGADO DE VALOR futuro crecimiento/calidad futuro crecimiento/calidad futuro crecimiento/calidad
L/b CIMENTACION Losa de cimentacion Losa de cimentacion Losa de cimentacion
%
4,0‘7 MATERIALES Ladrillo Ladrillo Ladrillo
ECOTECNOLOGIAS Calentador, focos, filtro y cisterna Calentador, focos, filtro y cisterna Calentador, focos, filtro y cisterna
A. VERDES Sin equipar Sin equipar Sin equipar
CANCELERIA/HERRERIA Herreria Herreria Herreria
DISENO EXCLUSIVO Si Si Si
PROTECCIONES Si, planta baja Si, planta baja Si, planta baja
HABITABILIDAD/FUNCIONALIDAD @ ] ]
OTROS / / /
|A. DONACION Sin equipar Sin equipar Sin equipar
ALBERCA No No No
@Q CASA CLUB No No No
%,
‘747 JUEGOS No No No
%
4’) GYM No No No
o
SEGURIDAD No No No
OTROS / / /
CREDITOS ADMINTIDOS INFONAVIT / FOVISSSTE / HIPOTECARIO INFONAVIT / FOVISSSTE / HIPOTECARIO INFONAVIT / FOVISSSTE / HIPOTECARIO
4
A, SUBSIDIOS No No No
‘74/
%47 VALOR DE VENTA $ 523,000.00 440,000.00 525,000.00
>
4’)0 VALOR DE VENTA POR M2 $ 7,210.81 7,620.37 6,648.94
OTROS / / /

Fuente 81 - Elaboracion propia.
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5.3.3 - Resultados.

Tras analizar las caracteristicas de los casos similares presentados, se procedi6 a realizar un

vaciado de resultados a manera de tabla comparativa en donde como resultado se muestran las

tendencias del mercado en la zona estudiada.

Tabla No. 26 - Resumen de analisis de la competencia.

ANALISIS DE COMPETENCIA
NOMBRE DEL DESARROLLO OLINDA GRANADA
PROTOTIPO P1 P2 P1 P2 P3
MEDIDAS DEL LOTE 6.5x15 6.5x15 6x16 6x15 7x15
CALIDAD Y ACABADOS il il il il il
SUPERFICIE DE TERRENO 100.75 m2 100.75 m2 96 m2 90 m2 105 m2
M2 DE CONSTRUCCION 61.3 50.06 72.5 57.7 78.96
CANTIDAD DE HABITACIONES 3 2 3 3 3
VALOR DE VENTA TOTAL S 408,000.00 | $ 386,000.00 | $523,000.00 | $440,000.00 | $525,000.00
VALOR DE VENTA PORM2C. | S 6,655.79 | S 7,71075| $ 7,213.79 | S 7,625.65| S 6,648.94
CANTIDAD DE BANOS 1 1 1.5 1 2
NIVELES 1 1 2 1 1
TIPO DE CIMENTACION losa de c. losa de c. losa de c. losa de c. losa de c.
MATERIAL DE CONSTRUCCION ladrillo ladrillo ladrillo ladrillo ladrillo
A. VERDES EQUIPADAS no no no no no
MATERIAL EN VIALIDADES c. asfaltica c. asfaltica c. asfaltica | c. asfaltica c. asfaltica
REGIMEN DE LA TIERRA Abierto Abierto Abierto Abierto Abierto
ANALISIS DE COMPETENCIA
NOMBRE DEL DESARROLLO PORTUS VERENA
PROTOTIPO P1 P2 P3 P1 P2 P3
MEDIDAS DEL LOTE 6x15 6x15 6x15 6x15 6x15 6x15
CALIDAD Y ACABADOS dl al Jl dll il dl
SUPERFICIE DE TERRENO 90 m2 90 m2 90 m2 90 m2 90 m2 90 m2
M2 DE CONSTRUCCION 71.9 70.2 69.9 58.8 63.2 85.25
CANTIDAD DE HABITACIONES 2 2 2 2 2 4
VALOR DE VENTA TOTAL $567,000.00 | $573,000.00 | $599,000.00 | $ 508,000.00 | $533,000.00 | $633,000.00
VALOR DE VENTAPORM2C. | S 788595 (S 816239 | S 8,569.38| S 8,639.46 | S 843354 S 7,425.22
CANTIDAD DE BANOS 1.5 1.5 1.5 1 1.5 2
NIVELES 2 2 2 2 2 2
TIPO DE CIMENTACION losa de c. losa de c. losa de c. losa de c. losa de c. losa de c.
MATERIAL DE CONSTRUCCION block block block block block block
A. VERDES EQUIPADAS si si si si si si
MATERIAL EN VIALIDADES c. asfaltica | c.asfaltica | c. asfaltica c. asfaltica c. asfaltica | c. asfaltica
REGIMEN DE LA TIERRA Abierto Abierto Abierto Abierto Abierto Abierto
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ANALISIS DE COMPETENCIA

NOMBRE DEL DESARROLLO BARBELO TENDENCIA
PROTOTIPO P1 P2 P3 3 prototipos
MEDIDAS DEL LOTE 6x15 6x15 6x15 6X15
CALIDAD Y ACABADOS il al al l
SUPERFICIE DE TERRENO 90 m2 90 m2 90 m2 90 m2
M2 DE CONSTRUCCION 65.3 81.8 92.6 62 m2 p/1 nivel - 73m2 p/2 niveles
CANTIDAD DE HABITACIONES 3 3 3 2y 3 recamaras
VALOR DE VENTA TOTAL | $535,000.00 | $585,000.00 | $650,000.00|  **4%0%0P/ 1nr:::;elL-S$57o,ooo p/2
VALOR DE VENTAPORM2C. | $ 81929 | $ 7,151.59 | $ 7,019.44 | $7,100p/ 1 nivel - $7,800 p/2 niveles
CANTIDAD DE BANOS 1 1.5 2 1 p/ 1 nivel - 1.5 p/2 niveles
NIVELES 2 P 2 1y2
TIPO DE CIMENTACION losa de c. losa de c. losa de c. losa de cimentacion
MATERIAL DE CONSTRUCCION block block block block
A. VERDES EQUIPADAS si si si si
MATERIAL EN VIALIDADES c. asfaltica | c.asfaltica | c. asfaltica carpeta asfaltica
REGIMEN DE LA TIERRA Abierto Abierto Abierto Abierto

Fuente 82 - Elaboracion propia.

De este modo, en sintesis de las tablas anteriores se puede concluir que la tendencia del
mercado de la vivienda en esta zona comercializa viviendas con valores de venta de entre
$440,000 y $570.000 lo cual corresponde al segmento de vivienda popular/tradicional, otra
factor es que suelen ser viviendas de uno y dos niveles con superficies construidas de entre 60
y 75 metros cuadrados de construccion sobre lotes regularmente de 90 metros cuadrados con 2
a 3 recamaras. La tendencia también indica que suelen ofertarse cuando menos 3 prototipos de
vivienda, esto para poder acaparar la demanda segun las necesidades y posibilidades del cliente.
Dentro de las cuestiones técnicas se puede observar que las viviendas en esta zona suelen estar
conformadas por block o ladrillo en su estructura principal y utilizando losa de cimentacion y
plataformas compactadas como base de la vivienda, en esta zona no existen viviendas bajo un
régimen de la propiedad en condominio. Es asi como por medio del anélisis se determinan las
caracteristicas del mercado en la zona, las cuales serviran como pauta para generar la propuesta

de lotificacién y prototipado de viviendas en el proyecto.
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5.4 - Benchmarking.

En este apartado se procedera a realizar un andlisis de benchmarking el cual es definido por
Spendolini (2005) como un proceso sistematico y continuo para evaluar los productos, servicios
y procesos de trabajo de las organizaciones que son reconocidas como representantes de las
mejores practicas, con el proposito de realizar mejoras organizacionales. Este proceso se basa
en la separacién o aislamiento de medidas comunes en funciones similares (por ejemplo,
manufactura, ingenieria, marketing y finanzas) y comparar las practicas de su propio negocio
con las de las organizaciones que se identifican como lideres innovadoras en esa funcion

especifica comercial >

El benchmarking puede desarrollarse bajo tres drdenes: interno, competitivo y funcional.
Para efectos de este analisis se optd por la orientacion de orden competitivo, ya que se centra
en los competidores directos que venden a la misma base de clientes y tiene como ventajas el
conocer la informacidn concerniente a los resultados del negocio, la comparacién de préacticas
o0 tecnologias y la creacion de un historial con recopilacion de informacion con respecto a los

competidores.

El primer paso para elaborar el benchmarking es determinar los actores que participaran para
su analisis y medicion, en este caso seran los desarrollos habitacionales mencionados

anteriormente.

5.4.1 - Analisis.

Para efectos de maximizar el andlisis y exponer los resultados, se opt6 por agregar un nuevo
conjunto habitacional denominado “Puerta de piedra residencial” desarrollado por la empresa

“Ranman”. Esto atendiendo al criterio central del benchmarking el cual se enfoca en la

50 Spendolini, M. (2005). Benchmarking. Bogota, Colombia: Norma.
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comparacion con las empresas mejor posicionadas, innovadoras y con los mejores productos

dentro del mismo mercado.

Imagen No. 33 - Actores a evaluar en benchmarking.

A

PUERTA D€ PIEDRA

RESIDENCIAL

CIRCUITO

Fuente 83 - Elaboracion propia.

Tras conocer los actores involucrados para el desarrollo del benchmarking, se procedié a
seleccionar las variables a analizar, en donde con base en el giro comercial se segmento en tres

vertientes las cuales engloban variables segun sus cualidades. A continuacién, se muestran.

Imagen No. 34 - Variables a analizar.

* Precio de venta * Gestion de crédito * Atencion al cliente

 Calidad de la obra en la * Entrega de viviendas a * Servicio post-venta
vivienda tiempo

» Calidad de la obraen la ® Publicidad
urbanizacion * Empleo de herramientas
* Amenidades tecnoldgicas
¢ Disefio en la urbanizacion
* Disefio en la vivienda

* Ubicacion
» Variedad de prototipos
* Materiales

Fuente 84 - Elaboracion propia.
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Tras determinar las variables a analizar se procedié a realizar el analisis de cada una de estas
caracteristicas sobre los 6 participantes del benchmarking, tomando como unidad de evaluacién
nameros del cero al cinco, en donde el cero es la calificacion méas baja y el cinco es la

calificacion maés alta.

A continuacion, se presenta el analisis en la tabla No 23.

Tabla No. 27 - Benchmarking, tabla de evaluacion.

Tabla de evaluacién
Desarrollador: Casassan P.Habitacionales Habi Habi Habi Ranman
Benchmarking Nombre: Olinda Granada Portus Verena Barbelo Puerta de Piedra
Precio de venta 5.00 3.33 3.33 3.33 3.33 5.00
Calidad de la obra en 1.41 2.19 3.44 281 3.75 4.6
vivienda
Calidad de la obraen
L, 1.66 1.66 4.15 4.15 4.15 4.98
éo urbanizacién
P Amenidades 0.71 0.71 179 179 1.79 3.57
QQQ Disefio en Urbanizacién 1.79 1.07 4.64 4.64 4.64 4.29
Disefio en vivienda 2.86 3.33 3.57 3.81 4.52 5.00
Ubicacion 3.33 3.33 5.00 5.00 5.00 3.33
Variedad en Prototipos 2.50 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00
Materiales 5.00 5.00 2.50 2.50 2.50 2.50
Gestion de crédito 1.67 1.67 5.00 5.00 5.00 5.00
o | Fntresadeviviendaa 167 1.67 5.00 5.00 5.00 5.00
O tiempo

Q&Y‘ Publicidad 3.33 1.67 5.00 1.67 5.00 3.33

o Empleo de herramientas
an 0.00 0.00 1.67 0.00 5.00 5.00

tecnoldgicas

ey. & Atencidn al cliente 1.67 3.33 3.33 3.33 5.00 5.00
< O Servicio post-venta 1.67 1.67 3.33 3.33 3.33 3.33
Promedio: 2.28 2.38 3.78 3.42 4.20 4.33
Suma: 34.26 35.63 56.75 51.37 63.02 65.02
Maximo 75.00 75.00 75.00 75.00 75.00 75.00

Fuente 85 - Elaboracion propia.

Tras analizar la tabla anterior se puede concluir con que el fraccionamiento Olinda de la
empresa desarrolladoras Casassan, con una calificacion final de 34.26 puntos sobre 75
disponibles es el fraccionamiento habitacional con el menor nimero de cualidades a seguir y
por otro lado el fraccionamiento con mas cualidades a imitar es Puerta de piedra de la empresa

desarrolladora Ranman, el cual obtuvo 65.02 puntos de los 75 disponibles.
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Después de realizar el andlisis y obtener los resultados de manera cualitativa de cada uno de
los fraccionamientos analizados, se procedid a revisar el “termometro del segmento” que se
muestra en la tabla No. 24, el cual brinda informacion con respecto a los porcentajes obtenidos
sobre cada una de las variables analizadas, mostrando los indices méas altos y méas bajos en escala

de mayor a menor y arrojando un promedio general.

Tabla No. 28 - Termometro del segmento.

ELSEGMENTO EN SLP PROMEDIO
Variedad en Prototipos 4.58
Ubicacion 4.17
Entrega de vivienda a tiempo 3.89
Gestion de crédito 3.89
Precio de venta 3.89
Disefo en vivienda 3.85
Atencidn al cliente 3.61
Disefio en Urbanizacion 3.51
Calidad de la obra en urbanizacién 3.46
Publicidad 3.33
Materiales 3.33
Calidad de la obra en vivienda 3.05
Servicio post-venta 2.78
Empleo de herramientas tecndlogicas 1.94
Amenidades 1.73
PROMEDIO GENERAL 3.40

Fuente 86 - Elaboracion propia.

Se puede observar que la mayoria de los fraccionamientos manejan una vasta variedad de
prototipos al momento de ofertar el producto al cliente, esta variable alcanzo un promedio casi
perfecto de 4.58 puntos de 5 disponibles, por otra parte, en esta zona y con respecto a las
amenidades ofrecidas por los fraccionamientos analizados son muy escasas, obteniendo un

promedio de 1.73 puntos de los 5 disponibles.
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En general se pudiera decir que los fraccionamientos estan sobre el nivel de la media con

una calificacion promedio final de 3.40 puntos de los 5 disponibles.

Esto a su vez demuestra y enfatiza las fortalezas y debilidades en el mercado de la vivienda
en la zona, estas son identificadas debido a los puntajes obtenidos tras su analisis. A

continuacion, se muestran.

Tabla No. 29 - Fortalezas y debilidades del mercado.

FORTALEZAS Y DEBILIDADES DEL

MERCADO
-

-Variedad en Prototipos |-Calidad de la obra en
vivienda

-Ubicacion
-Entrega de vivienda a -Servicio post-venta
tiempo -Empleo de herramientas

-Gestion de crédito tecnoldgicas

-Precio de venta -Amenidades

-Disenio en vivienda

Fuente 87 - Elaboracion propia.

Se puede observar en la tabla No. 25 que las fortalezas del mercado son aquellas variables
que obtuvieron un puntaje mayor a 3.80, cantidad superior a la media promedio, por otra parte
las debilidades estan dadas las variables asignadas con calificaciones inferiores a 3.10, valor por

debajo a la media promedio.

Tras conocer el comportamiento de cada una de las variables y las fortalezas y debilidades
que estas representan en el mercado de la vivienda en la zona, se procedié a realizar el vaciado

de informacion con respecto a los puntajes totales obtenidos por cada uno de los

145



“PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

fraccionamientos analizados, a fin de conocer a los que estan en la punta con el puntaje mas alto

y a los que se encuentran en el fondo con el puntaje mas bajo.

Imagen No. 35 - Promedios generales de cada fraccionamiento.

TOP / BOTTOM EN SLP PROMEDIO
Puerta de Piedra 4.33
Barbelo 4.20
Portus 3.78
Verena 3.42
Granada 2.38
Olinda 2.28
PROMEDIO GENERAL 3.40
= Calidad regular
Justo valor —

Fuente 88 - Elaboracion propia.

En resumen, con respecto a la tabla anterior se puede determinar que la calidad regular en
cuanto a un fraccionamiento esta dada al superar un puntaje superior a al valor numérico 3, esto
debido a que la media es 2.5 siendo la mitad no puede considerarsele admisible si ronda esta
cantidad. Con respecto al justo valor se determina por el valor numérico 4 debido a que sobre
pasa la calidad regular con un puntaje de 3 y sin llegar a la calificaciébn méas alta con puntajes

aproximados al valor 5.

De este modo es como los fraccionamientos Verena, Granada y Olinda estéa por debajo de la
calidad regular debido a sus puntajes obtenidos. El fraccionamiento Portus se mantiene sobre
de la calidad regular, sin sobre pasar al justo valor, y por ultimo los fraccionamientos Barbelo

y Puerta de piedra estan sobre del nivel de justo valor.
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5.4.2 - Resultados.

Tras realizar el benchmarking se procedio a analizar la informacion resultante la cual debera
arrojar sugerencias e indicaciones sobre cuales deben de ser las variables a considerar dentro de

la empresa que pretende incluirse en el mercado de la vivienda.

Tabla No. 30 - Resultados del benchmarking.

RESULTADOS BENCHMARKING Producto Operacion Relacion
Ideal: 45 puntos 20 puntos 10 puntos

Olinda 24.26 6.67 3.33

Granada 25.63 5.00 5.00

Portus 33.42 16.67 6.67

Verena 33.03 11.67 6.67

Barbelo 34.68 20.00 8.33

Puerta de Piedra 38.36 18.33 8.33

Total ideal: 66.69 Puntos de 75 disponibles.

Fuente 89 - Elaboracion propia.

De tal manera que si se pretende desarrollar un proyecto basado en un fraccionamiento
habitacional en la ubicacion anteriormente seleccionada se recomienda tener como estandares
minimos los expresados en la tabla No. 26 la cual indica que, para la vertiente del producto y
relacion, se deberd superar o cuando menos igualar las practicas realizadas por la empresa
Ranman en su desarrollo Puerta de piedra, misma situacion con la empresa Habi y su desarrollo
Barbelo para el apartado de operacion. Por otro lado, a fin de superar las practicas realizadas
por las empresas analizadas que son consideradas como competencia directa, se debera superar
0 cuando menos igualar los 66.69 puntos obtenidos como valor ideal resultante del
benchmarking. Esto facilitara el camino a la inclusion en el mercado y camino al éxito con

respecto de la comercializacién del producto y correcto desarrollo de actividades en la empresa.
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5.5 - Conclusiones particulares.

Con respecto a este apartado en donde se realizé un analisis del objeto de estudio, en este
caso los fraccionamientos, se puede concluir en que es determinante el conocimiento de los
componentes estructurales, categorizacion y clasificacién de los fraccionamientos para la
presentacion de una propuesta sobre un proyecto de este tipo, la cual siempre deberia estar
basada en el conocimiento pleno de que es lo que se pretende realizar, empatado con las
posibilidades que dicta el mercado al que se pretende dirigir el proyecto. Si bien es cierto tras
conocer el estado y cualidades fisicas del terreno, estas exponen una geometria compleja e
irregular para el desarrollo del proyecto, lo cual siempre ser& un factor condicionante de disefio,

representando asi un reto para quien realice la propuesta.

Creo que este analisis estd muy de la mano con el apartado del contexto, ya que reafirma la
viabilidad para desarrollar el proyecto en el predio y en la zona en general.

Con respecto a la vivienda a mi parecer creo que es el complemento de lo mencionado
anteriormente, si bien existen fraccionamientos habitacionales que no comercializan vivienda,
este no es el caso, entonces debera de realizarse este analisis afin de conocer cuéales son su
caracteristicas, tipos y valores para de este modo proponer como deberian ser las que estuviesen

en el fraccionamiento que se pretende desarrollar.

Nuevamente reafirmo que, asi como el analisis de los fraccionamientos, en este caso de la
vivienda también debera estar intimamente ligado con el estudio de mercado en la zona, esto

dictara con bastante fuerza las posibilidades del desarrollo de una tipologia de vivienda definida.
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6.0 - Analisis del sujeto.
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A continuacion, en este apartado se desarrollard un analisis y estudio del sujeto de estudio,
que para efectos de este proyecto corresponde al usuario final también pudiéndolo llamar futuro
habitante del complejo habitacional, esto con el fin de conocer sus caracteristicas, cualidades,
gustos, posibilidades econdmicas, entre otros factores que ayuden a determinar qué tipo de

producto debera de ser ofertado al interior del fraccionamiento.

6.1 — Situacion y capacidad econdémica.

Esta seccion del analisis muestra cual es el estado actual en términos econdémicos de la
poblacion del Estado y en particular del Municipio de San Luis Potosi, se presentard

informacion cualitativa y cuantitativa referente al tema.

Segun el INEGI, se define Unidades econdmicas como unidades estadisticas sobre las cuales
se recopilan datos, se dedican principalmente a un tipo de actividad de manera permanente en
construcciones e instalaciones fijas, combinando acciones y recursos bajo el control de una sola
entidad propietaria o controladora, para llevar a cabo produccion de bienes y servicios, sea con
fines mercantiles o no. Se definen por sector de acuerdo con la disponibilidad de registros
contables y la necesidad de obtener informacién con el mayor nivel de precision analitica. En

sintesis, una unidad econdmica representa a los “negocios”.

Por otra parte, esta misma institucion define al personal ocupado como aquel que comprende
a todas las personas que trabajaron durante el periodo de referencia (2014) dependiendo
contractualmente de la unidad econdémica, sujetas a su direccion y control, a cambio de una

remuneracion fija y periddica. Es decir, poblacién empleada.

Tras definir los conceptos anteriores se muestra las siguientes graficas, las cuales exponen
informacidn con respecto a los indices de unidades economicas existentes y personal ocupado
en el Estado de San Luis Potosi con respecto a los ultimos tres censos de poblacién y vivienda

realizado por el INEGI.
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Tabla No. 31 - Comparativa de unidades econdmicas.

88 154

Variacion anual 2003-2008 Variacion anual 2008-2013
4.4% 2.2%

Fuente 90 - Elaborado por el INEGI.

Los resultados de los Censos Econdmicos, muestran que, en el estado de San Luis Potosi, al
31 de diciembre de 2013 se encontraban activas 88 154 unidades econdmicas, lo que represento
un incremento de 8 943 unidades respecto al mismo periodo de 2008, y de 24 334 con relacion
a 2003; se aprecia que el ritmo de crecimiento de las unidades econémicas ha disminuido en los
ultimos 10 afios, al pasar de una variacion anual de 4.4% en el quinquenio 2003-2008 a 2.2%
entre 2008 y 2013.

Tabla No. 32 - Comparativa del personal ocupado.

420 366
388 868

308 813

Variacion anual 2003-2008 Variacion anual 2008-2013
4.7% 1.6%

Fuente 91 - Elaborado por el INEGI.
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El personal ocupado comprende a todas las personas que trabajaron durante el periodo de
referencia (2003, 2008 y 2013), hayan dependido contractualmente o no de la unidad
econOmica, sujetas a su direccion y control. En este sentido los datos recopilados de las 88 154
unidades econémicas con sede en el estado indican que en San Luis Potosi se ocuparon 420 366
personas durante 2013, lo que significé un crecimiento anual de 1.6% entre 2008 y 2013, cifra
inferior a la observada en el quinquenio inmediato anterior, en el que el ritmo de crecimiento

anual fue de 4.7 por ciento.

El andlisis de estos dos factores tiene como objetivo demostrar que conforme pasa el tiempo,
la tendencia del personal ocupado y la existencia de unidades econémicas capaces de brindar
empleo a la poblacion en el Estado incrementa. Esto representa mayor nimero de personas con
posibilidades de tener acceso a prestaciones de salud y vivienda, y por consecuente mas

posibilidades de que estas personas puedan adquirir una vivienda nueva.

6.1.1 - Unidades econdémicas y personal ocupado en el Municipio de

San Luis Potosi.

Se presenta un analisis con respecto a la poblacion econémicamente activa, de la cual se
muestran las unidades econdmicas existentes, personal ocupado y produccion bruta en el
Municipio de San Luis Potosi, estos indicadores representado en porcentajes con relacion al
total Estatal.

Tabla No. 33 - Unidades econémicas, produccion total y personal ocupado en el Municipio de San Luis Potosi.

42.8

San Luis Potosi 62.4

74.3

. - 8
Unidades econémicas |LE_| Personal ocupado III Produccién bruta total

Fuente 92 - Elaborado por el INEGI.
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La distribucion espacial de las unidades econdmicas en el territorio Estatal presenté una clara
concentracion en los municipios que conforman la zona metropolitana de San Luis Potosi-
Soledad de Graciano Sanchez, en los cuales se encontraron cinco de cada 10 unidades, estas a
su vez dieron empleo a 68.9% de las personas ocupadas en actividades secundarias y terciarias

y generaron 77.3% de la produccion bruta total.

6.1.2 - Principales caracteristicas de los municipios mas importantes.

Entre las principales caracteristicas de las unidades econémicas captadas por los Censos
Econdmicos se encuentran: personal ocupado total y personal no dependiente de la razon social,
remuneraciones, produccion bruta total, valor agregado censal bruto y total de activos fijos, que
a continuacion se desglosan por municipio. Al respecto cabe resaltar que los municipios de San
Luis Potosi, Soledad de Graciano Sanchez, Ciudad Valles y Matehuala concentraron a ocho de
cada 10 personas ocupadas en el estado, mientras que solo dos municipios —San Luis Potosi y

Villa de Reyes— generaron 83.0% de la produccidn bruta total.

En cuanto a las remuneraciones pagadas, fueron los municipios de San Luis Potosi y Ciudad

Valles los que mayor aportacion tuvieron al estado por este concepto.

La informacion que se presenta si bien no es Unicamente del Municipio de San Luis Potosi,
debe considerarse ya que, dada la ubicacion del predio seleccionada para el desarrollo del
proyecto, esta es de considerable importancia debido a su cercania con estos municipios y a la

conurbacion que actualmente la zona de estudio presenta.

153



it UASLP PX ,

! ‘ S oy “PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
universidad Autonomis

de San Luis Potosi CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOS{".

\.
\
i
1l
i\
N\
G ;:

Tabla No. 34 - Caracteristicas econdmicas por Municipio.

Total San Luis 88154 100.0 420366 100.0 66016 100.0 22868220 100.0 278396071 100.0 97153795 100.0 117 570564 100.0

Potosi
San Luis Potosi 37717 428 262477 624 49757 754 17172611 751 206929968 74.3 67692739 697 78157734 665
Villa de Reyes 982 1.1 8200 20 1624 25 547649 24 24081937 8.7 7969645 82 4403240 37

Soledad de Graciano

5 8650 9.8 26950 64 2590 3.9 931 106 4.1 8246318 3.0 3831994 3.9 3456919 2.9
Sénchez

Fuente 93 - Elaborado por el INEGI.

6.1.3 - Remuneraciones promedio.

Las remuneraciones promedio indican la cantidad que en pago recibe cada persona en el
periodo de referencia del censo; asi, en 2013 la remuneracién media anual por persona ocupada
en el estado fue de 94.8 mil pesos. A nivel Municipal, el comportamiento se presenta de la

siguiente manera con respecto a los Municipios que tiene mayor impacto este sector:

Tabla No. 35 - Remuneracion promedio por persona por Municipio.

Villa de Reyes

San Luis Potosi

Ciudad Valles

Matehuala

Ebano

Soledad de Graciano Sanchez

Fuente 94 - Elaborado por el INEGI.
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Se Puede apreciar que el Municipio de San Luis Potosi es el 2do mejor remunerado del
estado, con un promedio de $102.000.00 pesos anuales por persona. Lo cual corresponde a un
salario promedio aproximado de 3.5 salarios minimos por jornada laboral. Esto representa la
posibilidad de que una institucion financiera le pueda otorgar un crédito por un valor minimo
de $360,000.00.

6.2 — Usuario potencial, futuro habitante.

La Real Academia Esparfiola define al habitante como cada una de las personas que
constituyen la poblacion de un barrio, ciudad, provincia o nacién. De este modo es como se le

define al usuario futuro, al que pretende habitar y utilizar el espacio proyectado.

Para fines de conocer cudles son las necesidades el habitante potencial se tomo la decision
de realizar encuestas a cien personas, las cuales para ser aptas para contestarlas tenian que estar

dentro perfil del usuario que se pretende atacar.

6.2.1 - Segmento del mercado meta.

El definir un mercado meta, por medio de la segmentacion de este permitira definir con
mayor exactitud al potencial cliente, y de este modo poder conocer mejor sus necesidades para
asi ofertar un producto que este adaptado a su estilo de vida, situacion actual, de su agrado y

dentro de sus posibilidades econémicas dado su poder adquisitivo previamente analizado.
A continuacion, se muestran las caracteristicas del perfil objetivo.

e Persona econdmicamente activa.
e Persona con ocupacién laboral estable.
e Persona con edad de entre 20 y 50 afios.

e Persona independiente econémicamente.

155



“PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

e Persona con un rango salarial de 2 salarios minimos por jornada laboral o
remuneraciones mayores a los 100,00.00 anuales.
e Persona son preferentemente casada

e Persona preferentemente con 1 o0 2 hijos

Los criterios previamente mencionados fueron seleccionados con el objetivo de encaminar
de una mejor manera el analisis del usuario y facilitar la inclusion del producto al mercado

objetivo.

Cabe destacar que tras analizar estos criterios se llego a la conclusién de que el usuario
potencial se encuentra mayormente en desarrollos habitacionales recién ofertados, esto facilito
la realizacion del ejercicio, aunado a que al ubicarlos bien dentro de estos desarrollos, algunos
préximos y algunos no tanto en relacién al predio seleccionado para el desarrollo del proyecto,
permitié conocer las cualidades de estos desarrollos y cuél era el nivel de conformidad del

habitante con respecto a este. Esto agrego mas valor al ejercicio.

6.2.2 - Encuestas.

El formato de la encuesta se desarroll6 bajo tres vertientes, las cuales se seleccionaron debido
a la importancia de estos factores para el desarrollo de un fraccionamiento, estas fueron:

fraccionamiento, equipamiento y vivienda, a estos factores se les asigno entre 4 y 5 preguntas.

La clasificacion de preguntas por cada una de estas vertientes, ademas se desarrollaron bajo
un sistema de respuesta a opcion multiple lo cual facilitara la interpretacion de resultados y
proveera informacion apta para su andlisis y consideracion por vertiente durante el proceso de

disefio.

A continuacion, se muestra el formato seleccionado con el que se desarrollé el ejercicio.®*

51 \/er anexo #15
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6.3 — Resultados.

A continuacion, se muestran los resultados obtenidos por el vaciado de datos de la encuesta
realizada. Estos se expresan de manera grafica por tipo de vertiente y los valores que estan
indicados fueron redondeados a valores maltiplos de cinco para facilitar su interpretacion. Al
final de cada apartado se abordara una pequefia conclusion con respecto a los resultados

observados.

6.3.1 — Fraccionamientos.

1. ¢ Cual de los siguientes factores es el de mayor peso al momento de adquirir una vivienda en

un fraccionamiento?

Grafica No. 4 - Resultados de la pregunta No.1 del sector fraccionamientos.

10%
5%

15%

70%

m a) Ubicacion mb) Seguridad = ¢) Disefio = d) Amenidades

2. ¢Adquiririas una vivienda dentro de un fraccionamiento con régimen de propiedad en
condominio (fraccionamiento cerrado o privada con servicios municipales a cargo a los

habitantes de este, pero con mayor seguridad)?
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Graéfica No. 5 - Resultados de la pregunta No.2 del sector fraccionamientos.

30%

50%

20%

ma)Si mb)No mc) Posiblemente

3. ¢Qué tipo de equipamiento cerca de un fraccionamiento tiene mayor peso al momento de

tomar una decision sobre donde adquirir una vivienda?

Grafica No. 6 - Resultados de la pregunta No.3 del sector fraccionamientos.

25% 20%

15%

40%

m3) Salud mb) Educativo mc) Vial =d) Recreativo

4. ¢Si decidieras vivir en una vivienda dentro de un fraccionamiento bajo un régimen de la
propiedad en condominio, cuanto estarias dispuesto a pagar al mes por los servicios municipales

(alumbrado publico, recoleccién de basura, vigilancia, mantenimiento, etc.)?
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Graéfica No. 7 - Resultados de la pregunta No.4 del sector fraccionamientos.
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Resumen:

La tendencia del usuario con respecto a los fraccionamientos indica que este pone como
primer factor de decision la ubicacion del fraccionamiento, seguido de la seguridad y el disefio
de este. Les es casi indispensable que el equipamiento educativo esté cerca del area donde
pretenden habitar, seguido del equipamiento de salud bajo el mismo criterio. Los indices de
aceptacion de un fraccionamiento en régimen en condominio son de un 80% dada la seguridad
que presenta, estableciéndose cuotas de no méas de $300.00 mensuales por vivienda para la

manutencion del condominio.
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6.3.2 — Equipamiento.

1. ¢Las areas verdes y su equipamiento dentro de un fraccionamiento fueron factor importante

de decision al momento de adquirir una vivienda?

Grafica No. 8 - Resultados de la pregunta No.1 del sector equipamiento.

20%

10%
70%
ma) Si

mb) No
m ¢) Se considero. pero no es factor de decision

Fuente 95 — Elaboracion propia con informacion de la encuesta realizada.

2. ¢En éreas destinadas al uso recreativo u otros espacios disponibles dentro de un

fraccionamiento, que preferirias tener?

Grafica No. 9 - Resultados de la pregunta No.2 del sector equipamiento.

% 150

50% 30%

m a) Ciclo via
H b) Gimnasio abierto
m ) Area verde con juegos infantiles

d) Estacionamientos

Fuente 96 - Elaboracion propia con informacion de la encuesta realizada.
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3. ¢Adquiririas un departamento dentro de un fraccionamiento?

Graéfica No. 10 - Resultados de la pregunta No.3 del sector equipamiento.

10%

30%

60%

ma)Si mb)No mc)Posiblemente

Fuente 97 - Elaboracion propia con informacion de la encuesta realizada.

Resumen:

La tendencia del usuario con respecto a el equipamiento de areas comunes al interior de los
fraccionamientos demuestra que la existencia de este es un factor importante de decision al
momento de adquirir una vivienda, siendo el destino de estos espacios como area verde
multiusos la preferida por encima de los gimnasios abiertos o las ciclovias, por otra parte la
encuesta demostré que la mayoria de los futuros habitantes no adquiriria vivienda vertical al
interior de un fraccionamiento, adicionalmente gran parte del analisis demostrdo que

posiblemente la adquiririan, logrando una aceptacion posible del 40%.
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6.3.3 — Vivienda.

1. ¢Sin importar el precio, cuél de los siguientes factores predomina al momento de escoger

una vivienda al interior de un fraccionamiento?

Grafica No. 11 - Resultados de la pregunta No.1 del sector vivienda.
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20%
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m 3) Disefio u b) Amplitud
m ¢) Cantidad de espacios = d) Funcionalidad

Fuente 98 - Elaboracion propia con informacion de la encuesta realizada.

2. ¢Qué material de construccién prefieres?

Grafica No. 12 - Resultados de la pregunta No.2 del sector vivienda.
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15%

80%
ma) Block mb) Ladrillo mc) Otro

Fuente 99 - Elaboracion propia con informacion de la encuesta realizada.
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3. ¢Qué prefieres, considerando que ambas opciones cubren todas tus necesidades?

Grafica No. 13 - Resultados de la pregunta No.3 del sector vivienda.

40%

60%

ma) Vivienda de 1 nivel ~ mb) Vivienda de 2 niveles

Fuente 100 - Elaboracion propia con informacion de la encuesta realizada.

4. ¢Cudl es tu apreciacion con respecto a los valores de venta actuales en la vivienda?

Grafica No. 14 - Resultados de la pregunta No.4 del sector vivienda.
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Fuente 101 - Elaboracion propia con informacion de la encuesta realizada.
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Resumen:

La tendencia del usuario con respecto a la vivienda demuestra que la cantidad de espacios
que pueda contener una vivienda es el factor mas determinante al momento de elegir alguna, el
material que predomina para su satisfaccion es el ladrillo. En cuanto al tamafio de la vivienda
la tendencia es compartida ya que un 60% de la poblacidn analizada prefiere vivienda de mas

de un nivel, en contraparte el 40% la prefiere de una sola planta, con respecto a los precios

6.3.4 — Usuario.

1. ¢Cuéntas personas viven en tu casa?

Grafica No. 15 - Resultados de la pregunta No.1 del sector usuario.
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Fuente 102 - Elaboracion propia con informacion de la encuesta realizada.
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2. ¢Cual es tu medio de transporte habitual?

Grafica No. 16 - Resultados de la pregunta No.2 del sector usuario.

HC)A pie

40%

35%

10% 15%

ma)Vehiculo privado  mb)Bicicleta

i d) Transporte publico

Fuente 103 - Elaboracion propia con informacion de la encuesta realizada.

3. ¢Cuantos nifios viven en tu casa?

Grafica No. 17 - Resultados de la pregunta No.3 del sector usuario.
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Fuente 104 - Elaboracion propia con informacion de la encuesta realizada.
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4. ¢Viven adultos mayores en tu casa?

Grafica No. 18 - Resultados de la pregunta No.4 del sector usuario.
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70%

ma)Si mb)No mc) Temporalmente

Fuente 105 - Elaboracion propia con informacion de la encuesta realizada.

5. ¢Cuél es el rango de precios que mas se acerca al valor que pagaste por tu vivienda?

Grafica No. 19 - Resultados de la pregunta No.5 del sector usuario.
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m a) a) Hasta $310,000.00  b) b) Hasta $490,000.00
® ¢) Hasta $850,000.00 = d) Mas de $850,000.00

Fuente 106 - Elaboracion propia con informacion de la encuesta realizada.
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Resumen:

Los resultados de la encueta con respecto a las caracteristicas del usuario y su perfil
demuestran que predomina los hogares con 4 o 3 habitantes con un 70% de la poblacion
analizada, este tiende utilizar en su mayoria el transporte publico como sistema de transicion,
seguido del vehiculo particular. Los hogares tienden a albergar parejas con 2 hijos mayormente,
seguido de la igualdad entre 1 y 3 hijos por vivienda, por otra parte, los resultados expresan que
existen una probabilidad de un 30% de que un adulto mayor habite permanentemente o
temporalmente la vivienda. Con respecto a los valores de venta de la vivienda, el usuario
potencial suele pagar mayormente hasta $850,000.00 por su vivienda seguido de un valor de
hasta $490,000.00.
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6.3 - Conclusiones particulares.

El conocer las cualidades, posibilidades y necesidades del usuario es fundamental para
desarrollar un proyecto en donde se interactle con este, ya sea inmobiliario o no, este analisis
permitid conocer cuales eran sus posibilidades econdmicas, basados en las estadisticas
proporcionadas por el INEGI se observd que cerca del 34% de la poblacion total en el
Municipio estd ocupada laboralmente lo cual representa el mismo porcentaje de personas que
pudieran adquirir una vivienda nueva bajo el estdndar mensual promedio de remuneracion
econdmica con valor de $102,000.00 anuales, esta cifra debemos recordar es el porcentaje con
respecto a la poblacion econémicamente activa y ocupada laboralmente.

A manera de ejemplo se ha realizado un estudio con una de las promotoras de vivienda mas
importantes de la region, la cual con base en los registros de sus ventas un cliente debe percibir
anualmente una cantidad de $180,000.00 para que una institucion financiera pueda otorgarle un

crédito con un valor minimo de $500,000.00.

Con respecto a el analisis del usuario como tal, el conocer su opinidn con respecto a cuéles
son sus necesidades y exigencias al momento de adquirir una vivienda, fue altamente eficiente,
ya que los resultados obtenidos de las encuestas por cada segmento serviran de
retroalimentacion al momento de generar la propuesta de disefio del fraccionamiento, la cual
estard dada por las tendencias que el mismo usuario marcd, y en su caso apegadas al andlisis

del mercado previamente realizado.

En conclusion, el andlisis del sujeto y el analisis del objeto, para efectos de este estudio
debera estar intimamente ligado al momento de la generacion de la propuesta, ya que
principalmente de esto dependera el éxito comercial que el desarrollo habitacional pudiera tener
siendo medible por la capacidad de venta y los indices de aceptacion que tuviera el

fraccionamiento como tal, el concepto y los prototipos ofertados.
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7.0 - Analisis de requerimientos técnicos.
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El objetivo de este anélisis es conocer cuales son los requisitos técnicos solicitados por las
distintas dependencias, estos para lograr su visto bueno y proceder a la obtencién del dictamen

de factibilidad del fraccionamiento que se pretende proyectar.

7.1 — Mesa colegiada para evaluacion de proyectos.

Dado el proceso de tramites y gestion indicado por el H. Ayuntamiento de San Luis Potosi
para este tipo de proyectos®, se procedio a realizar un analisis de actores o dependencias las
cuales estarian vinculadas al proyecto, siendo cada una de este elemento fundamental, con voz
y voto dentro de la denominada mesa colegiada para la revision de proyectos de alto impacto,
esta asamblea se da por distintas dependencias las cuales analizan proyectos segun el punto de

vista que a cada quien le compete, tiene jurisdiccidn y conocimiento.

A continuacion, se presenta el analisis, basando en entrevistas personales con cada una de
estas dependencias y con sus respectivos directores de area o personal a cargo de la revision de

los proyectos.

7.1.1 - Direccioén de Desarrollo Urbano de San Luis Potosi.

Entidad encargada de la regulacion y el crecimiento urbano del municipio del Municipio de
S.L.P y participante activo dentro de la Mesa Colegiada del H. Ayuntamiento de S.L.P para la
evaluacion de proyectos urbanos de impacto significativo, siendo que en forma particular esta
dependencia actia de manera directa en el proyecto, en especial en la parte del disefio ya que

otorga sus lineamientos y requisitos técnicos enfocados a la planeacion urbana de la ciudad.

Segun la entrevista realizada al Arg. Héctor De La Rosa, encargado del departamento de

fraccionamientos de esta dependencia, y analizando la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de

52 \/er anexo #13.
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San Luis Potosi y el Reglamento de construcciones del Municipio de San Luis Potosi, los

requisitos técnicos solicitados son los siguientes:

Para vialidades puablicas primarias de 2 sentidos, seran no menores a 12m de ancho
midiendo de alineamiento a alineamiento, con baquetas de 1.5m de ancho, que consten
de érea jardineada del 30%, guarnicion, y si se diera el caso rampas de acceso, 0 rampas
para discapacitados. Siendo asi que el arroyo vehicular deber& ser no menor a 9m de
ancho.

Para vialidades secundarias, o dentro de privadas en régimen de condominio y con
densidades de 1 a 12 viviendas, las vialidades deberan ser no menores a 8.4m de ancho
midiendo de alineamiento a alineamiento, con baquetas de 1.2m de ancho, que consten
de area jardineada del 30%, guarnicion, y si se diera el caso rampas de acceso, 0 rampas
para discapacitados. Siendo asi que el arroyo vehicular deberad ser no menor a 6m de
ancho.

Para vialidades secundarias, o dentro de privadas en régimen de condominio y con
densidades de 1 a 50 viviendas, las vialidades deberan ser no menores a 9.00m de ancho
midiendo de alineamiento a alineamiento, con baquetas de 1.2m de ancho, que consten
de area jardineada del 30%, guarnicion, y si se diera el caso rampas de acceso, 0 rampas
para discapacitados. Siendo asi que el arroyo vehicular debera ser no menor a 7.5m de
ancho.

En caso de que el fraccionamiento ya tenga prevista la construccion de la vivienda, en
cada lote se debera de dejar una rampa de acceso, con profundidad no mayor a 60cm o
que abarque un area no mayor al 30% de la banqueta, y un largo no menor a 1.20m.
siendo estas de concreto hidraulico con resistencia minima de 150kg/cm?.

En cuanto a banquetas, todas deberan de ser de concreto hidraulico con resistencia
minima de 150kg/cm? con espesores minimos de 10cm, acabados antiderrapantes, con
pendiente transversal de maximo 2% y minimo 1.5% hacia el arroyo vehicular.

Para la guarnicion se tendra que apegar a alguna de las establecidas por la Direccion de
Desarrollo Urbano de S.L.P, siendo estas también de concreto hidraulico con resistencia
minima de 150kg/cm? apoyada en la capa de base hidraulica.

El pavimento en vialidades principales debera ser a base de concreto hidraulico con
resistencia minima de 250kg/cm?, T.M.A 1 %, revenimiento, 10 +/- 2cm, espesor
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minimo de 15cm. Para vialidades secundarias, tales como las implementadas al interior
de circuitos cerrados, podra implementarse carpeta asfaltica pero estos esto Unicamente
podré ser determinado por la Direccion de Desarrollo Urbano de S.L.P.

En cuanto a la base hidraulica debera ser con grava controlada de 1 %, a finos, y
compactada al 95% de su P.V.S.M., con espesor minimo de 20cm.

Para la parte de sub base, este debera ser con material de banco, (tepetate) compactada
al 95% de su P.V.S.M., con espesor variable (basado en mecanica de suelos).

En cuanto al terreno natural, este debera de compactarse al 90% de su P.V.S.M.

Se deberan de dejar ochavos en cada esquina de manzana, con una longitud en cada lado
no menor a 4.5m de largo.

En cada esquina de manzana, o cruce peatonal, se deberdn implementar rampas para
discapacitados. Estas deberan de ser de concreto hidraulico con resistencia minima de
150kg/cm?, con textura antiderrapante, con un largo no mayor a 1,20m y con una
pendiente no mayor del 8%, orientada hacia el arroyo vehicular, y sefializando el
simbolo internacional de discapacidad en color blanco, con fondo azul.

Areas de donacion: las que deben cederse gratuitamente por el fraccionador al respectivo
Ayuntamiento, para las correspondientes obras de equipamiento urbano y la prestacion
de los servicios publicos. Estos bienes son inalienables, imprescriptibles e
inembargables, mientras no se les desafecten del servicio publico al que se hallen
destinados.

El area de donacion es el porcentaje que al efecto se establece para los fraccionamientos
y las subdivisiones en éste ordenamiento, el que sera sobre la base del quince por ciento
del &rea vendible del terreno, debidamente urbanizada, tratdndose de fraccionamientos,
y el diez por ciento del area total del predio cuando se trate de subdivisiones, ésta area
se ubicara en conformidad con el Ayuntamiento, para poder cumplir estrictamente con
el destino que esta Ley establece para las areas de donacion; su localizacién dentro del
respectivo desarrollo urbano, sera determinada por el ayuntamiento, a fin de responder
debidamente a la mejor distribucion, acceso y funcionamiento de los servicios publicos
urbanos. El ayuntamiento reservara en las areas de donacién de que se trate, el cincuenta
por ciento para area verde, la que quedara al cuidado de los vecinos del fraccionamiento;

y el resto debera ser utilizado exclusivamente para equipamiento urbano, en beneficio
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social. Transferir gratuitamente al mismo ayuntamiento las areas de donacion destinadas
a equipamiento urbano y cumplir los requisitos siguientes:

Tener acceso directo por via publica existente 0 en proyecto, y tener cuando menos
quinientos metros cuadrados de superficie, con quince metros de frente. Para el supuesto
de que el area de donacion sea menor a quinientos metros cuadrados, el propietario o el
ayuntamiento podran solicitar que dicha superficie le sea pagada en efectivo al
municipio, tomando como valor unitario el comercial practicado por un perito valuador
debidamente inscrito en el Padrdn Estatal de Peritos, o el catastral; en ambos casos del
predio ya urbanizado; siempre sera tomando el valor que resulte mayor.

Reuniran las caracteristicas fisicas que se indican: no exceder su pendiente del quince
por ciento, excepto cuando no exista otra opcién; no estar compuesta de terrenos con
rellenos; no estar afectas a restricciones federales o estatales; no ser inaprovechables por
otras condiciones naturales; y no estar destinadas a camellones o areas verdes de vias
publicas.

Croquis grafico con especificacion.®

7.1.2 - Direccion Municipal de Proteccién Civil.

Entidad encargada de regular aspectos de seguridad y participante activo dentro de la Mesa
Colegiada del H. Ayuntamiento de S.L.P para la evaluacion de proyectos urbanos de impacto
significativo. Siendo que en forma particular esta dependencia actia de manera directa en el
proyecto, en especial en la parte de planeacion, disefio y gestion, ya que esta entidad otorga sus
lineamientos y requisitos técnicos enfocados a promover la seguridad, estabilidad y disminucion

de posibles contingencias de diferente indole que el proyecto propiciase.

Segun la entrevista realizada al Ing. Luis Enrique Milan Segovia, encargado general de esta

dependencia, los requisitos técnicos solicitados son los siguientes:

53 \er anexo #14
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= El desarrollo de primera y posterior a su analisis de riesgos debera proponer o acatar las
medidas de mitigacion solicitadas para contener riesgos de tipo geoldgicos, quimicos,
sanitarios, socio administrativos, hidrometeoro légicos y astrologicos.

= El desarrollo deberd implementar un sistema de escurrimientos pluviales basado en el
nivel de aguas maximas extraordinarias y el nivel de aguas maximas ordinarias, el cual
sea capaz de mitigar y evitar contingencias hidroldgicas.

» El area de donacion debera ser factible para su urbanizacion.

» En caso de que el desarrollo este bajo un régimen de propiedad en condominio, y a su
vez contenga areas de esparcimiento y recreacion, este debera de constar con sefialética,
y medidas de seguridad independientes, las cuales seran propuestas por la mesa
colegiada del H. Ayuntamiento de S.L.P y serdn independientes a las del

fraccionamiento.

7.1.3 - Honorable Cuerpo de bomberos de San Luis Potosi.

Entidad encargada de regular aspectos de prevencion y seguridad contra incendios, dar su
visto bueno para el desarrollo de proyectos de caracter inmobiliarios en el municipio de S.L.P,
Participante activo dentro de la Mesa Colegiada del H. Ayuntamiento de S.L.P para la
evaluacion de proyectos urbanos de impacto significativo. Esta entidad otorga sus lineamientos
y requisitos técnicos enfocados a promover la seguridad, estabilidad y disminucion de posibles

contingencias relacionadas a incendios y percances similares que el proyecto propiciase.

Segun la entrevista realizada al Sr. Adolfo Benavente, comandante del cuerpo de bomberos,

los requisitos técnicos solicitados son los siguientes:

= Eluso de suelo habitacional tendra que tener compatibilidad con el contexto, ubicandolo
lejos de industrias o usos de suelo el cual genere un alto impacto cobre el desarrollo.

= El desarrollo debera de estar alejado de plantas de gas y otras industrias de alto impacto
cuando menos 300 metros, en los cuales deberd de implementarse métodos de

mitigacion como areas arboladas o muros perimetrales.
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Siesel caso, el desarrollo que se establezca sobre la ubicacion de un pozo o noria, debera
de ser tapado o cubierto segin las normas técnicas establecidas por las autoridades
pertinentes.

Para desarrollos cerrados de caracter lineal, la longitud maxima de este no debera rebasar
los 45 metros, esto para que el servicio de bomberos pueda cubrir con sus mangueras
cualquier emergencia de incendio.

Para desarrollos con accesos controlados, la altura minima de arco para el acceso no
debera ser menor a 4.5 metros, esto para que camiones del H. cuerpo de bomberos
puedan acceder con facilidad al fraccionamiento a mitigar cualquier emergencia que se
presente.

Cuando un desarrollo contenga vialidades de doble sentido y sin salida, se debera de
implementar una glorieta con un diametro minimo de 21 metros, esto para no interferir
y facilitar radios de giro en vehiculos de considerable tamafio.

Para desarrollos, los cuales contengan privadas en régimen en condominio, y tengan
accesos controlados en ambos sentidos, el arroyo vehicular de cada uno de los sentidos
no debera ser menor a 6.5 metros de ancho, esto para facilitar el acceso a vehiculos de
considerable tamafio.

El desarrollo debera considerar y analizar niveles pluviales en pavimentos y rasantes

para que estos puedan mitigar contingencias hidroldgicas.

7.1.4 - Direccion Municipal de Ecoloqgia.

Entidad encargada de regular aspectos de ecoldgico/ambientales, de dar su visto bueno para

el desarrollo de proyectos de caracter inmobiliarios en el municipio de S.L.P. y participante

activo dentro de la Mesa Colegiada del H. Ayuntamiento de S.L.P para la evaluacion de

proyectos urbanos de impacto significativo. Esta entidad otorga sus lineamientos y requisitos

técnicos enfocados a promover la estabilidad ecol6gica y del medio ambiente de manera directa

e indirecta con respecto a la ubicacion del proyecto. Por lo cual repercute directamente en el

proyecto.
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Segun la entrevista realizada al Sr. Saul Segura, colaborador de esta dependencia, los

requisitos técnicos solicitados son los siguientes:

= Localizar las especies existentes en la zona de los trabajos, si alguna de estas esta dentro
de su catalogo de especies en riesgo debera proponerse una medida la cual mitigue el
impacto del proyecto en esta.

= Segun las especies afectadas, el desarrollados deberd trasplantar o sembrar plantas de la
misma o diferente especie, a fin de compensar su sustraccion del suelo.

= Los vehiculos que sean utilizados en la zona para los trabajos deberan contar con una
verificacion de gases contaminantes, la cual asegure que estos estan bajo los estandares
permitidos de operacion.

7.1.5 — Organismo operador del agua - INTERAPAS.

Entidad encargada de regular y suministrar agua potable y vias de drenaje, asi como de dar
su visto bueno para el desarrollo de proyectos de caracter inmobiliarios en el municipio de
S.L.P. y participante activo dentro de la Mesa Colegiada del H. Ayuntamiento de S.L.P para la
evaluacion de proyectos urbanos de impacto significativo. Esta entidad otorga sus lineamientos,
requisitos técnicos y recomendaciones enfocados a lograr una factibilidad para el suministro de
agua potable en el proyecto y el servicio de conexion a vias de drenaje Municipales, servicios
vitales para lograr la factibilidad general de este. por lo cual repercute directamente en el

proyecto.

Segun la entrevista realizada al Ing. Duran, Encargado del area de fraccionamientos de esta

dependencia, los requisitos técnicos solicitados son los siguientes:

= En medida de lo posible debera de establecerse una red independiente para el flujo
de aguas pluviales, el cual contarda con medidas de mitigacion como pozos de
absorcion o tanque de retencion.

= La red hidraulica alimentada por pozos de manera convencional no debera de ser

menor a 3” de didmetro en su tuberia.
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= La red hidréaulica alimentada bajo un sistema presurizado independiente no debera
ser menor a 1.5” de diametro en su tuberia.

» Lared de agua potable deberd se direccionada bajo la banqueta, siendo esta de 4” de
diametro, y en caso de ser de 6” debera de direccionarse por el arroyo vehicular a
una distancia de 1 metro de la banqueta.

= Parael drenaje, este debera ser direccionado al centro del arroyo vehicular y debera
contar con un pozo de visita a una distancia no menor a 70m entre uno y otro, y
deberan estar sellado por una tapa de concreto.

= En caso de privadas al interior del fraccionamiento, y para efectos de eficiencia, se
deberan de implementar circuitos hidraulicos, los cuales abarquen toda la privada,
quedando al exterior de esta una caja de valvulas que sea posible manipular y
registrar.

= Las tomas domiciliarias deberan estar distribuidas al interior de cada lote, a una

distancia no mayor a 60cm de la banqueta y deberan de ser como minimo de '%”.

7.1.6 - Direccion Municipal de seqguridad publica — Ingenieria vial.

Entidad encargada de regular aspectos viales, de dar su visto bueno para el desarrollo de
proyectos de caracter inmobiliarios en el municipio de S.L.P. y participante activo dentro de la
Mesa Colegiada del H. Ayuntamiento de S.L.P para la evaluacion de proyectos urbanos de
impacto significativo. Esta entidad otorga sus lineamientos, requisitos técnicos y
recomendaciones enfocados a promover la estabilidad y el equilibrio vial, segln el impacto que

proyecto propiciase.

Segun la entrevista realizada al Ing. Carlos Garcia, encargado del area de ingenieria vial, los

requisitos técnicos solicitados son los siguientes:

= Las vialidades propuestas al interior del desarrollo, deberan integrarse a las previstas por
el alineamiento que se le entrego al predio, aunado a que la propuesta vial debera
responder a las cualidades y necesidades que se presentan en el estudio de impacto vial

antes presentado.
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= El desarrollo deberd contener la sefializacion vial basada en el vigente manual de

sefializacion vial de la Secretaria de Comunicaciones y Transportes.

7.1.7 - Direccion Municipal de Alumbrado Publico.

Entidad encargada de regular aspectos de iluminacion vial, de dar su visto bueno para el
desarrollo de proyectos de caracter inmobiliarios en el municipio de S.L.P. y participante activo
dentro de la Mesa Colegiada del H. Ayuntamiento de S.L.P para la evaluaciéon de proyectos
urbanos de impacto significativo. Esta entidad otorga sus lineamientos, requisitos técnicos y
recomendaciones para que sea posible brindar el servicio de alumbrado publico a la poblacién

directa que impacta en el proyecto.

Segun la entrevista realizada al Ing. Humberto Arocha Cantu, director del area, los requisitos

técnicos solicitados son los siguientes:

e Al interior del desarrollo, para efectos de que el alumbrado publico trabaje
correctamente, se debera de instalar, la sub estacion, y el medidor, juntos, en un punto
central y de facil acceso.

e Se deberéan instalar lamparas de alumbrado publico a una distancia entre una luminaria
y otra no mayor a 37 metros. Con excepcion de que la direccion de alumbrado publico
indique lo contrario.

e Las luminarias que se planteen para su instalacion deberan de cubrir por medio de la
curva de iluminacion, el 100% de su area de banqueta y un 50% de arroyo vehicular.

e Los postes de las luminarias no deberan de ser menor a 6 metros de altura. Con
excepcion de que la direccién de alumbrado publico indique lo contrario.

e Cada luminaria debera de contener un registro eléctrico para su mantenimiento, ubicado
a 20cm del poste de la luminaria.

e Los postes de las luminarias bajo ningun motivo deberan quedar frente a la mitad o

fraccion de un lote, deberan de localizarse entre lote y lote.
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7.1.8 - Comision federal de electricidad (CFE).

Entidad encargada de regular aspectos de regular el suministro de energia eléctrica a la
poblacion. Si bien al ser un organismo auténomo y descentralizado no forma parte de los
integrantes de la mesa colegiada, pero el suministro de este recurso es vital para el desarrollo
de un proyecto de este tipo, por lo tanto, esta entidad otorga sus lineamientos, requisitos técnicos
y recomendaciones para que sea posible brindar el servicio de electricidad a la poblacion directa
que impacta en el proyecto, por lo cual repercute directamente en el.

Para el tendido de lineas de energia eléctrica, se debera considerar los siguientes criterios:

» Las alturas minimas para tendido de lineas y postes, deberan ser de 7.50 metros en baja
tension y de 10.50 metros en alta tension. La separacién maxima entre postes debera ser
de 30 metros. La altura minima de acometida eléctrica a predio debera ser de 5.50
metros, con un desarrollo méximo de linea de 30 metros.

= Parael tendido y distribucion de luminarias de alumbrado publico, se deberan considerar
los siguientes criterios:

= La altura minima permisible de luminarias debera ser de 4.80 metros, y la maxima de
12 metros. Su espaciamiento minimo debera ser de 25 metros. La intensidad luminica

minima debera ser de 2.15 luxes.
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7.2 - Conclusiones particulares.

Creo que el proceso de elaboracidn de este apartado es el mas interesante, no solo porque
aprendes cuales son los requisitos técnicos de cada dependencia que se consulta, sino porque es
aqui donde empiezas a conocer este mundo del desarrollador, conoces personas, con diferentes
puntos de vista en temas relacionados al crecimiento de la ciudad, conoces lugares, los cuales
sean o0 no a fines al proyecto, si esperas desarrollarte dentro del &mbito de la construccion seran

Utiles.

Retomando el objetivo de este analisis, cabe mencionar que todas estas indicaciones
otorgadas por las dependencias deberan tornarse como premisas para la elaboracion del disefio
en cuanto se llegue a este punto, ya que si bien algunas son meramente técnicas y de alguna
manera no serédn visibles al momento de disefiar, la mayoria no lo son, y estas deberan tener
mayor jerarquia e importancia al momento de presentar la propuesta, ya que de no ser asi no
podra pasar el proceso de revision debido a la insatisfaccion de alguna de las necesidades de las

dependencias antes mencionadas, lo cual puede volver mas lento el proceso de autorizacion.

180



“PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

8.0 - Analisis del marco legal.
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Referente a la normatividad aplicable al momento de desarrollar un Fraccionamiento
Habitacional dentro de la ciudad de San Luis Potosi, encontramos Leyes, Reglamentos y Planes
de diversas materias, los cuales influyen de manera directa o indirecta todos de importancia a
considerarse tanto para el proyecto del fraccionamiento, asi como para la construcciéon y

funcionamiento de éste. A continuacion, se presenta su andlisis por jerarquia:

8.1 — Normativa aplicable de nivel Federal.

8.1.1 - Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

= Articulo 25. Corresponde al Estado la rectoria del desarrollo nacional para garantizar
que éste sea integral y sustentable, que fortalezca la Soberania de la Nacién y su régimen
democratico y que, mediante la competitividad, el fomento del crecimiento econémico
y el empleo y una mas justa distribucion del ingreso y la riqueza, permita el pleno
ejercicio de la libertad y la dignidad de los individuos, grupos y clases sociales, cuya
seguridad protege esta Constitucion. La competitividad se entendera como el conjunto
de condiciones necesarias para generar un mayor crecimiento econémico, promoviendo

la inversién y la generacion de empleo.

El Estado planeara, conducird, coordinara y orientard la actividad econémica nacional, y
Ilevara a cabo la regulacién y fomento de las actividades que demande el interés general en el

marco de libertades que otorga esta Constitucion.

Al desarrollo economico nacional concurriran, con responsabilidad social, el sector publico,
el sector social y el sector privado, sin menoscabo de otras formas de actividad econémica que

contribuyan al desarrollo de la Nacion.

= Articulo 124. Las facultades que no estan expresamente concedidas por esta

Constitucién a los funcionarios federales, se entienden reservadas a los Estados.
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8.1.2 - Ley General de Asentamientos Humanos.

La Ley General de Asentamientos Humanos en sus articulos 4, 5, 6 y 8 fraccion I, 9
fracciones Il y VI; 12, 15, 16, 20, 21, 28 y 30; establece la concurrencia de los niveles de
gobiernos, sus atribuciones, responsabilidades y facultades, las caracteristicas de los programas
de desarrollo urbano y sus ambitos de cobertura territorial, asi como la definicion y todo lo

correspondiente a conurbaciones.

En términos de lo dispuesto en el articulo 27 péarrafo tercero de la Constitucion Politica de
los Estados Unidos Mexicanos. Se considera de interés publico y de beneficio social la
determinacion de provisiones, reservas, usos y destinos de areas y predios de los centros de

poblacion.

= Art. 16. -La Legislacién Estatal de Desarrollo Urbano determinara la forma y
procedimientos para que los sectores social y privado participen en la formulacion,
modificacion y vigilancia de los planes o programas de desarrollo urbano. En la
aprobacién y modificacion de los planes o programas se debera contemplar el siguiente

procedimiento:

1. La autoridad estatal o municipal competente dara aviso publico del inicio del proceso de
planeacion y formulara el proyecto de plan o programa de desarrollo urbano o sus

modificaciones difundiéndolo ampliamente.

2. -Se establecera un plazo y un calendario de audiencias publicas para que los interesados
presenten por escrito a las autoridades competentes, los planteamientos que consideren

respecto del proyecto del plan o programa de desarrollo urbano o de sus modificaciones.

3. -Las respuestas a los planteamientos improcedentes y las modificaciones del proyecto
deberan fundamentarse y estaran a consulta de los interesados en las oficinas de la autoridad
estatal o0 municipal correspondiente durante el plazo que establezca la legislacion estatal.
Previamente a la aprobacién del plan o programa de desarrollo urbano o de sus

modificaciones.
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4. -Cumplidas las formalidades para su aprobacion, el plan o programa respectivo 0 sus

modificaciones seran publicados en el érgano de difusion oficial del gobierno del estado y

en los periodicos de mayor circulacion de la entidad federativa o municipio correspondiente

y en su caso en los bandos municipales.

Capitulo quinto - De las regularizaciones a la propiedad en los centros de poblacion.

Art. 27. -Para cumplir con los fines sefialados en el péarrafo tercero del articulo 27
constitucional en materia de fundacion. Conservacion, mejoramiento, crecimiento de los
centros de poblacion, el ejercicio del derecho de propiedad, de posesion o cualquier otro
derivado de la tenencia de bienes inmuebles ubicados en dichos centros, se sujetara a las
provisiones reservas usos y destinos que determinen las autoridades competentes, en los
planes o programas de desarrollo urbano aplicables.

Art. 28.- Las areas y predios de un centro de poblacion, cualquiera que sea su régimen
juridico, estan sujetos a las disposiciones que en materia de ordenacién juridica dicten
las autoridades conforme a esta ley y demas disposiciones juridicas aplicables.

Art. 31. -Los planes o programas municipales de desarrollo urbano sefialaran las
acciones especificas para la conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacion y estableceran la zonificacidn correspondiente en caso de que el ayuntamiento
expida el programa de desarrollo urbano del centro de poblacion respectivo. Dichas
acciones especificas y la zonificacion aplicable se contendran en este programa.

Art. 32. -La legislacion estatal de desarrollo urbano sefialara los requisitos y alcances de
las acciones de conservacién, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacién,

y establecera las disposiciones para:

1. -La asignacion de usos y destinos compatibles:

2. -La formulacidn, aprobacion y ejecucion de los planes o programas de desarrollo urbano.

3. -La celebracion de convenios y acuerdos de coordinacion con las dependencias y

entidades publicas y de concertacion de acciones con los sectores social y privado.
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4. -La adquisicion, asignacion o destino de inmuebles por parte del sector publico.
5. -La construccién de vivienda infraestructura y equipamiento de los centros de poblacion.
6. -La regularizacion de la tenencia de la tierra urbana y de las construcciones y

7. -Las deméas que se consideren necesarias para el mejor efecto de las acciones de

conservacion, mejoramiento y crecimiento.

= Art. 33. -Para la ejecucion de acciones de conservacion y mejoramiento de los centros
de poblacion ademas de las previsiones sefialadas en él articulo anterior, la legislacion

estatal de desarrollo urbano establecera las disposiciones para:
1. -La proteccion ecoldgica de los centros de poblacion

2. -La proporcion que debe existir entre las areas verdes y las edificaciones destinadas a la

habitacion de los servicios urbanos y las actividades productivas.

3. -La preservacion del patrimonio cultural y de la imagen urbana de los centros de

poblacion.

4. -El reordenamiento, renovaciéon o densificacion de areas urbanas deterioradas,

aprovechando adecuadamente sus componentes sociales y materiales.
5. -La dotacion de servicios equipamiento o infraestructura urbana en areas carentes de ellas.

6. -La prevencidn, control y atencion de riesgos y contingencias ambientales y urbanos en

los centros de poblacion.

7. -La accién integrada del sector publico que articule la regularizacion de la tenencia de
tierra urbana con la dotacién de servicios y satisfactores basicos que tiendan a integrar a la

comunidad.

8. -La celebracion de convenios entre autoridades y propietarios o la expropiacion de sus

predios por causa de utilidad publica y

9. -Las demds que se consideren necesarias para el mejor efecto de las acciones de

conservacién y mejoramiento.
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= Art.35.- A los municipios correspondera formular, aprobar y administrar la zonificacion

de los centros de poblacion ubicados en su territorio:
1. -Las areas que integran y delimitan los centros de poblacion.
2. -Los aprovechamientos predominantes en las distintas zonas de los centros de poblacién.
4. -Las disposiciones aplicables a los usos y destinos condicionados.
5. -La compatibilidad entre los usos y destinos permitidos.
6. -La densidad de poblacion y de construccion.

7. -Las medidas para la proteccion de los derechos de via y zonas de restriccion de inmuebles

de Propiedad publica.

8. -Las zonas de desarrollo controlado y de salvaguarda, especialmente en é&reas e
instalaciones en las que se realizan actividades riesgosas y se manejan materiales y residuos

peligrosos.

9. -Las zonas de conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion.
10. -Las reservas para la expansion de los centros de poblacion.

11. -Las demas disposiciones que de acuerdo con la legislacion aplicable sean procedentes.

» Art. 36. -En las disposiciones juridicas locales se preveran los casos en los que no se
requieran o se simplificarn las autorizaciones. Permisos y licencias para el uso del suelo
urbano. Construcciones, subdivisiones de terrenos y demas tramites administrativos
conexos a los antes sefialados, tomando en cuenta lo dispuesto en los planes o programas

de desarrollo urbano y en las normas, criterios y zonificacion que de estos se deriven.
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8.2 — Normativa aplicable de nivel Estatal.

8.2.1 - Ley de Desarrollo Urbano para el Estado de San Luis Potosi.

= ARTICULO 145. Los usos que generan impacto significativo son los que a continuacion
se indican para toda la Entidad y que deberan incluirse en los aprovechamientos que se
especifiquen en la clasificacion de usos del suelo que al efecto prevea el reglamento de

esta Ley:
I. Habitacion plurifamiliar de més de cincuenta viviendas;
I1. Instalaciones para la recreacion de mas de cinco mil metros cuadrados de terreno;
I11. Oficinas de més de mil metros cuadrados construidos;

IV. Comercio para venta, renta, depdsito, reparacion y servicio de vehiculos y maquinaria
en general, asi como establecimientos con servicios de alimentos con o sin venta de bebidas

alcohdlicas de méas de mil metros cuadrados construidos;

V. Terminales e instalaciones para el transporte de mas de mil metros cuadrados de terreno;

comercio de productos y servicios basicos o especializados,
VI. Talleres de servicio de mas de quinientos metros cuadrados construidos,

VII. Centros de consultorios sin camas y educacion fisica y artistica de mas de quinientos

metros cuadrados construidos;

VI1I1. Hospitales y sanatorios de mas de diez camas;

IX. Estacionamientos de méas de cien cajones;

X. Centros comerciales, mercados, centros de abasto, rastros y depositos de combustibles;
XI. Gasolineras;

XIl. Venta y distribucién de gases industriales y de uso médico;
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XI11. Bodegas de mil metros cuadrados construidos;
XIV. Planteles de educacion media superior, e instituciones de investigacion;
XV. Centros de espectaculos culturales y recreativos;

XVI. Venta y distribucion de gas de uso doméstico, gases industriales y de uso médico y

combustibles;

XVII. Bodegas de mil metros cuadrados o0 méas construidos;

XVIII. Cementerios;

XIX. Centrales telefonicas y torres de transmision;

XX. Industrias de cualquier tipo;

XXI. Depositos y plantas de tratamiento de basura;

XXII. Las construcciones que excedan de cinco niveles sobre la banqueta, y

XXIII. Las demas que establezcan la Ley Ambiental del Estado y demas disposiciones

legales aplicables.

Asimismo, son usos que generan impacto significativo inicamente en centros de poblacion
estratégicos, los siguientes: bancos, bafios pablicos, comercio de materiales para construccion,
establecimientos para el servicio de lavado y engrasado de vehiculos e instalaciones agricolas,
ganaderas, forestales y piscicolas de cualquier superficie construida o volumen almacenado y

los que sean sefialados como tales en los respectivos Planes de Desarrollo Urbano.

= ARTICULO 146. En los casos sefialados en el articulo 145 de esta Ley, seré necesario
que los particulares obtengan el dictamen de impacto urbano, a fin de que se analice la
viabilidad del uso solicitado, el cual debera de dictaminar el ayuntamiento respectivo,
de conformidad con el procedimiento que al efecto establezca el Reglamento de esta

Ley para la obtencion de la licencia de uso de suelo de impacto significativo.
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Titulo decimoquinto — De los fraccionamientos de los terrenos, fusion, subdivision y

relotificacion.

= ART. 157.- Para los efectos de esta Ley se entiende por:
I. Fraccionamiento de predios:

a) La division autorizada de un predio en dos 0 mas lotes, que requiere apertura de vias
publicas o calles privadas, o cuando se establezcan servidumbres de paso, asi como de
obras de urbanizacion y equipamiento, en su caso, de ejecucion progresiva, a excepcion

de los casos descritos en el articulo 202, fraccion I, inciso c) de esta Ley.

b) La divisién de la cosa comun en casos de copropiedad, cuando con aquella se afecten
las funciones de la vida urbana o los servicios pablicos en los términos de la Ley General
de Asentamientos Humanos y de los Planes de Desarrollo Urbano, salvo que la division
no quede comprendida en los supuestos del inciso a) de ésta fraccion o no excedan de

cinco los participes;

IV. Areas de donacion: las que deben cederse gratuitamente al respectivo Ayuntamiento para
las correspondientes obras de equipamiento urbano y la prestacion de los servicios publicos.
Estos bienes son inalienables, imprescriptibles e inembargables, mientras no se les desafecten

del servicio publico al que se hallen destinados.

El &rea de donacidn es el porcentaje que al efecto se establece para los fraccionamientos y
las subdivisiones en éste ordenamiento, el que sera sobre la base del quince por ciento del area
vendible del terreno, debidamente urbanizada, tratandose de fraccionamientos, y el diez por
ciento del area total del predio cuando se trate de subdivisiones, ésta area se ubicard en
conformidad con el Ayuntamiento, para poder cumplir estrictamente con el destino que ésta Ley

establece para las areas de donacion;
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Capitulo XII — Del dictamen de factibilidad.

= ARTICULO 180. Para la presentacion de la solicitud de autorizacion del
fraccionamiento y su tramite, asi como la elaboracion de los respectivos proyectos de
obras, se deberé obtener previamente del Ayuntamiento el dictamen de factibilidad del

correspondiente desarrollo.

Con el objeto sefialado, el dictamen establecera la posibilidad de llevar a cabo el
fraccionamiento en cuanto a: zonificacion de los usos del suelo; dotacion de agua y seguridad
del suelo; preservacion y proteccion de los elementos naturales; integracion a la imagen urbana;
incorporacion a la estructura vial, equipamiento urbano y sistemas de agua potable y

alcantarillado.

En su caso, sefialara las condiciones a que deberan sujetarse la elaboracién del proyecto de

fraccionamientos y los proyectos de obras.

= ARTICULO 181. A la solicitud del dictamen de factibilidad, se deberdn acompafiar
como minimo, en la forma que especifique el Reglamento de ésta Ley los documentos

siguientes:

I. Copia certificada del titulo que acredite la propiedad del predio, y comprobante de pago
del impuesto predial al corriente. Cuando no se cuente con el titulo de propiedad, se podra
acompafiar a la solicitud el que acredite la legitima posesion del predio, debiendo anexarse
posteriormente el relativo a la propiedad, si el cual la autorizacién no sera concedida;

I1. Ubicacién del predio en aerofoto o cartografia reciente;
I11. Plano del levantamiento de la poligonal del predio;
IV. Memoria descriptiva del anteproyecto,

V. Copia del estudio de factibilidad positiva de prestacion de servicios de agua potable,
conforme a lo establecido en el articulo 158 de la Ley de Aguas del Estado de San Luis

Potosi, y V1. Constancia de tramite de la autorizacion de impacto ambiental, a que se refieren
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los articulos 118 fraccion XIl y 121 de la Ley Ambiental del Estado de San Luis Potosi,

cuando sean fraccionamientos mayores de cincuenta viviendas o lotes.

Capitulo X1l — De la autorizacién de los fraccionamientos.

ARTICULO 182. Toda autorizacion de fraccionamientos debera ser solicitada ante el
Ayuntamiento correspondiente por la persona fisica o moral que tenga el derecho de
propiedad sobre el predio objeto del fraccionamiento y la posesion del mismo, o en el
caso de fideicomiso por quien tenga facultades para ello, en los términos del contrato
respectivo.

ARTICULO 183. La autorizaciébn de fraccionamientos sera otorgada por el
Ayuntamiento siempre y cuando sean compatibles los tipos de fraccionamiento que se
pretende realizar con los usos y destinos del suelo permitidos por los Planes de
Desarrollo Urbano vigentes que correspondan; y se cumpla con las disposiciones
contenidas en ésta Ley y su Reglamento.

Titulo décimo sexto — De los condominios.

ARTICULO 215. La construccion de condominios verticales, horizontales y mixtos

queda sujeta a las normas basicas siguientes:

I. En construcciones en condominio, el nimero maximo de viviendas sera el que al
efecto establezca el respectivo Plan de Desarrollo Urbano, en las normas de zonificacion
secundaria y en donde no haya Plan se respetaran las densidades maximas establecidas

para los fraccionamientos en el presente ordenamiento legal,

Il. Los condominios estaran afectos a ceder area de donacion para equipamiento
conforme a lo dispuesto en el articulo 157, fraccion IV de esta Ley, la cual se ubicara

adyacente y al exterior del condominio. En los casos en que el area de donacion sea
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menor de 500 metros cuadrados, se podra aplicar el procedimiento de transferencia de

areas de donacion que establezca el Reglamento de esta Ley;

I11. Los estacionamientos deberan ubicarse al interior del terreno, salvo aquellos que den

servicio a viviendas con frente a via publica;

IV. Los condominios contaran con instalaciones y conexiones que vayan de acuerdo a

las normas de los organismos que regulen las mismas;

V. Las circulaciones vehiculares interiores que den acceso a edificaciones o zonas de

estacionamiento, tendran un ancho minimo de cuatro y medio metros;

VI. Las éareas libres de uso comun no serdn menores de cinco metros cuadrados por
vivienda prevista, y del cinco por ciento del area total del predio en condominios

industriales y comerciales, excluyéndose circulaciones y estacionamientos;

VII. Se debera delimitar fisicamente el terreno mediante bardas, mallas, rejas o con la
propia edificacion;

VIII. En la promocién y publicidad de los condominios, se sefialaran los datos de la

autorizacion y las caracteristicas de la construccion, y

IX. En la escritura publica de constitucion del condominio horizontal o mixto, debera
insertarse copia integra de la autorizacion de la lotificacion del predio en areas privativas

y comunes, emitida por el ayuntamiento.

= ARTICULO 216. A la lotificacién de un predio en areas privadas y comunes, para
los efectos de constituirlo en régimen de condominios horizontales verticales o

mixtos en su caso, se le aplicaran las siguientes reglas:

I. Los edificios de las areas privadas, podran ser construidos por el propietario de todo
el predio que se constituya en condominio, asi como para los adquirientes de dichas

areas o sus sucesores a cualquier titulo;

Il. En las construcciones ubicadas en fraccionamientos o zonas de alta densidad, el
tamano de los terrenos privados no podran ser menores de sesenta metros cuadrados para

vivienda unifamiliar, y de ciento veinte metros cuadrados en caso de duplex; en las
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ubicadas en fraccionamientos o zonas de tipo habitacional de baja densidad, el tamafio
de los terrenos privados no podran ser menores de cien metros cuadrados para vivienda
unifamiliar y de doscientos metros cuadrados en caso de duplex; en los industriales los
terrenos privados tendran una superficie de ciento cincuenta metros cuadrados, o lo que

en su caso indique el Plan de Desarrollo Urbano aplicable;

I11. En el caso del condominio campestre, en el que se concentren las viviendas en una
porcion del predio las areas privadas podran tener una superficie minima de doscientos
cuarenta metros cuadrados y de doce metros de frente, siempre que el nimero de
viviendas se calcule a razén de una por cada mil doscientos metros cuadrados de la
superficie total del terreno y a la vez se incremente la superficie del area de uso comun,

la que se destinara exclusivamente a jardines, y

IV. Sélo se podrén celebrar actos, convenios y contratos traslativos de dominio sobre las
areas privadas, cuando se encuentren terminadas y recibidas las obras de urbanizacion
interior que se hubieran contemplado, asi como las edificaciones e instalaciones que
corresponda ejecutar en las areas comunes, 0 se otorgue garantia en los términos que

sefiale el reglamento de ésta Ley.

8.2.2 - Plan Estatal de Desarrollo Urbano de San Luis Potosi.

= Articulo 68. Para los fraccionamientos y condominios que se edifiquen en los centros
de poblacién, que la Secretaria de Desarrollo Urbano, Comunicaciones y Obras
Publicas y los ayuntamientos determinen, con la intervencion que corresponda a los
propios ayuntamientos y a los organismos operadores del agua, previo los estudios
de rigor y previa factibilidad técnica y econdmica, sera obligatorio que sus
promotores establezcan redes separadas de alcantarillado y de aguas pluviales, a fin

de permitir el aprovechamiento de éstas ultimas.
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8.3 - Normativa aplicable de nivel Municipal.

8.3.1 - Reglamento de Construcciones para el Municipio de San Luis

Potosi.

A raiz de la publicacidon de la Ley de Desarrollo Urbano para el Estado de San Luis Potosi y
la modificacion del Plan de Centro de Poblacidn Estratégico en agosto del afio 2003 para las
ciudades de San Luis Potosi y Soledad de Graciano Sanchez, algunos de los articulos del
presente Reglamento se derogan o se contraponen, ya que no coinciden con la normatividad
mencionada, asi pues se mencionaran los articulos que se relacionen de acuerdo a la densidad

marcada por el Plan de Centro de Poblacion al predio en estudio, los cuales son los siguientes:

Titulo segundo — Fraccionamientos — Capitulo VIII.

= ARTICULO 40.- Disposiciones generales. Toda division o lotificacion de bienes
inmuebles, independientemente de la causa que la origine o el destino que se le dé,
se sujetard a las disposiciones de este Reglamento y de aquellos ordenamientos que

conforme al Articulo 3o resulten aplicables.

Capitulo IX.

= ARTICULO 43.- Generalidades. Las caracteristicas de los predios y edificaciones
indicados en este Capitulo y que deberan respetarse en el proyecto y en la
construccién, como son dimensiones, porcentajes de ocupacion, alturas, etc. estan
basados en el Plan del Centro de Poblacion Estratégico para las ciudades de San Luis

Potosi y Soledad de Graciano Sanchez.
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Para los efectos de este Reglamento, se entendera por superficie neta, la total del predio a
fraccionar, disminuida del area destinada para las vias pablicas y las diversas afectaciones del

predio. El porcentaje del area de donacion se tomara de la superficie neta.

Los Planes de Desarrollo Urbano y el Plan Parcial de Vialidad y Transporte, contemplan
vialidades definidas en cuanto a su localizacién y caracteristicas, por lo que, los predios por
urbanizar deberan respetar estas vialidades.

En caso de que existan predios susceptibles de urbanizacion y no contemplen una red vial
definida, deberén sujetarse a las caracteristicas indicadas en este Reglamento para cada tipo de

fraccionamiento.

Cuando sea necesario urbanizar un conjunto de predios, de superficies pequefias, debera
contemplarse un proyecto de vialidad de tal forma que se afecte, en la medida de lo posible, al

menor nimero de predios.

La construccion de vivienda unifamiliar, multifamiliar o edificios habitacionales dentro de
algun fraccionamiento, s6lo podra ejecutarse en las zonas y porcentajes que para tal efecto
hayan sido autorizados por la Direccion.

El Ayuntamiento aprovechara para infraestructura, equipamiento y servicios, como maximo,
el 40% de las areas que reciba por donacion, conforme a lo dispuesto en este Titulo, asi mismo,
se destinara a areas verdes; la superficie restante, o sea, el 60% de dicha area; el fraccionador

tendra la obligacion de entregar el terreno limpio y nivelado.

El &rea ocupada por la caseta de vigilancia, sera considerada dentro de la superficie destinada

al equipamiento como parte del area que el fraccionador estéa obligado a donar al Ayuntamiento.

Los fraccionamientos especiales, son aquellos que la Direccion podra autorizar, siempre y
cuando, estos se encuentren contemplados dentro de los Planes de Desarrollo indicados en el
Articulo 3° de este Reglamento, para que se ubiquen dentro o fuera de los limites de un centro
de poblacién y sus lotes se aprovechen predominantemente para: recreacién o beneficio de
pequerias areas para cultivo, plantas avicolas, granjas campestres o de pequefia ganaderia, para
fomentar actividades comerciales o industriales, asi como para cementerios. Ademas, deberan

ajustar su ubicacién y disefio, a lo dispuesto en las normas sanitarias de control de la
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contaminacion y de desarrollo urbano, asi como a las demas disposiciones que regulen el

permiso y operacion de dichas actividades.

Solo se podran autorizar fraccionamientos especiales del tipo granjas de explotacion
agropecuaria e industriales selectivos, cuando se establezcan a una distancia minima de 15

kilometros del limite del perimetro urbano.

= ARTICULO 44.- Calles y andadores. Las calles y andadores de los
fraccionamientos, se construirdn de acuerdo con lo previsto en este Reglamento y
sus caracteristicas estaran determinadas por la funcién principal de cada una de ellas,

de acuerdo con la siguiente clasificacion:

a) Arterias de gran Volumen. - Son aquellas que por sus caracteristicas fisicas y de

operacion, deban cumplir con los requisitos mencionados en la siguiente clasificacion:

1.- Vialidades primarias de alta velocidad. - Carreteras, periféricos, boulevards, circuitos

interiores, ejes viales, avenidas:

I.- Contar con al menos tres carriles de circulacion cuando son de un sélo sentido 6 al

menos dos carriles por direccion cuando son de doble sentido;
I1.- Tener al menos dos kilémetros de continuidad longitudinal;
I11.- Contar con camellon, en caso de doble sentido;

IV.- Tener una calle lateral o carril de baja velocidad,

V.- Tener conexidn directa con accesos carreteros, otras vialidades primarias de alta

velocidad y vialidades primarias;

VI.- La mayoria de sus accesos son controlados;

VII.- La velocidad minima permitida en la mayor parte de la vialidad es de 60 Km/hr.
2.- Vialidades primarias. - Avenidas:

|.- Contar como minimo con tres carriles de circulacién cuando son de un sélo sentido o

al menos dos carriles por direccion cuando son de doble sentido;
I1.- Tener continuidad longitudinal con actuales o futuras vialidades;
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[11.- Contar con camellon en caso de doble sentido;
IV.- Conexion con otras vias primarias 0 accesos carreteros;
V.- Alojar rutas de transporte publico.

3.- Vialidades secundarias. - Calles colectoras: Son aquellas destinadas a conducir el
trafico de las calles locales hacia otras zonas del fraccionamiento o de la ciudad o hacia
las arterias de gran volumen. Este tipo de calles nunca podran ser cerradas y pueden
servir para dar acceso a los lotes; asi mismo, deben cumplir con al menos dos de los

siguientes requisitos:

I.- Tener continuidad con actuales o futuras vialidades;

I1.- Que tenga conexidn con vias primarias o secundarias; y
I11.- Que alojen transporte publico.

b) Calles locales. - Son aquellas destinadas principalmente a dar acceso a los lotes,

ademas de alimentar a las vialidades secundarias y primarias, y

c) Andadores. - Son aquellos que serviran exclusivamente para el transito de peatones,
debiendo quedar cerrados al acceso de vehiculos, previendo sélo la entrada para

vehiculos de emergencia tales como bomberos, ambulancias y policia.

Las calles colectoras de los fraccionamientos habitacionales urbanos y campestres,
deberan tener una longitud minima en relacion al total de calles, de acuerdo con los

siguientes porcentajes:

1.- Residencial, el 15%;

2.- De tipo medio, el 10%, y
3.- De tipo popular, el 7%.

Cuando el Ayuntamiento proyecte una vialidad primaria de alta velocidad o ésta ya exista, a
través de un fraccionamiento, los lotes de éste no podran tener acceso directo a ella; en este
caso, se tendra que proyectar un carril lateral de baja velocidad y de estacionamiento. Podran

existir lotes con acceso directo al carril de baja velocidad, dandole caracter de Corredor Urbano.
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Ninguna de las vialidades de un fraccionamiento en proyecto, que sea prolongacion de otra
de un fraccionamiento contiguo o de cualquier vialidad de la ciudad, podra tener una anchura
menor que la existente y si la vialidad que se continta fuera menor de los minimos sefialados
en este Titulo, la calle en proyecto que constituya la nueva obra debera tener siempre la anchura

sefialada por este Reglamento.

Cuando por decision del Ayuntamiento o por disposiciones de Planes Estatales o
Municipales, se requieran calles con anchura superior a 30 metros, las superficies que excedan

a esa extension, seran descontadas de aquellas que el fraccionador deba donar al Municipio.

Capitulo XV — Ejecucién de obras y areas de donacion.

=  ARTICULO 740.-- Acuerdo de ejecucion de obras. Para la ejecucién de las obras en

los bienes comunes e instalaciones generales, se observaran las siguientes reglas:

a) Las obras necesarias para mantener el condominio en buen estado de seguridad,
estabilidad y conservacion, seran efectuadas por la administracion, previa licencia en su
caso, expedida por la Direccién, con cargo al fondo de gastos de mantenimiento y
administracion; cuando éste no sea suficiente o sea necesario efectuar obras no previstas,
la administracién convocara a los condoéminos a fin de que, conforme a la prevista el

reglamento interno, resuelvan lo conducente;

b) Las reparaciones o reposiciones urgentes en los bienes comunes e instalaciones

generales, podran ser efectuadas por los condominos, en caso de falta de administrador.

= ARTICULO 750.-- Areas de donacion. Si el terreno o predio sobre el que se
constituira el régimen de propiedad en condominio ya sea horizontal, vertical o de
cualquier otro tipo, forma parte de un fraccionamiento en el cual se llevo a cabo la
donacion correspondiente de terreno al Ayuntamiento en forma global, no sera
necesario que en el condominio se done terreno alguno, sin embargo, se debera

cumplir con las areas minimas especificadas para esparcimiento y verdes.
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En caso contrario al supuesto anterior, el area de donacion sera equivalente al porcentaje de
la superficie neta fijada para un fraccionamiento, segun sea la zona donde se localice el
proyecto, con la diferencia de que ésta superficie no serd escriturada ni entregada al H.
Ayuntamiento, sino mas bien, quedara en propiedad comun de todos los condéminos, asentando
esta disposicion en la escritura correspondiente; no pudiendo llevar a cabo, en ninguna forma y
tiempo, construccion alguna, aun ni con el acuerdo de todos los condéminos, ya que esta area
sera destinada en su totalidad para areas verdes, las cuales quedarén bajo el cuidado de todos

los condéminos, a traves de su administracion o forma que ellos determinen.

Titulo cuarto — Disposiciones comunes a fraccionamientos y condominios.

= ARTICULO 760.-- Modalidades de urbanizacion. Independientemente de que se
autorice la construccién de un fraccionamiento o condominio en cualquiera de las
modalidades que a continuacion se mencionan, el fraccionador o promovente debera
presentar a la Direccidn, un plano rector de la zona, en el cual desarroll6 su proyecto,
debiendo haber tomado en cuenta, la influencia de los elementos urbanisticos que
rodean al proyecto, micro planeacion y megaproyectos de las zonas por desarrollar

donde quede incluido el fraccionamiento en cuestion, etc.

La ejecucion de las obras de urbanizacion en los fraccionamientos o condominios, podra

autorizarse por la Direccion, en las siguientes modalidades:

a) Urbanizacion inmediata. - Es aquella en la que el fraccionador o promovente debera
construir la totalidad de las obras de urbanizacién, dentro del plazo sefialado en el
calendario de obra propuesto por el fraccionador o promovente y autorizado por la
Direccion en la resolucion respectiva y que en ningin caso podra ser mayor de dos afios,

a partir de la fecha de iniciacién de las obras;

b) Urbanizacion por etapas. - Es aquella que debido a la extension, caracteristicas y costo
del fraccionamiento o condominio, la Direccion podra autorizar, al fraccionador o

promovente, la ejecucion de las obras de urbanizacién por etapas, de acuerdo a los
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plazos, requisitos y zonas que se determinen en la resolucion respectiva. En ningdn caso,
la urbanizacion total del fraccionamiento o condominio, podra quedar concluida en un
plazo mayor de 5 afios, ya que, si al término autorizado no se han concluido las obras,
se deberan iniciar todos los trdmites necesarios para una nueva solicitud de permiso para

construir, y

c) Urbanizacion progresiva. - Es aquella en la que el fraccionador o promovente
ejecutara las obras totales de urbanizacion, en el plazo indicado en el parrafo a) de este
articulo y las especificaciones indicadas para cada caso en este Reglamento; dichas obras
podran construirse con la cooperacién de los compradores de los lotes, predios,

departamentos, viviendas, casas o locales.

El término urbanizacion progresiva, no se refiere al procedimiento constructivo que se
empleara ya que es obvio que se desarrollard en forma progresiva, ni al tiempo en que deberan
quedar concluidas las obras, ya que éste esta definido claramente en este Articulo, sino méas
bien, a la construccidn progresiva de la vivienda ya que podran construirse por etapas dentro

del fraccionamiento autorizado.

La Direccién unicamente autorizara la urbanizacion progresiva de fraccionamientos o de los
inmuebles sujetos al régimen de propiedad en condominio, cuando sean promovidos por

dependencias o entidades de la Administracion Pablica Federal, Estatal o Municipales.

= ARTICULO 770.-- Impacto ambiental. La realizacion de obras que puedan causar,
ajuicio de la Direccidn, desequilibrios ecoldgicos o rebasar los limites y condiciones
sefialados en los Reglamentos y Normas técnicas ecoldgicas emitidas por la
Federacion, a través de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al
Ambiente, deberan sujetarse a la autorizacion del H. Ayuntamiento previa
evaluacion del impacto ambiental, por personal publico o privado, capacitado y

autorizado para tal fin.

Para la obtencion de la autorizacion, los interesados deberan presentar, ante la Direccion,
una manifestacion de impacto ambiental. En su caso, dicha manifestacion debera ir acompafiada
de un estudio de riesgo de la obra, de sus modificaciones o de las actividades previstas,

consistente en las medidas técnicas preventivas y correctivas para mitigar los efectos adversos
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al equilibrio ecoldgico durante la ejecucion de la obra, su operacion normal y en caso de

accidente.

La Direccidn facilitara una relacion de los prestadores de servicios que realicen estudios de
impacto ambiental, basada en la lista oficial proporcionada por la Secretaria de Desarrollo

Urbano y Ecologia Federal.

Una vez evaluada la manifestacion del impacto ambiental, la Direccién dictaréa la resolucion
correspondiente. En dicha resolucion podra otorgarse el permiso para la ejecucion de la obra,
en los términos solicitados; negarse dicha autorizacion u otorgarse de manera condicionada a la
modificacion del proyecto, a fin de que se eviten o disminuyan los impactos ambientales

adversos.

8.3.2 - Plan de Centro de Poblacién Estratégico para las ciudades de

San Luis Potosi y Soledad de Graciano Sanchez.

El predio donde se planea construir el desarrollo habitacional, segun el Plano CPE-14 de
zonificacion secundaria, usos y destinos del suelo del Plan de Centro de Poblacion Estratégico
para las ciudades de San Luis Potosi y Soledad de Graciano Sanchez, tiene un uso de suelo
predominante de Habitacional H3 (Habitacional Densidad Media Alta), con lotes unifamiliares
de terreno de 120.00 m? con un frente minimo de 6.00 metros; con las siguientes medidas y

restricciones:

= Habitacional densidad media alta H3

= Area minima de lote: 120.00 m?

* Frente minimo de lote: 6.00 metros

= Coeficiente de utilizacion del suelo 2.1 metros
= Coeficiente de ocupacion del suelo: 75.00 %

= Altura maxima permitida: 3 niveles 0 9.00 metros
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Los usos permitidos en una Zona Habitacional de Densidad Media Alta H3 segun las normas

de uso de suelo para el Centro de Poblacion Estratégico para las ciudades de San Luis Potosi y

Soledad de Graciano Sanchez, son los siguientes:

Tabla No. 36 - Usos permitidos en H3.

1 HABITACION
1.1 Vivienda unifamiliar 1 vivienda o casa habitacion LUna vivienda
2 Vivienda bifamiliar 2 viviendas o casas habitacion Hasta 2 viviendas
1.3 Vivienda plurifamiliar 2 a S0 viviendas en conjunic horizental o vertical De 3 a 50 Viviendas
Mas de 50 viviendas en conjunto horizontal o vertical Mas de 50 Viviendas
2.2 COMERCIOS
2. Tiendas productos bdsicos Abarrotes, comestibles, comida elaborada, vinatenas, Hasta 30 m2 const.
222 Tiendos servicios basicos panadenas, forfillenas, dulcenos, papeleras, farmacias De hasta 30 m2 const.
lsalones de belleza, peluguerias, lovanderias, sastrenias, de 31 a 120m2 const.
ervicios de limpieza y reparacion de ariculos en general
Ceniros Infemet.
Tiendas de productos _
224 especiairados Establecimiento para la venta de materiales eléciicos, Hasta 30 m2 const.
de plomena, decoracion, hemajes v electrodomesticos, De 30 hasta 120 m2 const.
mueblenas, joyerias, perfumeras, arfesanias, arficulos
fotografices. boutiques, centros de copiade, alguiler de
articulos para el hogar, y estudios v laboratorios
fotograficos, venta v alguiler de material ortopédico.
Establecimisntos con servicios
2212 |de aimentos Cafeteria, nevera, fuentes de sodas, refresguerias Hasta 80 m2 const.
loncherias. De 80m? a 150 const.
lFalones de fiestas infantiles y de baile Hasta 80 m2 const.
lin venta yfo consumo de bebidas alcohdlicas. Hasta 80 m2 const.
Restaurantes sfventa de bebidas alcohdlicas De 81 hasta 500 m?2 const.
2213 |Establecimientos con venta de|cantings, bares, cervecenas, pulquerias Hasta 80 m2 const.
alimentos ¥ bebidal
alcohdlicas. Ealones para fiestas, banguetes y bailes. Hasta 80 m2 const.
2.3 SALUD
2.3.1 Clinicas y consultorios Ceniro de consuliorics v de salud, unidades de primer Hasta 10 consulitorics
2.3.4 Asistencia Animal IBervicios veterinarios, y farmacias velerinarias Hasta 80 m2 const.
2.4 EDUCACION Y CULTURA
Educacion elemental V]
241 primaria Jardin de nifios, escuela primaria, guarderia, estancia Hasta 6 aulas
infantil /3 Mas de é aulas
242 Educacion media Escuelas secundarias generales y tecnoldgicas, Hasta & aulas
academias de oficios. De 7 a8 aulas
2.4.5 Educacion fisica y aristica Escuelas de natacidn, misica, baile, artes marciales, Hasta 250 m2 const.
de artesanias, pintura, esculturg, actuacion y fotografia
2.4.6 Instalaciones religiocsas [Templos y lugares de culfo, convenios y edificaciones ICualguier superficie (UIS]
para la ensefianza religiosa /3
2.5 RECREACION
I%Tclcciqqes para la N
253 recreacion y el deporte canchas v pistas afleticas Hasta 150 concumrentes
Gimnasia, sgquash, boliche, billares, pista de patingje) Hasta 100 concurentes
2.7 SEGURIDAD
Irstalaciones para seguridad
271 publica middulos de vigilancia ICualquier superficie

Fuente 107 - Elaboracion propia con informacién del PCPE.
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Los usos del suelo restringidos en el area de estudio segun la clasificacién marcada en el plano
CPE-14 de Zonificacion secundaria, usos y destinos del suelo del Plan de Centro de Poblacion

Estratégico para las ciudades de San Luis Potosi y Soledad de Graciano Sanchez son:

Tabla No. 37 - Usos restringidos en H3.

1. Hoteles y moteles. 2. Mercados.

3. Oficinas con mas de 121 m2 construidos. |4. Comercio de vehiculos y maquinaria.

5. Sucursales bancarias, aseguradoras y
casas de bolsa.

7. Tiendas de servicios basicos con mas de
121 m2 construidos.

9. Carpinterias, herrerias, plomerias,
tapicerias, madererias, tornos e imprentas.

6. Asistencia social.

8. Hospitales y sanatorios.

10. Educacion media superior.

12. Centro de espectaculos y

11. Bafios publicos. o
entretenimiento.

13. Tiendas para productos especializados
conmas de 121 m2 construidos.

15. Establecimientos con servicio de 16. Instalaciones para la recreaciony el
alimentos mayores de 80 m2 construidos, deporte.

17. Establecimientos con venta de alimentos
y bebidas alcoholicas.

19. Tiendas de materiales para la
construccion.

21. Tiendas de autoservicio.

14. Instalaciones para exhibiciones.

18. Espectaculos deportivos.

20. Tiendas de autoservicio.

Fuente 108 - Elaboracion propia con informacién del PCPE.

Los usos de suelo mencionados anteriormente son los de uso condicionado, estos por generar

un impacto significativo dentro de una zona totalmente habitacional.

Uso prohibido del suelo de acuerdo con los instrumentos normativos y de planeacion.

Los usos del suelo prohibido en el area de estudio segun la clasificacion marcada en el plano
CPE-14 de Zonificacion secundaria, usos y destinos del suelo del Plan de Centro de Poblacion
Estratégico para las ciudades de San Luis Potosi y Soledad de Graciano Sanchez son:
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= Cementerios y crematorios,

= Industria,

= Agroindustria,

= Basureros, rellenos sanitarios y plantas de tratamiento,

» Instalaciones pecuarias, forestales piscicolas,

Los anteriores, por ubicarse dentro de una zona habitacional de Densidad Media, y por el
impacto significativo que generan este tipo de giros dentro de una zona urbana desarrollada

totalmente.
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8.4 — Conclusiones particulares.

El realizar este analisis me significo en lo personal el abordar documentos y cuestiones que
jamas habia visto, conocia de su existencia, pero nunca senti que fueran requeridos durante mi
aun corto desarrollo profesional. Ahora que realice este andlisis, busqué, indague, investigue,
lei, comprendi, interpreté y acaté. Creo que cualquier persona u organizacion que pretenda
desarrollar un proyecto con caracteristicas similares tiene que tener bien presente cuando menos
cuales son las leyes, normas y reglamentos en sus tres ordenes judiciales que le aplican para la
gestion de este, creo que la normativa en tema de desarrollo urbano es un punto con bastante
tela de donde cortar, mientras mas conoces de ella, mas te vas dando cuenta de sus deficiencias,
de su ambigliedad y poco nivel de precision al momento de aplicar criterios, te topas con
bastantes apartados en donde la poca de definicidn de la situacién permite el paso a un sinfin de
posibilidades que simplemente no estan reguladas, pero que segin la administracion

gubernamental en la que te encuentres presentara el criterio que al gobierno mejor le convenga.

Si bien el apartado de usos de suelo no esta mencionado dentro de este punto de analisis, es
un claro ejemplo de como es que se presentan esas irregularidades en la normativa vigente, la

cual, si se observa, la mayoria tiene cerca de diez afios de antigliedad o mas.

Esto solo demuestra la falta de interés por parte de las autoridades de actualizar la norma, lo
cual provoca que la ciudad empiece a presentar sintomas de un crecimiento desordenado, sin
control y mal regulado. El ciudadano siempre encontrara la manera de realizar las cosas de una

manera o de otra.

Por otro lado, no se puede negar que tiene puntos a favor y amplias bondades para quien
pretende ejecutar proyectos inmobiliarios, actualmente a mi punto de vista esta es funcional,
permite el desarrollo, pero creo que no de la mejor manera. No creo que en si toda la normativa
tenga que modificarse en su totalidad, mas bien solo actualizarse y adaptarse al contexto en el

gue se encuentra.

Con respecto al proyecto, toda esta normativa analizada deberd verse reflejada en las

premisas de disefio, para después estas puedan ser implementadas en la propuesta final.
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9.0 - Propuesta de diseiio.
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Dentro de este apartado se pretende resumir los resultados obtenidos del analisis del
contexto, del objeto y del sujeto dentro de los aspectos referentes al disefio de la propuesta, los
cuales arrojaran premisas determinantes para iniciar el proceso de disefio, ensayo y error, para

posteriormente concluir con la propuesta final del proyecto.

9.1 - Premisas de disefo.

El objetivo central de realizar los analisis que se presentaron anteriormente fue Unica y
exclusivamente para llegar a este apartado, para determinar cudles serian los factores
determinantes dentro de cada uno de los aspectos analizados que sirvan para generar y
fundamentar una propuesta de disefio para un fraccionamiento habitacional. De este modo es
como se parte de los resultados obtenidos seguin su orientacion, asi que esta nos represente una

sintesis puntual de lo anteriormente analizado.

9.1.1 - Premisas impuestas por el analisis del contexto.

= El acceso principal sera por el frente con direccion a la carretera Federal No. 70 con
sentidos de entrada y salida.

= Para el apartado de densidad méaxima posible en el predio se tomara como situacién mas
propensa a que suceda la actualizacién del Plan de Centro de Poblacion Estratégico, lo
cual tomando como referencia la densidad maxima permitida serd de 1388 viviendas.

= Posibilidad de utilizar usos mixtos, comercial y habitacional.

= Macro manzanas al frente debido a su uso de suelo CR (corredor regional).

= Fraccionamiento bajo un régimen en condominio en su modalidad cerrado y abierto.

= Doble acceso y salida.

» Lamisma vivienda utilizada como elemento de contencion al exterior.

= Las viviendas deberan estar orientadas preferentemente al sur para lograr mayor nivel

de confort térmico.
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9.1.2 - Premisas impuestas por el analisis del objeto de estudio.

Vialidades principales con secciones de calle de 18m. o més.

Vialidades secundarias de 12m. 0 més.

Utilizacion de concreto en vialidades primarias y asfalto en vialidades secundarias.
Minimo tres prototipos de vivienda.

Vivienda de 2 y 3 recAmaras.

Vivienda de 1y 2 niveles.

Equipamiento de areas verdes y areas de donacion.

Seguridad en acceso a condominios cerrados.

Lotes de minimo 90m? con frente de 6m.

Viviendas con no menos de 60m? de construccion.

Vivienda dentro de la clasificacion tradicional y vivienda media.

9.1.3 - Premisas impuestas por el andlisis del sujeto de estudio.

La vivienda preferentemente deberd ser de un valor mayor a los $360,000.00.
Fraccionamiento equipado con vivienda en régimen abierto y en régimen de
condominio.

Fraccionamiento con proyeccién de areas de donacién destinadas al equipamiento
educativo.

Si es en régimen de condominio cerrado, las cuotas de mantenimiento no deberan
sobrepasar los $300.00 mensuales.

El fraccionamiento debera equipar areas verdes con juegos infantiles para uso comun.
En cuanto a vivienda deberd predominar la vivienda unifamiliar horizontal sobre la
vivienda en condominio vertical.

La vivienda debera contener la cantidad maxima de espacios posibles sin perder
funcionalidad.

El material de construccion predominante debera ser el ladrillo.
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= Debera existir variedad de prototipos en proporciones similares entre vivienda de un
nivel y vivienda de dos niveles.

» Lavivienda debera ser disefiada pensando en familias de 3 a 5 habitantes.

» No predominar el disefio para el uso del vehiculo en la vivienda.

= Disefiar la vivienda pensando en la posibilidad de que habiten personas de edad
avanzada.

= Disefiar la vivienda pensando en que sera habitada preferentemente por 2 o 3 nifios.

9.1.4 — Premisas impuestas por el analisis de requerimientos técnicos

el marco legal que sean aplicables.

Para efectos de esta sintesis, se unificaran los criterios impuestos, dada la similitud que existe

entre ambos anélisis.

» Vialidades principales con secciones de calle, medidas de paramento a paramento no
menores a 18m sin camellon al centro o de 21m con camelldn al centro y banquetas de
1.50m de ancho para ambos casos.

» Vialidades secundarias en régimen abierto con secciones de calle, medidas de paramento
a paramento no menores a 15m y banquetas de 1.50m de ancho.

» Vialidades terciarias con secciones de calle, medidas de paramento a paramento no
menores a 12m y banquetas de 1.50m de ancho.

= En caso de ser una privada con circulacion en forma de circuito las vialidades podran
ser de 9m medidas de paramento a paramento y contar con banquetas de 1.20 m de ancho

= En caso de ser una privada con circulacién en doble sentido las vialidades deberan ser
de 12m medidas de paramento a paramento y contar con banquetas de 1.50 m de ancho,
y de ser necesario contar con una glorieta de 21m de didmetro aplicando el mismo
criterio antes mencionado.

» Las banquetas deberan contar con rampas de discapacitados en cada esquina de

manzana.
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Las banquetas deberan contar con un 30% de area verde.

El area de donacidn deberéa ser del 15% de la superficie vendible, y debera estar frente
a una via principal, con un frente minimo no menor a 15m y geométricamente
aprovechable.

El 4rea de donacion podra estar repartida en lotes con una superficie menor a los 500 m?
aplicando las mismas condicionantes anteriores. Lo anterior siempre y cuando la mitad
del &rea de donacion se encuentre en una sola seccion.

Para la obtencion de méxima densidad en vivienda horizontal, los lotes deberan contar
con una superficie no menor a 100 m?.

En caso de estar en régimen de condominio, ya sea en su modalidad abierta o cerrada,
los lotes deberan aportar adicionalmente 5 m? de superficie que debera ser destinados al
equipamiento de areas verdes.

Si es el caso anterior las areas verdes asignadas por la modalidad de condominio cerrado
podran ser unificadas en una misma superficie, la cual a su vez podra estar continua a
un segmento del &rea de donacion. De no ser el caso las &reas verdes asignadas deberén
estar adjuntas al predio que le corresponde.

En caso de contar con vegetacion catalogada por la Direccion Municipal de ecologia
como significativa, debera prevalecer y adaptarse al disefio sin poner en riesgo su

existencia.
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9.2 - Proceso de disefio, ensayo y error.

En este apartado se muestra el proceso de disefio empleado a lo largo de un afio, el cual
comprende ensayos, pruebas y errores sobre el fraccionamiento. La secuencia esta dada por el
orden en que se van mostrando las imagenes, estas suelen incluir bosquejos, anotaciones,
borrones y trazos indicativos, los cuales expresan los cambios que fue sufriendo el disefio del

fraccionamiento a lo largo del tiempo de planeacion.

Imagen No. 36 - Proceso de disefio, - Primer contacto

| PROPUESTA DE LOTIFICACION
RODRIGO BURBERG

Fuente 109 - Elaboracion propia.
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Imagen No. 37 - Proceso de disefio, primera propuesta de circulaciones.

PROPUESTA DE LOTIFICACION
RODRIGO BURBERG R s

o A SNTA BITE

Fuente 110 - Elaboracion propia.

Imagen No. 38 - Proceso de disefio, primera propuesta de vialidades y viviendas.

PROPUESTA DE LOTIFICACION
RODRIGO BURBERG -

Fuente 111 - Elaboracion propia.
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Imagen No. 39 - Proceso de disefio, estructuracion de lotificacion.

PROPUESTA DE LOTIFICACION
RODRIGO BURBERG
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Fuente 112 - Elaboracion propia.

Imagen No. 40 - Proceso de disefio, estructuracion en la parte inferior.

PROPUESTA DE LOTIFICACION
RODRIGO BURBERG
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Fuente 113 - Elaboracion propia.
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Imagen No. 41 - Proceso de disefio, primera propuesta de lotificacion.

Fuente 114 - Elaboracion propia.

Imagen No. 42 - Proceso de disefio, correccion de propuesta.

Fuente 115 - Elaboracion propia.
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Imagen No. 44 - Proceso de disefio, correccion de super manzanas
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Fuente 117 - Elaboracion propia.
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Fuente 118 - Elaboracion propia.

Imagen No. 46 - Proceso de disefio, planteamiento de segunda propuesta.

AVENDIBLE; 73,613.243 M2

A. DONACION SOLICITADA: 11,041.98 M2
A. DONACION OTORGADA: 11,174.604 M2
A. VERDE SOLICITADA: 3,185.00 M2
A. VERDE OTORGADA: 3,340.341 M2
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Fuente 119 - Elaboracion propia.
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Imagen No. 47 - Proceso de disefio, planteamiento por etapas.

B e e
T , ——
il A VENDIBLE; 73,613.243 M2 z j:F
; A. DONACION SOLICITADA: 11,041.98 M2 "5
i A. DONACION OTORGADA: 11,174.604 M2 =
A. VERDE SOLICITADA: 3,185.00 M2 E

A. VERDE OTORGADA: 3,340.341 M2
NO. DE LOTES HABITACIONALES: 637 - 67,052.303 M2
NO. DE LOTES COMERCIALES: 2 - 6560.94 M2

Fuente 120 - Elaboracion propia.

Imagen No. 48 - Proceso de disefio, correccion de areas de donacion.
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Fuente 121 - Elaboracion propia.
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AVENDIBLE; 73,613.243 M2
A. DONACION SOLICITADA: 11,041.98 M2
t A. DONACION OTORGADA: 11,174.604 M2
A. VERDE SOLICITADA: 3,185.00 M2
A. VERDE OTORGADA: 3,340.341 M2
NO. DE LOTES HABITACIONALES: 637 - 67,052.303 M2
NO. DE LOTES COMERCIALES: 2 - 6560.94 M2
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Fuente 122 - Elaboracion propia.

Imagen No. 50 - Proceso de disefio, planteamiento de condominios cerrados.
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Fuente 123 - Elaboracion propia.
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Imagen No. 51 - Proceso de disefio, replanteamiento de etapas.

SUPERFICIE DE TERRENO: 138,894.00 M2
A VENDIBLE: 76,139.455 M2 = +/- 55%
A. DONACION SOLICITADA: 11,420.918 M2
A. DONACION OTORGADA: 11,435.073 M2
A. VERDE SOLICITADA EN LOTES CERRADOS: 1,925.00 M2
A. VERDE OTORGADA EN LOTES CERRADOS: 1,996.862 M2
NO. DE LOTES HABITACIONALES: 665 LOTES - 69,055.145M2
NO. DE LOTES COMERCIALES: 4 LOTES - 7,084.310 M2
NO. DE LOTES CERRADOS EN CONDOMINIO: 385 LOTES
NO. DE LOTES ABIERTOS EN CONDOMINIO: 280 LOTES

Fuente 124 - Elaboracion propia.

Imagen No. 52 - Proceso de disefio, re acomodo de prototipos.
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Fuente 125 - Elaboracion propia.
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Imagen No. 53 - Proceso de disefio, planteamiento de la tercera propuesta.
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Fuente 126 - Elaboracion propia.

Imagen No. 54 - Planteamiento de distribucion y cantidad de prototipos con respecto a la propuesta No. 3.
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Fuente 127 - Elaboracion propia.

Con esta imagen se da pie a lo que se pretende desarrollar, muestra la idea, el concepto y
marca la pauta para presentar la propuesta formal del proyecto inmobiliario.
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9.3 - Propuesta formal.

En este apartado se pretende expresar de manera gréafica la propuesta del proyecto, dada la
magnitud y la escala de este, en algunos momentos sera complicada la correcta representacion
e interpretacion de algunos gréficos, de tal manera que se sugiere al lector que ante cualquier
duda o en la busqueda de un mejor entendimiento de la informacion se acceda al apartado final

de este tema para poder consultar el juego de planos en un formato mas amplio.

9.3.1 - Lote tipo.

El primer paso para crear la propuesta fue definir el lote tipo, en donde segun el andlisis del
uso de suelo que tiene el terreno y basandose en las posibilidades y normas que este impone se
procedio a definir 2 tipos de lote, ambos en régimen de condominio. Uno en la modalidad
cerrada bajo un esquema de vivienda plurifamiliar y el otro en la modalidad abierta bajo un
esquema de vivienda bifamiliar o también conocida como vivienda tipo diplex. A continuacion,

se muestran.

221



“PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

Imagen No. 55 - Definicion de Lotes tipo.
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SUPERFICIE TOTAL: 210m2

Fuente 128 - Elaboracion propia.

Estos dos tipos de lotes cuentan con superficies privativas de 100m? cada uno, ambos con
frentes de 6m y fondos de 16.66m. Tal y como se observa en el lote tipo No. 2, este estd
compuesto por 2 lotes, siendo este la resultante de la suma de estos méas 5m? de éarea verde que
debe ser tributado por manejarse bajo un régimen de propiedad en condominio, al ser vivienda
duplex y establecerse el condominio por cada 2 viviendas el area verde tributada tendrd que
estar anexada a estos, es asi como se les es agregada al frente, con medidas de 5m de frente por

83cm de fondo. Esto da como resultado un lote familiar con una superficie total de 210m?.

Por otra parte, el lote tipo No.1 si podra tributar su area verde para uso comdn en otra
ubicacion, generando la posibilidad de que esta esté compuesta por las demas areas verdes que
los demés lotes tributen, generando asi una superficie con mayor area que pudiera estar
destinada para usos comunes y de recreacion dentro del condominio cerrado. Esta es una de las

principales ventajas de los lotes bajo este régimen.
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Las desventajas que pudiera tener el lote tipo No.1 es que, al estar manejado por un
condominio de caracter cerrado, tal y como se menciono anteriormente, todos los condominios
cerrados deberan hacerse cargo de su mantenimiento y de la operacion de los servicios
municipales, tales como el alumbrado pablico y la recoleccion de basura. Una ventaja clara es
que este podréa brindar seguridad al manejar accesos controlados y podra contener areas verdes
y espacios de esparcimiento con mayores superficies a diferencia de los lotes que estan fuera de

este régimen.

Es asi como el lote tipo No.2 al no estar cerrado no podra gozar de un servicio de seguridad
y accesos controlados, pero este podra acceder al uso de los servicios municipales antes

mencionados de manera gratuita aun estando bajo un régimen de propiedad en condominio.

Cabe destacar que estos 2 tipos de lotes son compatibles en un mismo fraccionamiento
siempre y cuando quede bien delimitado cuando se pertenece a uno y cuando se pertenece a
otro.

9.3.2 — Traza urbana.

Una vez definido el lote tipo se procedié a disefiar una traza que definiera la estructura urbana
que propondria el fraccionamiento, nuevamente basadndose en las normas impuestas para las
vialidades por la Direccion Municipal de Desarrollo Urbano y apegandose a las indicaciones
que asigna el alineamiento y nimero oficial que el predio tiene. A continuacion, se muestra el

resultado.
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Imagen No. 56 - Estructura vial propuesta.

7 s R — e ]

L

VIALIDADES PRIMARIAS
VIALIDADES SECUNDARIAS

VIALIDADES TERCIARIAS

Fuente 129 - Elaboracion propia.

Segun el alineamiento y nimero oficial otorgado por el H, Ayuntamiento del Municipio de
San Luis Potosi, no existe vialidad alguna que este proyectada para que pase o cruce por el
predio, de tal manera que como se observa en la imagen anterior, se propuso una estructura la
cual se basa en un eje de circulacion central, este seria el encargado de descargar a las vialidades
secundarias y a su vez a las vialidades terciarias, cabe destacar que se aprovecho la geometria
del predio para generar dos accesos un por su frente principal y otro por la parte posterior con
frente a la via camino a Santa Rita, esto permitiria llegar al predio no solo desde la carretera
Federal No.70, sino también por la carretera Federal México No0.57. Esto es de vital importancia
ya que segun el estudio de mercado previamente realizado una gran parte del usuario potencial

labora cerca de esta zona de la ciudad, es decir en la zona industrial.

Con respecto a las secciones de calle propuestas se opté para la via central un ancho de 18m.
con banquetas de 1.50m y con circulacion en ambos sentidos, para las vias secundarias se opto
por anchos de calle de 15m. con anchos de banqueta de 1.50m y circulacién principalmente en
un solo sentido. Con respecto a las vialidades terciarias oscila entre los 12m. de ancho con
banquetas de 1.50m y por otro lado 9m. de ancho en vialidad y 1.20m. en banquetas, en ambos

casos se plante la circulacion en ambos sentidos.
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La traza propuesta busca adaptarse al contexto, de tal manera que se consideraron las
servidumbres de paso para proponer la circulacion vial y promover el transito vehicular fluido
por medio de cuatro ejes transversales en el proyecto evitando asi tapones de circulacion y

generando flexibilidad para quien pretenda continuar con el desarrollo urbano en la zona.

9.3.3 — Lotificacion.

De este modo tras haber definido la estructura vial del fraccionamiento de procedié a

proponer la lotificacion de este. A continuacion, se muestra.

Imagen No. 57 - Propuesta de lotificacion.
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Fuente 130 - Elaboracion propia.

La propuesta de lotificacion generada estd compuesta por una densidad de 656 lotes de los
cuales 651 son de caracter habitacional y 5 son propuestos con un uso y destino meramente
comercial, esto para promover la autosuficiencia de la zona y dotar de cualidades que sean

capaces de mejorar el desarrollo social en el fraccionamiento.
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El esquema empleado para el desarrollo habitacional responde a las posibilidades permitidas
por el uso de suelo designado y por el estudio de mercado que se realizo, estos factores dieron
como resultado una estructura habitacional en donde se crean 307 lotes de caracter habitacional
bajo un régimen de propiedad en condominio en modalidad cerrado, estos distribuidos en 7
privadas. Estas con las cualidades mencionadas al momento de definir los lotes tipo. La otra
parte corresponde a 349 lotes habitacionales bajo un régimen de propiedad en condominio en
modalidad bifamiliar o “duplex”, y por ultimo la cantidad faltante corresponde a los 5 lotes
comerciales anteriormente mencionados. Cabe mencionar que los 2 lotes que estan ubicados en
la parte del acceso principal al fraccionamiento son de gran superficie, esto debido a que el uso
de suelo mixto que maneja el predio lo permite, se consideraron como super manzanas para su

desarrollo y explotacién comercial por medio de una inversion econémica externa al proyecto.

Imagen No. 58 - Tipos de condominio.

E, CONDOMINIO CERRADO

D CONDOMINIO ABIERTO

Fuente 131 - Elaboracion propia.

En la imagen anterior se ven representados los tipos de condominios que fueron manejados

para generar la propuesta de lotificacion.
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El criterio que se busco fue simular un fraccionamiento con las caracteristicas de uno abierto,
pero con las bondades de uno cerrado, aunado a que esta propuesta era la que mayor densidad
podia generar sin incumplir las leyes y reglamentos. Es asi como se optd por generar estos
condominios abiertos con lote tipo “daplex” en todas las vialidades secundarias, de tal modo
que esto generaria vida y movimiento en estas zonas y serviria como método de prevencién para
la inseguridad y la delincuencia. Se buscd evitar la tendencia a construir ciudades amuralladas,
la idea de generar vialidades sin flujo peatonal debido a que en sus perimetros lo Unico que se
encuentran son bardas a menara de fortalezas protectoras para los condominios cerrados no
estaba dentro del plan, aun sabiendo que actualmente este modelo de negocio suele tener
bastante éxito en la region. Es asi como en su lugar se propusieron estos dos sistemas los cuales
en comunién permitan un flujo no solo vehicular sino peatonal sobre todas las vialidades del
fraccionamiento, atendiendo a la idea de que el movimiento representa seguridad y que esta no

suele estar dada Unicamente por bardas perimetrales.

Imagen No. 59 - Representacion de vivienda en condominio cerrado en el proyecto.

Fuente 132 - Elaboracion propia.

227



“PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

En la imagen anterior se expresa mejor el como las areas verdes pueden ser acumuladas en
condominios cerrados para asi conformar una superficie mayor, que a su vez puede estar adjunta
a una parte del area de donacion. Situacion que se presenta en el proyecto en todos los
condominios cerrados. Esto genera la capacidad de dotar de mayor cantidad de amenidades el

fraccionamiento y asi atraer a mas al segmento del mercado meta.

Imagen No. 60 - Representacion de vivienda en condominio abierto dentro del proyecto.
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Fuente 133 — Elaboracion propia.

En la imagen anterior se ejemplifica cual fu el criterio para desarrollar lotes bajo un régimen
de condominio abierto, usualmente se colocaron en todos los perimetros de los condominios
cerrados, siempre con vista a las vialidades pablicas y con su respectiva area verde al frente. La
ubicacion de los 5m?. de éarea verde correspondiente por cada vivienda en la parte frontal del
predio posibilita la mejora visual del paisaje urbano en el fraccionamiento si este se equipa de

manera adecuada como area verde ajardinada.
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El valor agregado de emplear estos dos sistemas es la posibilidad de ofrecer variedad de
productos, en donde segun las encuestas realizadas anteriormente para el estudio de mercado

no toda la poblacion quisiera vivir en un condominio cerrado.

Imagen No. 61 - Caracteristicas de los lotes.

Fuente 134 - Elaboracion propia.

La propuesta de lotificacion género que de los 656 lotes 156 fueran irregulares,
representando cerca del 25% del total estos, un valor justo dada la complicada geometria del

predio.

9.3.4 — Vivienda.

El realizar un estudio de mercado y analisis de las competencias permitio generar parametros
para proponer tipologias de vivienda a ofertar. En donde segun las necesidades del usuario y el
mercado que se desarrolla en la zona se establecieron los siguientes prototipos seguin sus metros

cuadrados de construccién y valores de venta respectivos.
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Tabla No. 38 - Prototipos, cantidades y valores de venta.

Valor de venta P.u. Cantidad Total
Prototipo 60m2 $510,000.00 190 $ 96,900,000.00
Prototipo 75m2 $637,500.00 215 $ 137,062,500.00
Prototipo 90m2 $765,000.00 171 $130,815,000.00
Prototipo 105m2 $892,500.00 75 $ 66,937,500.00
Lote comercial $850.00 m2 6657 S 5,658,305.50

Total:| $437,373,305.50

Fuente 135 - Elaboracion propia.

Si bien los valores de venta no corresponden a los establecidos por el estudio de mercado
es porque al momento en que se establecieron los valores de venta la industria de la construccién
estaba bajo un estado de fluctuaciones constantes teniendo una inflacién de cerca del 20%
correspondiente a un periodo de agosto del 2016 (periodo en donde se realiz6 el estudio de
mercado) a marzo del 2017 (periodo donde se establecieron los actuales valores de venta). Cabe
destacar que se volvié a realizar una visita de campo al lugar donde se ubican las competencias
analizadas para corroborar si el precio que se pretendia establecer seguia acorde con el mercado,

y si, los valores estan dentro del rango que el mercado de la vivienda tradicional y media maneja.

Un punto importante a destacar es el acomodo de las viviendas en donde segun las visitas
realizadas a los fraccionamientos competencia se observé que la mayoria de estos no ubicaban
sus prototipos de manera simultanea si eran similares, esto creaba un juego con respecto a la
vista y el paisaje urbano y rompia la monotonia de la zona. Si bien se entiende que
constructivamente esta situacion puede generar un costo extra al momento de edificar vivienda
en serie, este puede llegar ser compensado con altos niveles de venta que esto pudiera generar,
lo cual se cree fue el caso en los fraccionamientos analizados, o al menos un factor que
contribuyese a esa situacion, ya que se observo que aquellos que empleaban este sistema de
acomodo registraban visualmente un mayor indice de ocupacion en la vivienda. Es asi que se

propone el acomodo de los prototipos de vivienda antes mencionados.
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Imagen No. 62 - Acomodo de prototipos.

Fuente 136 - Elaboracion propia.

Se buscd generar una variedad, no solo en precio si no en espacios, generando prototipos
desde los 60m? hasta lo 115m? de construccion, en donde el producto estrella se centra en el de
75m? de construccion el cual nuevamente segun el analisis de las competencias es el que mejor

comportamiento con respecto a ventas tiene.

Un punto importante a destacar con respecto a la propuesta de los prototipos a ofertar y su
acomodo son los de 115m?, estos se manejan sobre tres modalidades: 1) el primero, representado
por el color verde en la imagen anterior es meramente habitacional, Unicamente aloja a la
vivienda de mayor tamafio. 2) el segundo, representado por el color azul marino, este maneja
una dualidad, es habitacional inmerso en un régimen de condominio cerrado, pero con la
posibilidad de generar actividades comerciales hacia el exterior, estd ubicado sobre la parte
perimetral del condominio la cual colinda con la via principal. El prototipo esta pensado para
que las actividades a comerciales se desarrollen hacia esta via, sin perder las bondades de
pertenecer al condominio cerrado, es decir, tus actividades habitacionales y las de tu familia
estarian en la parte posterior, en donde puedes meter tu auto, jugar con tus hijos o pasear con tu
mascota y en la parte frontal estaria tu establecimiento comercial, con frente a la venida

principal del fraccionamiento. Todo lo anterior por el mismo precio y sobre un mismo predio.
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3) el tercero, representado por el color rosa maneja la misma dualidad que el anterior, solo que
este estd ubicado Unicamente sobre la via principal y aplica para los condominios abiertos. El
prototipo en este caso propone el local comercial al frente del predio, siendo esta su principal y
Unica fachada, aprovechando las bondades de vivir frente en una vialidad principal con alto

flujo vehicular y peatonal, nuevamente por el mismo precio y sobre un solo predio.

Esta caracteristica que se propuso para el prototipo estd dada por las necesidades que se
analizaron en el usuario, y la tendencia que esta muestra al habitar fraccionamientos con
caracteristicas similares, la idea es regular este tipo de establecimientos mediante la planeacion
y el disefio, ayudar a las familiar que habiten el fraccionamiento y promover el autoempleo y la

autosuficiencia econémica de los habitantes.

9.3.5 — La chispa y la pechuga.

Todos los fraccionamientos tienen un valor de plusvalia de terreno natural, pero esta no se
ve incrementada hasta que no posee una chispa la cual se ve reflejada en todos y cada uno de
los argumentos de venta: amenidades, localizacion, calidad, cohesion social, etc. (Burberg,
Gaston. 1983)>

Bajo este criterio se le denomina pechuga a aquellos espacios del proyecto en donde se oferta
“lo mejor”, y suele estar ubicada al centro o casi al final del proyecto, una vez comercializados

los productos de menor nivel, rango o calidad.

En la propuesta de lotificacion este criterio se emplea y se ejemplifica de la siguiente manera:

5 Burberg Gaston. (1983). Metodologia para la realizacion de un fraccionamiento. Monterrey, México:
Universidad Regiomontana.
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Imagen No. 63 - La chispa y la pechuga en el proyecto.

Fuente 137 - Elaboracién propia.

La pechuga se ubica casi al centro del proyecto, esta corresponde a las ultimas 4 privadas,
estas son las que pudieran presentar una mayor plusvalia dada su geometria, acomodo, seleccion

de prototipos, espacios de esparcimiento y demas cualidades que implementa un condominio
cerrado.

En este caso la chispa esta representada por la forma de vida que pudiera desarrollarse al
interior, la integracion de la vivienda con el comercio en algunos prototipos y sus amplios
espacios recreativos.
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9.3.6 - Planeacion.

Con respecto a la planeacion el proyecto esta planteado para su ejecucion en 4 afios pasando
el periodo de autorizacion, es asi que la planeacion financiera ira de la mano a esta situacion,

por lo tanto, se opto6 por dividir en 8 etapas el fraccionamiento. A continuacién, se muestran.

Imagen No. 64 - Planeacion por etapas.

M / &

Fuente 138 - Elaboracion propia.

Cada etapa consta de 85 viviendas aproximadamente, con excepcién de la primera etapa,
esta es la mas grande debido a que como lo marca la ley, el area de donacidn debera estar
incluida en el desarrollo y entrega de la primera etapa. Con respecto a las demas se emplea un
criterio en base al seguimiento uniforme de avance, el cual seréd analizado a fondo en el siguiente

apartado de factibilidad financiera.
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9.4 — Juego de planos.

Este apartado expone los planos arquitectonicos del proyecto, estos se exponen bajo una
vision mas técnica y especializada sobre el tema con el fin de enriquecer la propuesta y

demostrar los resultados bajo un enfoque profesional.

Dada la magnitud del proyecto y su escala fisica pudiera llegar a ser complicada la
apreciacion de algunos aspectos clave del proyecto, es asi que se presenta el siguiente enlace

por el cual se podré consultar de manera digital cada uno de los planos expuestos a continuacion.
Enlace de consulta y descarga:

https://www.dropbox.com/sh/3nwcixe8oydbdv3/AAB6EMZMrsJSmhV--1G771RSa?dI=0

9.4.1 — indice de planos.

Plano No. 1 — Propuesta de 10tifiCaCion. ..........ccccceiieiieiecc e 236
Plano No. 2 - Propuesta de cantidades y acomodo de prototipos. ..........ccccevererenerienieninnn 237
Plano No. 3 - Lotes regulares € IrregUIAIES. ..........ccoviiiiiieiiiec e 238
Plano NO. 4 - Propuesta pOr €LapaSs. .........cccviveieerieiie et sre e sreesre e e e sre e 239
Plano NO. 5 - DetalleS CONSIIUCLIVOS. ......ovirieiiiieieiiieieeeie e 240
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Plano No. 1 — Propuesta de lotificacion.
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Plano No. 2 - Propuesta de cantidades y acomodo de prototipos.
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Plano No. 3 - Lotes regulares e irregulares.
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Plano No. 4 - Propuesta por etapas.
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Plano No. 5 - Detalles constructivos.
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9.5 - Conclusiones particulares.

En mi opinién siempre he mencionado que el disefio en la construccidn de espacio habitable
es la respuesta a la necesidad natural de habitar que el humano exige, y esta siempre debe estar
dada por sus cualidades y necesidades, ya sea una casa, un edificio o una plaza publica, cualquier
elemento de disefio edificable con caracteristicas habitables debe estar dado bajo ese analisis.

Con base en esto creo que la propuesta generada trata de cubrir todas las posibles aristas de
no solo un usuario, si no un volumen de usuarios que exigen de manera diferente y se comporta
de manera diferente, pero dado el estudio y la segmentacion del mercado fue posible establecer
parametros y estandares para dar cumplimiento a la mayor cantidad de necesidades y

sugerencias que este solicita sin contraponerse a lo que marca y limita la ley.

Si bien la propuesta en algunos aspectos pudiera verse un tanto limitada o convencional, creo
que esta bien fundamentada, y confié plenamente en el analisis realizado para fundamentar el

porqué de cada decisién empleada al momento de plantear la propuesta.

Confieso que me gustaria desarrollar mas la parte urbana del proyecto, pero dado el tiempo
en este momento me es imposible y creo que como primer paso sé tiene que conocer todos los
factores al momento de generar una primera propuesta, lo cual creo que asegura el camino y
afianza un criterio al momento de generar una segunda o modificar la misma. En algunos casos
suelo ser del pensamiento del que no arriesga no gana, o de que siempre tenemos que innovar,
pero el desarrollo de esta propuesta, de este andlisis y de este ejercicio me ha hecho darme
cuenta que no solo es proponer por proponer, tienes que conocer, basar tus decisiones en el

conocimiento fundamentado, y solo asi podras innovar y generar propuestas arriesgadas.
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10.0 - Analisis de factibilidad financiera.
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Este apartado trata sobre el proceso de planeacion, gestion y control financiero del proyecto
habitacional, esto con el fin de lograr el desarrollo de un proyecto con altos indices de viabilidad

para quien pretenda emprenderlo o invertir en él.

10.1 — Planeacidn y gestion financiera.

La planeacion estratégica es una herramienta que te permite ejecutar las estrategias que
fomenten el desarrollo de un buen plan donde se resalten las ventajas y desventajas que se
puedan presentar en el ambito laboral debido a los diferentes factores externos que influyen en

el mismo.

Planificar un proyecto es disefiar acciones orientadas a la consecucion de determinados
propdsitos, procurando utilizar racionalmente los recursos disponibles. Dicho sintéticamente,
planificar consiste en definir hoy donde se quiere estar mafiana y cdmo se piensa llegar.
Gestionar un proyecto es administrarlo optimizando la relacién recursos-resultados, mediante
el uso de herramientas especificas en el seguimiento de cada etapa. Aplicado al mundo laboral,
planificar y gestionar proyectos consiste en definir objetivos productivos de corto, mediano y
largo plazo en funcién de los cuales se programan acciones y se ordenan recursos, bajo un

régimen de control de gestion y evaluacion de resultados.>

La planeacion se refiere a todas las actividades que se realizan para cumplir con un fin
principal definido, en un tiempo establecido utilizando recursos tanto humanos como materiales

y para el cual se debe tener presupuestados los costos en que se incurriran.

Su objetivo principal es administrar, planificar, coordinar, dar seguimiento y control de todas
las actividades y los recursos asignados para la ejecucion del proyecto de una forma que se
pueda cumplir con el alcance en el tiempo establecido y con los costos presupuestados.

55 Serna Humberto. (1996). Planeacidn y gestion estratégica: teoria-metodologia: incluye guia para el diagnéstico
estratégico. Colombia: Ram editores.
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La gestion de proyectos es un enfoque metddico para planificar y orientar los procesos del
proyecto de principio a fin. Todos los procesos se guian por cinco etapas: iniciacion,

planificacion, ejecucion, control y cierre.*®

La gestion esta dada por una serie de factores que a continuacion se presentan:

= Objetivos y metas (el proyecto debe ser o hacerse viable, sustentable y medible, con

talentos y recursos asignados, sin estrés y con buen clima laboral y contractual).

= Calendario de actividades (debe tener un programa detallado de actividades en funcién

del tiempo -0 plan de trabajo- cronograma con alcance, metas, talentos y recursos).

= Complejidad manejable (hace sencillo lo complejo, inter relacionando con vision de

totalidad los multiples elementos componentes y las inter relaciones entre ellos).

= Administra recursos (especifica y logra disponibilidad de talentos (conocimientos y
competencias), capital y esfuerzo humano de diversas areas de la organizacion,

comunidad, etc.).

= Organizacion matricial (define estructura, sistemas, valores, simbolos, personas y
talentos, asigna responsabilidades y recursos: talentos y logros vs. compensaciones fijas
y variables; x ej. consultor, coach, facilitador, ejecutor, disefiador, gerente, patrocinador,

cliente interno, etc.).

= Sistema de comunicacion y control (sistema manual o automatizado de registro y
difusion de documentacion e informacion sobre marcha del proyecto, precisando

desviaciones y correctivos).

% Project Management Institute. (2006). Guia de los Fundamentos de la Direccion de Proyectos. Chicago: Teller.
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Actualmente existen varios modelos de gestion, en donde se destacan cinco, los mas
importantes y usualmente empleados con mayor frecuencia despendiendo del proyecto que se
desea desarrollar. Los modelos son: gestion tradicional, estratégica, por procesos, por resultados

y sistémica.

Para efectos de este analisis se procedio a elegir la gestion tradicional, debido a que es la que
se apega mas al modelo de negocio que se pretende desarrollar en el proyecto. A continuacion,

se explica.

La planeacién tradicional estd basada principalmente en dirigir y coordinar esfuerzos
unicamente entre los integrantes y procesos de la propia organizacion sin tomar en cuenta el

factor y &mbito externo de la misma. Contempla los siguientes puntos:®’

= Maneja variables controlables: nivel de produccion, producto, precio y presupuesto.

= Consideraciones del mercado: las caracteristicas de un mercado estable y bien definido.

»= Toma en cuenta pocos receptores: publico en general que tiene posibilidad de comprar:
cliente, instituciones de gobierno.

= Busca popularizar un producto o servicio: que se considera permanente en el mercado.

= Estima que existe continuidad en el mercado: turistas, mercado, producto.

= Segmento del mercado en base a: el lugar donde va a estar posicionado el producto o
servicio factor que depende del nivel adquisitivo de la persona es este caso del

consumidor.

Las areas de conocimiento que se pretenden gestionar en el proyecto son las siguientes:

= Gestién del Tiempo
= Gestion de Costes
= Gestion de Recursos

57 Jiménez. L. 2010. Caracteristicas de la planeacion tradicional. Ciudad de México.
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= Gestion de los Recursos Humanos

= Gestion del Riesgos

Sobre estas areas se pretende tomar decisiones acertadas para desarrollar de manera eficaz su

trabajo.

10.1.1 — Gestioén del tiempo.

El proyecto se pretende desarrollar en un lapso no mayor a 48 meses, basado en el desarrollo

de 8 etapas con un total de 651 viviendas y 5 lotes comerciales.

Se establece un periodo de 14 semanas para la construccién de vivienda donde las Gltimas
dos se estiman como un handicap para imprevistos. Se estima un periodo previo de 6 semanas

para los trabajos de urbanizacién preliminares a la edificacion.

El periodo de 48 meses pretende cubrir aspectos de ejecucion y venta. El proceso de gestion

y tramites deberd ser previo a este lapso.

10.1.2 — Gestion de costos.

Para la presupuestacion de costos del proyecto se realiz6 un analisis y estudio de los valores
de produccion utilizados por las principales empresas desarrolladoras de vivienda en el Estado,
tomando como referencia valores utilizados en el primer trimestre del 2017. Es asi que se
procedio a sacar un costo paramétrico por concepto aplicable, quedando los factores analizados

de la siguiente manera:
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cos obtenidos.

Analisis de costos

Concepto Unidad Costo
Terreno en brefa m?2 $300.00
Edificacidén m?2 $4,250.00
Urbanizacioén Lote $60,000.00
Escrituracidén Lote $7,000.00
Factibilidades Lote $12,000.00
Promocioén % del valor de venta 4.5
Obra inducida Etapa $250,000.00 a $500,000.00
Indirectos Mes $150.000.00

Fuente 139 - Elaboracién propia.

Por su parte, el apartado de costos indirectos, al ser un estimado de quien desarrolla el

proyecto, y al no emplear valores paramétricos como los demés conceptos, se estimé la cantidad

impuesta bajo las siguientes condiciones operativas.

Tabla No. 40 - Calculo de costos

indirectos #1.

Calculo de costos indirectos — Personal Operativo
Cantidad Puesto Sueldo mensual estimado

1 Director general $20,000.00

2 Arq. Proyectista $14,000.00

2 Arq. Dibujante $11,000.00

1 Arg. Encargado RUV $13,000.00

1 LEAO Supervisor $14,000.00

1 Secretaria $8,000.00

1 Contador Publico $10,000.00

1 Administrador $8,000.00

1 Gestor $8,000.00

1 Intendencia S4,000.00
Total: $135,000.00

Fuente 140 - Elaboracion propia.
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Tabla No. 41 - Calculo de costos indirectos #2.

Calculo de costos indirectos — Gastos de
Concepto Costo mensual estimado
Renta de oficina $10,000.00
Agua $250.00
Luz $350.00
Teléfono + internet $1,000.00
Papeleria $900.00
Gasolina $2,500.00
Total: 15,000.00

Fuente 141 - Elaboracion propia.

La suma de estos dos apartados corresponde a los $150,000.00 mensuales establecidos en el

analisis de costos anterior.

Con respecto a los demas conceptos cabe mencionar que los costos anteriormente
establecidos no podran ser los mismos si se pretende realizar la proyeccion de los 48 meses en
el presupuesto, esto debido a la posible actualizacion de precios provocados por los indices de

inflacion anual que suele presenta el Pais.

Es asi como analizando los Indices Nacionales de Precios al Consumidor (INPC) a valores
historicos de los ultimos 5 afios (2012-2017) se establecié un factor de inflacién anual del
4.06%, el cual deberd impactar el costo de los conceptos seleccionados cada afio que pase

durante la ejecucion del proyecto.
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10.1.3 — Gestiodn de recursos econdmicos.

Este apartado aborda el método de financiamiento que se pretende emplear y la aportacion

de recurso propio o en su caso aportacion de inversionistas externos.

Para el apartado de financiamiento, se pretende obtener un crédito puente para el desarrollo
de vivienda. Este tipo de créditos es ofertado por la mayoria de la institucion bancaria del sector
privado. Para tomar la oferta mas conveniente, se realizd un estudio sobre las caracteristicas
ofrecidas en este tipo de créditos segin las mas importantes instituciones bancarias. A

continuacion, se presenta.

Institucion bancaria: BVBA Bancomer
Condiciones del credito puente ofertado:

» Financiamiento hasta el 60% del costo total de urbanizacién y edificacion.
» Periodo maximo de 48 meses.

= Anticipo del 20% o valor del terreno.

= Liberacion de recurso por avance semanal o quincenal.

= Comision por apertura de crédito del 2.5%

» Tasade interés TIIE + 5 puntos.

= Pago por medio de individualizacion de viviendas.

Institucion bancaria: Santander
Condiciones del credito puente ofertado:

» Financiamiento hasta el 65% del costo total de urbanizacion y edificacion.
= Periodo maximo de 48 meses.

= Anticipo del 20% o valor del terreno.

= Liberacion de recurso por avance semanal o quincenal.

= Comision por apertura de crédito del 2%
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= Tasade interés TIIE + 4.5 puntos.

= Pago por medio de individualizacion de viviendas.

Institucion bancaria: Banco Mexicano Inmobiliario
Condiciones del crédito puente ofertado:

» Financiamiento hasta el 65% del costo total de urbanizacion y edificacion.
= Periodo maximo de 48 meses.

= Anticipo del 20% o valor del terreno.

= Liberacion de recurso por avance semanal o quincenal.

= Comision por apertura de crédito del 2.5%

= Tasade interés TIIE + 7 puntos.

= Pago por medio de individualizacion de viviendas.

Es asi que, tras analizar las condiciones ofrecidas por las distintas instituciones, se opt6 por
continuar el desarrollo de la planeacion apegandonos al criterio operativo del crédito ofertado

por Santander.

Por otro lado, el capital que debera ser de aportacion propia o por medio de inversionistas
externos debera corresponder al 35% del monto total del proyecto o en su defecto de cada etapa,
esto para aligerar el impacto de la inversion necesaria al inicio del proyecto.

La presentacion del presupuesto parcial por etapas y en conjunto se encuentra adjunta en los

anexos.>®

De igual manera el presupuesto estara disponible para su consulta y descarga en formato

digital en el siguiente enlace:

https://www.dropbox.com/s/pcy6vdw279slb86/PROGRAMA%20%2B%20PRESUPUESTO.

xlsx?dI=0

58 \/er anexos No. 16 al No. 24.
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10.1.4 — Gestion de los recursos humanos.

Para poder lograr los 48 meses de duracion total del proyecto se pretende desinar 3 frentes
por etapa proyectada, en donde cada uno de esos frentes aloje de 2 a 3 cuadrillas de 15 elementos
aproximadamente, cada cuadrilla debera construir un promedio de entre 10 y 15 viviendas por
etapa en un periodo no mayor a 14 semanas, resultando asi un promedio aproximado de 80

viviendas por etapa proyectada.

Dada la magnitud del proyecto y la escala fisica de este, el programa de obra estara

unicamente en formato digital libre para su descarga y consulta en el siguiente enlace:

https://www.dropbox.com/s/pcy6vdw?279slb86/PROGRAMA%20%2B%20PRESUPUESTO.

xlsx?d1=0

10.1.5 — Gestién de riesgos.

Basado en el tiempo minimo analizado para la ejecucién de una vivienda que es de 12
semanas aproximadamente dado el sistema constructivo que se pretende emplear, se establece
un periodo de gracia de 2 semanas mas, las cuales estaran contempladas para cualquier tipo de
imprevisto que pudiera suscitarse en el transcurso de la obra. Estas 2 semanas seran
implementadas en cada una de las etapas, dando como resultado un periodo de gracia de

aproximadamente 16 semanas.

Aunado a esto y contemplando como tal las 14 semanas, mas 2 semanas por desfase, mas las
6 semanas de urbanizacion, se tiene estimado un promedio de 22 semanas por etapa, lo cual da
un aproximado de 44 meses, quedando sobrantes un aproximado de 4 meses los cuales estaran

disponibles para completar el proceso de venta en caso de presentar algin rezago o improvisto.
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10.1.6 — Resultados.

El analisis de estos factores permitié el desarrollo de un presupuesto parcial por etapas y
total del proyecto habitacional, a su vez permitié el desarrollo de un programa de obra el cual

se extiende durante el periodo de los 48 meses antes mencionados.*®

El desarrollo del presupuesto, con base en los factores antes mencionado arrojo lo siguiente:

Tabla No. 42 — Resultados particulares del presupuesto.

Resumen de presupuestos por etapas proyectadas
Etapa Costo total | Valor de venta | Duracion Utilidad %
1 $58,888,508.03|$78,588,305.50( 8.5 meses [$19,699,797.47 25%
2 $25,197,445.85($32,767,500.00| 6.25 meses | $7,570,054.15 23%
3 $51,047,379.64|$66,300,000.00( 7.75 meses |$15,525,620.36 23%
4 $38,034,524.76|$49,222,981.50| 7 meses |$11,188,438.74 23%
5 $40,822,543.91|$53,468,629.50| 7 meses |$12,646,085.59 24%
6 $52,157,474.63|$67,789,014.46 | 7.75 meses |$15,631,539.83 23%
7 $38,039,089.63|$49,426,613.39| 7.25 meses |$11,387,523.76 23%
8 $45,031,965.93|$59,478,771.60| 7.25 meses |$14,446,805.67 24%
Fuente 142 - Elaboracion propia.
Tabla No. 43 - Resultados generales del presupuesto.
Resumen de presupuestos general
Etapas Costo total Valor de venta | Duracion Utilidad %
la8 [$362,023,843.07 [$457,041,815.95| 48 meses |$95,017,972.88 21%

Fuente 143 - Elaboracién propia

59 Ver anexos #16 al #24.
Enlace de consulta y descarga de programa de obra y presupuesto en formato digital:
https://www.dropbox.com/s/pcy6vdw279sIb86/PROGRAMA%20%2B%20PRESUPUESTO.xIsx?dI=0
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Cabe destacar que los porcentajes y cantidades destinadas a la utilidad estimadas en el
presupuesto presentado son valores antes de impuestos, el desglose del célculo del impuesto
sobre la renta (ISR) queda expresado de manera més clara en el presupuesto fisico por etapas,
pero para efectos de conocer el resultado final en cuanto a utilidad neta se muestra Unicamente

sobre el balance general de este.

Tabla No. 44 - Utilidad neta considerando el ISR.

Resumen de presupuestos general con calculo de ISR
Etapas Costo total Valor de venta | Duracion U.A % ISR Utilidad neta: | % U.Neta
1a8 |$362,023,843.07 |$457,041,815.95| 48 meses |$95,017,972.88| 30% $66,512,581.02 15%

Fuente 144 - Elaboracion propia.

La grafica anterior expresa que a la terminacion de los 4 afios de duracion que se tiene
contemplado para el proyecto, este debera arrojar una utilidad de $66,512,581.02. Esta cantidad
corresponde al 15% de Utilidad neta con respecto al valor de venta total del proyecto.

Con respecto a el flujo de efectivo requerido se presenta la siguiente gréfica.

Tabla No. 45 - Flujo de caja semanal requerido.

COSTO PARCIAL POR SEMANA
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Fuente 145 - Elaboracion propia.
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En donde los valores minimos van desde los $140,000.00 de costos directo semanal al inicio
de cada etapa, hasta los $6,200,000.00 semanales en los periodos de conclusion de estas, por su
parte la tendencia muestra un promedio de $2,000,000.00 de costo directo por semana

aproximado.

Con respecto al flujo de efectivo requerido en proporcion al costo total se presenta la

)] - NN
n wn
i

wn
i
Esta demuestra que para el cada afio de ejecucion del proyecto sera necesario contar con la

siguiente gréfica.

Tabla No. 46 - Flujo de caja acumulativo estimado.

COSTO TOTALACUMULADO POR SEMANA
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Fuente 146 - Elaboracion propia.

liquidez y respaldo financiero de aproximadamente $85,000,000.00.
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10.2 - Control.

En la gestion de proyectos, el término "control” trata de hacer continuamente los ajustes del
curso con un objetivo principal en mente: llevar el barco al puerto seguro, como se prometié al
comienzo del viaje (redirigir el proyecto a donde se tenia previsto). Y el exitoso proyecto de
viaje incluye la identificacion de un destino especifico, cuidadosamente trazando un curso para
llegar alli, evaluando su ubicacion durante todo el viaje, y manteniendo un ojo vigilante sobre

lo que esté por venir.

El objetivo del control de proyectos

El control total del proyecto requiere mirar hacia el futuro, como muestra esta formula:
Variacion actual calculada + Diferencia estimada futura = Variacion final del proyecto.

Mantener el control adecuado realmente requiere que se consideren tres parametros: (a) donde
se encuentra el proyecto, en comparacion con donde se supone que debe estar; (B) lo que esta
por venir que puede afectarle a este; Y (c) donde va a terminar, en comparacion con donde se
supone que terminarias. Se tendra que tener en cuenta que (a) y (b) se usan principalmente como
funciones de control interno. Se utilizan para evaluar (c). Con el riesgo de ser repetitivo, su
enfoque principal debe estar siempre en la evaluacion de dénde se piensa que el proyecto va a

terminar.
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Métodos de control.

Para efectos de este analisis, el método seleccionado de control seran los diagramas de Gantt
la cual es una herramienta gréfica cuyo objetivo es exponer el tiempo de dedicacion previsto
para diferentes tareas o actividades a lo largo de un tiempo total determinado.

Por esta razon, para la planificacion del desarrollo de proyectos complejos (superiores a 25
actividades) se requiere ademas el uso de técnicas basadas en redes de precedencia como CPM
o los diagramas PERT. Estas redes relacionan las actividades de manera que se puede visualizar
el camino critico del proyecto y permiten reflejar una escala de tiempos para facilitar la
asignacion de recursos y la determinacion del presupuesto. El diagrama de Gantt, sin embargo,

resulta Gtil para la relacion entre tiempo y carga de trabajo.

En gestion de proyectos, el diagrama de Gantt muestra el origen y el final de las diferentes

unidades minimas de trabajo y los grupos de tareas.

Desde su introduccion los diagramas de Gantt se han convertido en una herramienta basica
en la gestion de proyectos de todo tipo, con la finalidad de representar las diferentes fases, tareas
y actividades programadas como parte de un proyecto o para mostrar una linea de tiempo en las
diferentes actividades haciendo el método més eficiente.

Basicamente el diagrama esta compuesto por un eje vertical donde se establecen las
actividades que constituyen el trabajo que se va a ejecutar, y un eje horizontal que muestra en

un calendario la duracién de cada una de ellas.®!

Por otro lado, se pretende emplear sistemas de control a base medicion de graficas lineales
debido a que se recomiendan para representar series en el tiempo, y es donde se muestran valores

mMAaximos y minimos.

Estas graficas y diagramas antes mencionados hacen referencia al programa de obra y al

flujo de caja estimado, los cuales arrojan porcentaje de avance semana y estimados economicos

6 Gantt, H. L. Work, Wages and Profit. The Engineering Magazine, Nueva York, 1.
61 Morris, Peter W. G. The Management of Projects, Thomas Telford, 1994.
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por semana y por periodo. Estos métodos de control empleados serviran para determinar si el
avance se encuentra en tiempo y costo conforme al punto actual en donde se deberia de estar,

lo cual hace referencia al concepto basico del control.

Por su parte esta informacion debera estar enlazada al avance fisico que debera revisarse
periddicamente cada semana, en donde por medio de reuniones semanales con contratistas,
supervisores, empleados y actores importantes del proyecto se realizara la toma de decisiones
pertinentes para mitigar el desfase o incongruencia presentada con respecto a lo previsto en el
programa. Estas decisiones, a manera de ejemplo pueden ser con respecto a los siguientes

puntos:

= Recesion de contratos

= Cambio de proveedores

= Retener o adelantar pagos

= |ngresar mas recursos economicos
= Duplicar cuadrillas

= Incrementar personal de campo y oficina

La toma de decisiones debera estar estrictamente ligada al tipo de problema o situacion que
se presente y debera considerarse con la junta de inversionistas, demas gerentes o directores del

proyecto a fin de emplear una accion basada en la unanimidad de quienes participen.
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10.3 — Conclusiones particulares.

El realizar este analisis me hizo comprender la importancia de implementar este tipo de
procesos en cualquier proyecto, puede resultar un tanto complicado debido que es un proyecto
bastante grande, y exige bastante tiempo si se pretende realizar por una sola persona, pero a su
vez el realizarlo de manera individual te hace conocer y entender cdmo es que en realidad se
trabajan las cosas, y como debe estar enlazado todo con todo, en donde si no se contempla algin
factor, esto puede derivar en el fracaso del proyecto, perdidas econdémicas o alguna otra
situacion legal es contra producente. Creo que cualquier persona que emprenda este tipo de
proyectos debe estar bastante informado sobre cdmo es que este tipo de negocios se manejan y
cuéles son los factores que pueden llegar a determinar si el proyecto camina o no. Este tipo de
ejercicios también te permiten conocer el alcance real del proyecto, a que te enfrentas, puedes

medir tus posibilidades, ya sea en recursos, en tiempo, en equipamiento o habilidades.

Por otra parte, sirve para determinar, la viabilidad econémica del negocio, sin la necesidad
de aventurarte o tomar el riesgo sin conocer, creo que este punto es de vital importancia para
cualquier proyecto, simplemente es cuestion de observar, conocer y analizar como es que

funciona lo que se pretende desarrollar.

En cuanto los resultados del proyecto y segun el analisis presentado, se puede concluir que
el fraccionamiento habitacional proyectado es factible para su realizacion en un periodo de 4
afios el cual genera una utilidad neta después de impuestos de un 15% con respecto al valor de
venta total del proyecto, este porcentaje representa un aproximado de $65,000,000 si se realiza

segun lo planeado.

Este valor resultante esta dentro del pardmetro de utilidad que suele ser obtenido por un
desarrollo habitacional de estas magnitudes, este parametro va del 12% al 18% real, esto expresa
que el valor resultante esta sobre la media de este indicador, por lo tanto, se puede concluir este

apartado afirmando que el proyecto es apto para su desarrollo dada su viabilidad financiera.
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11.0 - Conclusiones generales.
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Para este apartado final, me gustaria enfatizar nuevamente por puntos de analisis, los mismos
que fueron exhibidos anteriormente, pero esta vez de manera mas concreta debido a que ya
fueron desarrolladas las conclusiones particulares con anterioridad, y asi entrelazar los
conceptos para que de esta manera se conforme un mensaje final claro y conciso con respecto a

los resultados obtenidos en el desarrollo del proyecto.

Comenzando por los factores socioeconémicos y los registros en temas de vivienda en el
pais creo gque queda bastante bien expuesta la importancia del desarrollo de la vivienda en

México, dado su alto valor de contribucion en el PIB y la generacion de empleos en México.

La intencion de promover el desarrollo de vivienda nueva surge debido a que en el Municipio
de San Luis Potosi se ha presentado un rezago muy notorio de cerca de dos afios a la fecha, esto
principalmente protagonizado por problemas politicos, los cuales incluso son apreciables en el

apartado de uso de suelo que anteriormente se presento.

Con respecto a la ubicacion y al contexto fisico analizado, creo que el proyecto presento las
bases suficientes para determinar que el predio no cuenta con ningun factor que pudiera
propiciar el cambio de ubicacion, salvo la factibilidad del recurso hidraulico, pero que se
puntualizé claramente que existen bastantes posibilidades de lograr la viabilidad del servicio.

Por su parte, el analisis del sujeto de estudio fue un punto determinante ya que permitié mas
que conocer las caracteristicas de un fraccionamiento y una vivienda, nos permitié conocer
como es que el mercado de la vivienda se desarrolla en la zona, el analisis de competencia y el

benchmarking marcaron una pauta importante al momento de generar una propuesta.

El andlisis anterior derivo de la necesidad de conocer las caracteristicas del usuario, es decir
el andlisis del sujeto de estudio, quisiera mencionar que el sistema de realizacion de encuestas
que se empleo fue de bastante ayuda ya que debido al volumen de usuarios que el mercado meta
representaba seria dificil ejecutar un estudio diferente, en fin, los resultado expuestos referentes
a las encuestas fueron bastante claros y propiciaron nuevamente mas factores que debieran ser

considerados en el disefio de la propuesta.

Como lo mencione anteriormente, la experiencia de conocer y visitar a las entidades
encargadas del andlisis del proyecto y su autorizacion fue bastante gratificante, creo que este

tipo de ejercicios te permiten conocer el desarrollo de la vida profesional en el exterior, a como
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manejarte con las personas, como tratarlas, y saber manejar las situaciones que se te presenten
durante el proceso. Es un punto de aprendizaje bastante didactico y agradable. Referente a los
aspectos técnicos que estas entidades me otorgaron, si bien algunos son meramente técnicos
referentes a sistemas constructivos incapaces de expresarse en la propuesta de disefio, siempre

deberan considerarse al momento dela ejecucion fisica del proyecto.

El marco legal es imprescindible para el desarrollo de un proyecto de esta magnitud, después
de su analisis y revision he de confesar que en algunos puntos puedes llegar a encontrar
contradicciones y ambigiiedades que tienden a ser interpretadas segun la conveniencia de quien
los revisa, este apartado puede mencionarse como uno de los méas tediosos, pero el tener el
conocimiento te permite generar propuestas aterrizadas y posibles, lo cual de no ser asi, pudiese

caer en trabajos dobles o esfuerzos perdidos.

Al llegar al apartado del desarrollo de la propuesta me senti bastante confiado, dado que ya
tenia los conocimientos plenos de que es lo que queria, que es lo que la ley permitia y que es lo
que el mercado exigia, el conocer todos estos factores es como tener una receta, solo necesitas
ejecutarla para obtener un buen resultado, siempre y cuando no te salgas de las instrucciones,

en este caso de las recomendaciones obtenidas de los analisis anteriores.

El apartado de la factibilidad financiera es de los mas importantes, es la clara representacion
de por qué el proyecto debe realizarse, si bien este no presenta un resultado abundante con un
15% de utilidad neta final, este valor se muestra como algo real y justo, dado que se
contemplaron todos los factores que pudieran repercutir en el proyecto en temas financieros y

de tiempo.

En conclusidn, puedo afirmar que lo presentado es un proyecto con bastantes indicadores de
viabilidad, no presenta irregularidades y exhibe bien sus cualidades y caracteristicas. Es asi que

quien pretenda desarrollarlo, si se apega a las recomendaciones lograra un resultado.
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12.0 - Anexos.
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Anexo No. 1 — Plano topografico del poligono seleccionado.
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Anexo No. 2 — Escrituras del predio seleccionado (1 de 2).

NOTARIA PUBLICA

TESTIMONIO
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Anexo No. 2 — Escrituras del predio seleccionado (2 de 2).

INSTITUTO REGISTRAL Y CATASTRAL k@

DEL ESTADO DE SAN LUIS POTOSI ’““"55"?9 fores
Constancia Registral

,_
7t

N LA CIUDAD DE SAN LUIS POTOSI, S.L.P. SIENDO LAS 14:34:43 DEL DIA 8 DE JULIO DE 2016

QUEDANDO REGISTRADO(S) EN EL PRESENTE DOCUMENTO CON LO SIGUIENTE:

n

FRAMITE(S):
FUSION

AJO EL(LOS) FOLIO(S):

GENERO EL FOLIO: SUPERFICIE DISPONIBLE: 138894 M2

-

SE PAGARON LOS DERECHOS DE REGISTRO CON
RECIBO(S) N°

|
SE LE DIO ENTRADA CON BOLETA

JOSEFINA LARA SAUCEDO
SUBDIRECTOR(A) DE

LA DIRECCION DE REGISTRO

PUBLICO DE LA PROPIEDAD

<

IDADO POR: EDUARDO i
0 POR: EDUARDO

FECHAIIMPRESION:-14 JULIO 2016,-15:06(192.168.30.166) [SIR] F’ég?na 1de1

266



“PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

UASLP

Universidad Auténoma
de San Luis Potosi

Anexo No. 3 - Alineamiento y nimero oficial del predio seleccionado.

DIRECCION DE CATASTRO Y DESARROLLO URBANO

VA POR Ti. H. AYUNTAMIENTO DE SAN LUIS POTOSI
DELEGACION MUNICIPAL DE VILLA DE POZOS

¥
) LICENCIA DE
ALINEAMIENTO Y NUMERO OFICIAL

H. Avanramicnto 2015-2018

| 29 DE MARZO DE 2016 i
DATOS DEL PROPIETARIO

NOMBRE O RAZON SOCIAL: ... "
CALLE: CARRETERA SAN LUIS - RIOVERDE [NO. OFICIAL: 1930 [SUP. TERRENO: 138,894.00M2
FRACCIONAMIENTO: FRACCION SANTA RITA ZONA: 7  |SUBZONA: --
[MANZANA: - |LOTE: A CATASTRAL:
\
\

7\.‘ / a =
LA PRESENTE LICENCIA DEJA A SALVO LOS DERECHOS A TERCEROS Y NO PREJUZGA RESPECTO DE LA TITULARIDAD DEL DOMINIO Y
DEMAS DERECHOS QUE RECAIGAN SOBRE LOS PREDIOS PARA LOS CUALES SE EXPIDE.

NOTA: SE DEBE RESPETAR INTEGRAMENTE EL ALINEAMIENTO INDICADO

OBSERVACIONES:
Respetar RESTRICCION de 363.50 m2 con un ancho de via de la Carretera San Luis-Rioverde de 55.00 metros lineales de paramento a paramento. El Camino 2
Santa Rita tendra un alineamiento de 12.00 metros lineales de p. a No omito i que esta licencia de alineamiento y nimero oficial

i para parte 0 del predio. Lo anterior con fundamento en lo sefialado en los

puede variar una vez que sea p un 0 proy
articulos 6° y 8° de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi.

8 TIC. MARIA CONGEPCION VAZQUEZ OJEDA
DIRECTORA DE CATASTRO Y DESARROLLOMRBANO
H. AYUNTAMIENTO DE SAN LUIS:POTOSI”

* REVISADA B RECIBI DE CONFORMIDAD

e

L REYES
A RRERO

B ——

SR et Lo i gl
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07 ENERO DE 2013

FECHA.—

FRACZIONAMIENTO SAN MIGl‘.:l_éL.DE LA COLINA

UBICACION.- JASSOS, DELEGACION VILLA DE POZOS, S.LP.

LAGUNA DE
SANTA RITA

L

RFICIE TOTAL = 14-01-45.32
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AFOROS Y EQUIPAMIENTOS
PARA POZO PROFUNDO

REGISTRO DE AFORO

LUGAR SAN MIGUEL DE 1A COLINA, VILLA DE POZOS, S.L.P. 4 DE OCTUBRE DE 2012
HORAS: 24 ~ 80.12LPS.

DATOS DEL PGZO DATOS DE LA BEOMBA DATOS DEL MOTOR
PROF. TOTAL:  Z7DMTS. PROPIA CUMMINS
LONG. ADEME  2TDMTS. 1800 R.P.M. BIG-CAM

DIAM. ADEME: 12" 18 2000 RP.M.
PROF. N.E. 131 MTS. TA 350 HP
PROF. N.D.: 173 MTS. 200 MTS. FW.
ABATIMIENTO: 42 MTS. & &

1) OR [~ I OPSERVACIONESR

DIA | HCRA RP DIk OBSERVACIONES

1 13:00 1300

v 14:00 - 133.00 2.00 i 6 12.60 AGUA POCO SUCIA
* 15:00 o i 7 % 5 o s

e 16:00 1400 138.00 7.00 L 16 20.57 AGUA LIMPIA
* 17:00 h i o » % » "

. 18:00 ' 2 2 = » 2 i

% 19:00 s 2 i ' = 2 2

i 20:00 1550 142.00 11.00 St 35 3042 AGUA LIMPIA
= 21:00 it g - * * % >

> 22:00 = i % % = “ =

" 2300 . - - = - = -

2 00:00 i 2 @ = = = .

. 0100 - O - - = v ~

a 02:00 1700 153.00 22.00 5 61 40.16 AGUA LIMPIA
= 03:00 5 ! ' = o 5 e

- 04-00 - - o - - ™ \ ( o

- 0500 = - - - - m \ )

- 08-00 - " B " " " /‘ ‘»‘ N

> [ orme [ ¥ E g : : : sl =

o 08:00 1850 164.00 33.00 5" 95 50.12 Tl AGUA LIMPIA
- 09:00 - - £l " " - 7/7 -

5 10:00 5 " = ol N 8 3

. 11:00 2000 173.00 42.00 0 137 £0.18 AGUA LIMPIA
- 12:00 " g b * " o -

- 13:60 2000 173.60 42.00 57 137 60.19 AGUA LIMPIA

N.E.: 131 MTS. INMEDIATA
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ACTA DE ENTREGA RECEPCION DEL FRACCIONAMIENTO * SAN MIGUEL DE LA COLINA” A
EL H. AYUNTAMIENTO DE SAN LUIS POTOSI

EN LA CIUDAD DE SAN LUIS POTOSL SLP. CAPITAL DEL ESTADO DEL MISMO NOMBRE, s
SIENDO LAS 12:00 HRS. DEL DIA 18 DE MAYO DEL ANO DOS MIL SIETE, Y EN CUMPLIMIENTO ‘ glie
AL ACUERDO TOMADO EN LA REUNION CONVOCADA POR EL DELEGADO DE VILLA DE .
POZOS Y LLEVADA A CABO EL DIA DOS DE MARZO -DEL PRESENTE EN LA SALA DE JUNTAS R
DE LA DIRECCION DE DESARROLLO ECONOMICO EN LA UNIDAD ADMINISTRATIVA o a2
MUNICIPAL Y, A LA QUE ASISTIERON REPRESENTANTES DE LAS SIGUIENTES AREAS: b
PATRIMONIO MUNICIPAL, DELEGACION DE .VILLA DE POZOS, ADMINISTRACION Y
DESARROLLO URBANO, -ASUNTOS -JURIDICOS, PRIMER Y SEGUNDO SINDICO MUNICIPAL Y
EL REPRESENTANTE DE LA INMOBILIARIA JASSOS SA., PROPIETARIA DEL
FRACCIONAMIENTO. SE REUNIERON EN EL LUGAR DENOMINADO FRACCIONAMIENTO:
“SAN MIGUEL DE LA COLINA” EL C. LIC. JORGE LOZANO ARMENGOL PRESIDENTE
MUNICIPAL, EL C. ARQ, JORGE RODRIGUEZ ESPANA DIRECTOR DE ADN[[NISTRACION_Y
DESARROLLO URBANO, EL C. ING. CARLOS GARCIA GARCIA, DIRECTOR DE ALUMBRADO
PUBLICO, LA C. LAE MARIA GUADALUPE DURAN ESPINOZA, COORDINADORA DE
PATRIMONIO -MUNICIPAL, EDUARDO 'CASTANON MORENO DELEGADO DE VILLA DE POZOS
YEL ADMINISTRADOR UNICO DE LA INMOBILIARIA JASSOS SA,
"PROPIETARIA DEL FRACCIONAMIENTO, CON OBJETO DE HACER UNA REVISION DE LAS
OBRAS. DE DICHO FRACCIONAMIENTO, Y CONSTATAR QUE SE LLEVARON A CABO DE
ACUERDO A LOS PLANOS APROBADOS CON FECHA 30 DE NOVIEMBRE DEL ANO MIL
NOVECIENTOS OCHENTA Y OCHO, SEGUN REGISTRO Y HABIENDO
REVISADO LAS OBRAS, SE REPORTO QUE LAS MISMAS SE ENCUENTRAN TERMINADAS
SEGUN LOS CONCEPTOS QUE MAS ADELANTE RELACIONAMOS:

URBANIZACION.-

CALLES ENGRAVADAS CON MATERIAL COMPACTANTE DE 117, 029.03. M?
ALTA CALIDAD (SEGUN PROYECTO AUTORIZADO)

BANQUETA DE CONCRETO HIDRAULICO ESPESOR 8 CMS. 26, 788,18 M? Akt
F'C= 150 K/OME
AW Salvador Nava
GUARNICION DE CONCRETO HIDRAULICO F’C= 150 K/CMZ  27,414.55. ML visKinez o 1580
(' TIPOPECHO DEPALOMA Focmusrs

*05‘
TelJtea
www.sanluis.aob.mx | 2325407
\\ \ /
X
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Anexo No. 6 — Municipalizacion y entrega de equipo hidraulico al H. Ayuntamiento de S.L.P (2 de 2).

POTOS

IS \D
K. AYUNTA MIENTO 2007 /200§
EL FUTURO

AGUA POTABLE Y DRENAJE SANITARIO

EN VIRTUD DEL DICTAMEN DE INTERAPAS (IN/DG/DPC/SF/088/07 DE FECHA 02 /FEB/07), EN
ESTE ACTO LA DELEGACION DE VILLA DE POZOS HACE LA RECEPCION DEL SISTEMA DE
AGUAPOTABLE Y DEL DRENAJE SANITARIO DEL FRACCIONAMIENTO SAN MIGUEL DE LA
COLINA TAL Y COMO FUE AUTORIZADO POR EL DEPARAMENTO DE OBRAS PUBICAS, ASI
.QMO DE UN TERRENO DE 320 M/2 ADYACENTE AL ‘FRACCIONAMIENTO DONDE SE

) BENGUH RA UN POZO DE AGUA DE 270 MTS DE PROFUNDIDAD CON UN ADEME DE 12” EN
; 0 CION Y EL SIGUTENTE MATERIAL:

¥ ECTRICA SUMERGIELE MARCA BAMSA

178210/3+150/10
: § 551ps.
TENCIA DE MOTOR _ 150HP
{ L9 ONDE CORRIENTE 440volts.186 Amps
INSINE 145 mts Cable Submarino 3x ang.# 2

1-ARRACADOR MARCA SIEMMENS PARA 150HP/220/440
l SUB-ESTACION ELECTRICA CON TRANSFORMADOR MARCA TECSA DE 150 KVA 220/440
1 BOMBA CENTRIFUGA DE 3” CON MOTOR A 220 VALVULA CHECK Y ARRANCADOR
1 MEDIDOR DE AGUA DE 6” MARCA MACROMETER
2 VALVULAS DE PASODE 6” -

TODO LO ANTES DESCRITO EN BUENAS CONDICIONES DE TRABAJO. EL FRACCIONAMIENTO
CUENTA CON UNA TOMA DOMICILIARIA POR-LOTE. OPORTUNAMENTE SE TRANSMITIRAN
LOS DERECHOS DE EXTRACCION DE UN VOLUMEN DE AGUA DE 340,000 m/3 ANUALES DEL
TITULO DE CONCESION NO. 07SLP103386/37THMGEOS AL H. AYUNTAMIENTO.

EL DRENAJE SANITARIO DEL FRACCINAMIENTO CUENTA CON UNA DESCARGA SANITARIA
POR LOTE Y SE ENCUENTRA EN BUEN ESTADO. LA DELEGACION DE VILLA DE POZOS SE
ENCARGARA DE ORTORGAR LA PRESTACION DEL LOS SERVICIOS ANTES DESCRITOS.

AREA DE DONACION : '
SUPERFICIE TOTAL RECIBIDA . ‘ 51,701.00 M2
Unidad
Adminlstrativa
A, Salvador Nava
MaRinez No. 1580
antuario
7z

Telyfax: N

% www.sanluis.gob.mx 834 5400
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Anexo No. 7 — Cesidn de derechos de agua.

e
i 'TL] a TN
Inmobiliaria Jassos, S.A. de CF
PROYECTOS INMOBILIARIOS -5 KOV, Z{]ﬂ
" E:. oA ey
B BB O '& g

San Luis Potosi S.L.P.a 4 de Nomtggﬂew .

L.A.E. Jorge Lozano Armengol.

Presidente Municipal. » o

San Luis Potosi. S.L.P. e S

Presente.

Por este medio hago de su conocimiento que con fecha 30 del mes de Octubre dei 2008
informe al Ing. Ricardo Eugenio Garza Blanch, Gerente Estatal de Comisién Nacional
del Agua, que habiendo sido transmitidos los derechos de agua para uso publico urbano al
H. MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI que a continuacién menciono:

OFICIO No. BOO.E. 42. 0054 de fecha 15/01/2008 por 340,000 m3 (Fraccionamiento
San Miguel de la Colina. Delegacion de Pozos)

OFICIO No BOO.E. 42.2300 de fecha 09/07/2008 por 100,000 m3 (Fraccionamiento
Colinas y Privadas de Oriente. Delegacién de Pozos.)

Han sido pagados a Comisién Nacional de Agua, todos los adeudos por consumo de agua

desde sn inicio hasta los correspondientes al tercer y lo que nos corresponde del

cuarto trimestre del 2008, o sea hasta el 30 de Octubre del ano en curso. (Adjunto

copias).

Por lo consiguiente, ruego a usted hacer saber a la persona o personas encargadas de estos

asuntos que del 30 de Octubre del 2008 en adelante, queda bajo responsabilidad l'mica
el H. MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOS] ver quelsé cumpla con pagasyabli

BA A A

e estos de l:‘s coﬁllebn. = F‘T‘”“
: ntaJ:nenteﬁc 7‘}2’? IE B 4
05 Hov, zlmg ]
v wiw
ADMINISTRADOR UNICO SINDICATURA,
cc. Ing. Ricardo Eugenio Garza Blanch. Geren e-Estatalﬂe ‘omision Nacional del
Agua o
cc. Lic. Francisco Gonzilez Mendizibal. Secretario del H. Ayuntamiento. £ 1 i

cc. Lic. Maria del Rocio Herndndez. Primer Sindico Municipal.

cc. C. Eduardo Castaiion Moreno. Delegado Municipal de Villa de Pozos.

cc. C. Directora de Participacién Cindadang, Yilla de-Bozos. mezz:

cc. C. Presidente de Colonoes de Fraccionamientos San Miguel de la Colina ; y Colinas y
privadas de Oriente . F

NICOLAS ZAPATA No. 876-11
SAN LUIS POTOSI, S. L. P,
MEXICO

Y Tel 811-65-78
TEL. FAX $11-17-77

78230
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Anexo No. 8 — Periddico Oficial del Estado de S.L.P, re i i0 i i
T .L.P, reglamento para la integracion y funcionamiento de ité
de agua y saneamiento en las comunidades del Municipio de S.L.P. ’ ! 105 Comites rurees

PERIODICO OFICIAL DEL ESTADO

[1BRE Y SOBERANO DE SAN Jurs POTOSf

SABADO 23 DE DICIEMBRE DE 2006 e 3

REGLAMENTO PARALAINTEGRACION Y FUNCIONAMIENTO DE
LOS COMITES RURALES DE AGUA Y SANEAMIENTO EN LAS
COMUNIDADES DEL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI, S. L. P.

CAPITULO PRIMERO
DISPOSICIONES GENERALES

. Articulo 1°.- Las disposiciones contenidas en el presente Re-
glamento son de orden publico e interés ‘social, normativas de
las atribuciones de la integracién y funcionamiento de los Comi-
tés Rurales de Agua'y Saneamiento en las Comunidades de los
Municipios de San Luis Potosi para la prestacion del servicio
publico de agua potable, alcantarillado y saneamiento, en las
comunidades rurales del Municipio, facultad conferida en acata-
miento al Numeral 72 de la Ley de Agua del Estado de San Luis
Potosi , y en los Arti culos 115, Fracciones Il y llI, iriciso a) de la
Constitucion Poli tica de los Estados Unidos Mexicanos asi como
‘en los Arti culos 114 Fraccion 11, 29,30y 31 inciso b) Fraccion | de
la Ley Organica del Municipio Libre de San Luis Potosi .

lConsiderépdqse de utilidad -publica los mecanismos y activi-
‘dades tendientes a la planeacién y distribucion de la presta-
cién de los servicios a que se refiere el parrafo anterior.

Articulo 2°.- Se pgdréh constituir organismos auxi|fares con la
denominacién- de Comité Rural de Agua y Saneamiento, adi-

constituya, en una o mas comunidades rurales del Municipio,
para lograr la mas eficaz prestacion del servlcj'o delagua pote-
ble; alcantarillado y saneamiento, con personalidad juri dica y
patrimonio propio. . S '

Articulo 3°.- Se entiende por ComitéRural de Agua y Sanea-

miento, el organismo auxiliar del Ayuntamiento, cpnstituido y
- reglamentado por é&te, que tiene. por objeto la prestacion de

los servicios para una poblacion determinada y circunscrita a

un territorio. Asi como el conjunto de obras, equipbs e instala-
| ciones que. permiten la prestacion de |6s servicios de agua
| . potable, alcantarillado y saneamiento para un nucleo de pobla-
cién rural en el Municipio y en donde se tiene en comun, ia
fuente de abastecimiente y/o la descarga de aguas residuales
y en su caso el tratamiento de aguas residuales. '

Articulo 4°.- El domicilio del Comité Rural de Agua y Sanea-
miento sera establecido preferentemente en la comunidad méas
cercana a la fuente de abastecimiento. ;

Articulo 5°.- El Municipio podré efectuar convenioscon las dife-
g rentes dependencias estatales y federales, para el desempe-
fio de las funciones de los Comités Rurales de Agua y.Sanea-
miento, debiendo observar las disposiciones contenidas en la
legislacion vigente. :

Articulo 6°.- Por cauéa de utilidad publica, el Ayuntamiento po-
dréa incorporar €l Comité Rural de Agua y Saneamiento, a la

. dependencia de la administracién municipal que en su caso
designe o cree para tal efecto, declarando concluidas las fun-
ciones del Comité Rural incorporado.

La incorporacion podréa ser temporal o definitiva, previa dec.a-
ratoria por el Ayuntamiento en la cual se expondran los razona-

‘ cionado con el nombre de -la' comunidad rural en la.que se -

Il. Fortalecer el desarrollo de las comunidades mediante.la

miento de la determinacion.

Articulo 7°.- EI ComitéRural de Agua y Saneamiento debera
agrupar a otras comunidades rurales que lo soliciten, hasta
donde té&nicamente sea posible y sus costos de operacion lo
permitan, haciédolo del conocimiento al Ayuntamiento en un
plazo no mayor de treinta di as héabiles contados a partir de la
fecha del acuerdo.

Articulo 8°.- La contratacion de personal para el buen desem-
pefio de las funciones de! ComitéRural de Agua y Saneamien-
to se realizaran con la aprobacién de la Asamblea General; y
las relaciones laborales que se generen entre éte y sus tra-
bajadores seran de su exclusiva responsabilidad.

Articulo 9°.- Todos los ingresos que obtenga el Comitéde Ad-
ministracién seran destinados: exclusivamente al pago de los
gastos de administracion, operacion, mantenimiento y amplia-
cion del servicio de agua-potable y saneamiento.
Articulo 1b.- El ComitéRurai de Agua y Saneamiento propor-
cionara el servicio de agua potable, para ser destinado a uso
habitacional. £ X

E CAPITULO SEGUNDO
DE LAS AUTORIDADES

Articulo 11.- Son facultades y obligaciones del Ayuntamiento
las establecidas en el Arti culo 79 y demés disposiciones de la
Ley de Aguas para el Estado de San Luis Potosi , las que ejer-
cera a través del Presidente Municipal. "

Articulo 12.- Son facultades y obligaciones del Presidente Mu-
nicipal a través de la Direccién de Participacion Ciudadana
para los efectos de este Reglamento, las siguientes:

I. Orientar, coordinar y evaluar el desarrollo de los ComitéRural
de Agua y Saneamiento local; : :

promocién y difusién de la participacion ciudadana;
Ill. Generar mecanismos de fonnéci(‘)n y capacitacion a través
de Ias diversas dependencias en materia del agua;

|V. Recabar los diversos proyectos aprobadbs por los conse-
jos comunales;

V.- Vigilar y hacer cumplir, en el ambito de su competencia,
este ordenamiento y demas disposiciones de la materia;

V.- Ejecutar los acuerdos emanados del Ayuntamiento,-rela-
cionados con el ComitéRural de Agua y Saneamiento;

VI.- Expedir a través del Director de Participacion Ciudadana
la acreditacién del Comité Rural de Agua y Saneamiento for-
malmente electo; g

Vi, Expedir las copiés, credenciales
que se requiera para ia integracién
Comités Rurales;

y demas documentacion
y funcionamiente de los
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Anexo No. 9 - Acta constitutiva del Comité de agua y saneamiento de San Miguel de la Colina, Privadas y Colinas de Oriente
del Municipio de S.L.P.

0. ATURIABRAGE S 2ie
- CONSTRUYENDO
EL FUTURO

. ACTA CONSTITUTIVA DEL SISTEMA RURAL DE AGUA Y SANEAMIENTO DE
SAN MIGUEL DE LA COLINA Y PRIVADAS Y COLINAS DE ORIENTE

LA LOCALIDAD DE- _San Miguel de fa Colina y anadas ¥ Colinas de Oriente
del MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI, S.L.P.

LS
N\Tj

En la localidad de San Mlguel de la Colina , del Municipio de San Luis Potosi, S.L.P., siendo

las 18:00 horas del dia _18- del-mes de diciembre del afio 2008, reunidos en Calle Octava

. Oriente No. 183, entre Av. San Mateo y Av. San Diego, en el Fraccionamiento San

| Miguel de la Colina, para-dar cumplimiento a la Convocatoria para creacién de del Comité
Rural de Agua y Saneamiento de la localidad de San Miquel de la Colina y Privadas y

Colinas de Oriente de este Municipio, con base en las disposiciones contenidas en los

numerales 17, 23 de la Ley de Agua Petable y Alcantarillado del Estado de San Luis Potosi y en

Articulo 115, Fraccién II y III, inciso a) de la Constitucion Politica de los Estados Unidos

Mexicanos, asf como en los Articulos 114 Fraccion II, 29, 30 y 31 inciso b) Fraccion I de la

} Orgénica del Municipio Libre del Estado de San Luis Potosiy demas relativos al Reglamento para
| la Integracién y Funcionamiento de los Comités Rurales de Agua y Saneamiento en las
i Comunidades del Municipio de San Luis Potosi, S.L.P., presidiendo la Asamblea el C.
|
|
|

en su caracter de representante del Departamento de Participacion
Ciudadana de la Delegacién de Villa de Pozos con la asistencia de los vecinos que se registraron,
procediendo a dar lectura a la

ORDEN DEL DIA

1- Instalacion de la mesa de registro a cargo del Departamento de Participacion Ciudadana, de la
Delegacion de Villa de Pozos.

3.- Instalacion de la Asamblea.

4.- Presentacion formal de los candidatos de las planillas registradas en tiempo forma y exposicion
¢ del Plan de Trabajo.

S.- Nombramiento de escrutadores que se hayan registrado en tiempo y forma.

6. Votacién y Escrutinio para la eleccion del Comité de Administracion.

7. Publicacion de resultados y dedaracién de validez de la eleccién del Comité de Administracién.

8.- Propuesta de integrantes de la Comision de Vigilancia.

9.~ Votacién y Escrutinio para la eleccion de la Comision de Vigilandia.

10.-  Publicacién de resultados y dedaracion de validez de la eleccion de la Comision de Vigilancia,

11.-  Toma de protesta de los integrantes del Comité de Administracién y de fa Comisién de Vigilancia.

12.-  Levantamiento del acta de la Asamblea.

13.-  Clausura de la Asamblea.

PUNTOS RESOLUTIVOS DE LA ASAMBLEA
PRIMERO.- Siendo las 17:00 horas del dia arriba sefialado se instal6 la mesa de registro.

SEGUNDO.- Se procedio a cerrar el registro de vecinos con derecho a voto que comprobaron
su vedndad y mayoria de edad, habiéndose registrado __ 4 asistentes.

TERCERO.- Siendo las _18:00 horas del dia y la fecha, se declaré formalmente instalada la
Asamblea de Eleccién, al existir quérum legal de asistencia, atento a los registros existentes.

CUARTO.- Se procedié a presentar a los integrantes de la (s) planilla (s) a contender, siendo la
(s) siguiente(s):
PLANILLA UNICA

PRESIDENTE:
SECRETARIO: -
TESORERO: =
PRIMER VOCAL: 4
SEGUNDO VOCAL:
TERCER VOCAL:

QUINTO.- Se procede a realizar el nombramiento de escrutadores, siendo nombrados:
NOMBRE | DIRECCION

SEXTO.- De acuerdo con el punto 6 de la orden del dia, se procedio a realizar la votacion y
escrutinio, habiendo-arrojado los siguientes resultados:

PLANILLA UNICA 4¢  Votos a favor.

Abstenciones [

Vntne Niilne (@
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Anexo No. 10 - Antecedente de solicitud de factibilidad del servicio de agua potable al Comité de agua y saneamiento de San
Miguel de la Colina (1 de 2).

Inmoniliaria Jassos, SA. de C.l.

PROYECTOS INMOBILIARIOS

ASUNTO: SOLICITUD DE FACTIVILIDAD

SAN LUIS POTOSI, S.L.P. A 15 DE MAYO DEL 2012

ATTN.

PRESIDENTE. SISTEMA RURAL DE AGUA Y SANEAMIENTO DE SAN MIGUEL DE LA COLINA Y
PRIVADAS Y COLINAS DE OEIENTE.

PRESENTE.

POR MEDIO DE LA PRESENTE ME PERNMITO SOLICITAR LA FACTIVILIDAD DEL SERVICIO DE

AGUA POTABLE Y ALCANTRILLADO PARA UN PREDIO DENOMINADO PRIVADA DE COLINAS DE
ORIENTE NO 1 QUE SE LOCALIZA EN LA AVENIDA CALIFORNIA NO. 100, JASSOS, VILLA DE POZ0s.,
S.L.P., QUE CUENTA CON UNA SUPERFICIE DE 5272 m/2 EL CUAL SE DESTINARA A 23 LOTES DE
VIVIENDA HABITACIONALES DE DENSIDAD H2 SEGUN CROQUIS.

POR LO ANTERIOR AGRADECERE DIRIGIR LA CONTESTACION AL DOMICILIO EN AVENIDA
CALIFORNIA NO 100 EN EL POBLADO DE JASSOS.

ATENTAMENTE.

TEL. 811-17-77
FAX 128-68-10
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Anexo No. 10 — Antecedente de respuesta positiva a la solicitud de factibilidad del servicio de agua potable al Comité de
agua y saneamiento de San Miguel de la Colina (2 de 2).

COMITE RURAL DE AGUA Y SANEAMIENTO DE LAS
COMUNIDADES DE SAN MIGUEL DE LA COLINA,

PRIVADAS Y COLINAS DE ORIENTE.

! 16 DE MAYO DEL 2012
INMOBILIARIA JASSOS, S.A. DE C.V.

AVE. CALIFORNIA No. 100 !
SAN NICOLAS DE LOS JASSOS,E S.LP.

!
|
POR ESTE CONDUCTIO, ESTE COMITE RURAL DE AGUA DE LOS

FRACCIONAMIENTOS SAN MIGUEL DE LA COLINA, COLINAS Y PRIVADAS DE ORIENTE, LEGALMENTE
INSTITUIDO A PARTIR DE ENERO DEL 2012.;

AUTORIZA A FAVOR DE LA INMOBILIARIA J;,‘\SSOS, S.A. DE C.V LOS TRABAJOS DE CONEXION A LA
RED DE AGUA Y ALCANTARILLADO PARA 23 LOTES PARA EL PREDIO DENOMINADO PRIVADA DE
COLINAS DE ORIENTE No. 1 QUE SE LOCAleZA EN LA AVE. CALIFORNIA No. 100, YA QUE ESTE
TERRENO SE ENCUENTRA EN VIAS DE CON‘STRUCCION Y CON TODOS LOS PERMISOS DEL
FRACCIONAMIENTO Y USO DE SUELO,NO TENIENDO NINGUN INCONVENIENTE EN OTORGAR LA
FACTIVILIDAD A ESTA PETICION. ;

ESTE COMITE RURAL DE AGUA, ASI COM(P LAS DEPENDENCIAS INVOLUCRADAS EN LA MATERIA
QUEDAN HABILITADAS PARA EJERCER LA SUPERVICION DE DICHOS TRABAIOS.

SIN OTRO PARTICULAR POR EL MOMENTO, ME SUSCRIRO A SUS RESPETABLES ORDENES.

ATENTA

/ %RESIDENTE

C.C.P. EL ARCHIV _

i g CONTTE RURAL DE AGUA Y SAKEAMENTD gz
LAS COMUNIDNDES DE SAN MIGUEL DE 1
COLINA PRIVADAS Y COUWAS DE ORYE
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SOLICITUD DE FACTIBILID e ““’“”"‘“‘““P
DE AGUA POTABLE Y DRENAJE SANITARIO
‘ SOLICITUD No. 227 / /14
3y o SIS 3 i - PRIMERA SOLICITUD
A (53-/:8 TN
:8i( )NO( )
i REFERENCIA ANTERIOR:
7 ; (Anexar copia)
DIRECTOR GENERAL >
INTERAPAS
PRESENTE. : i
ot ... .. TRAMITADOR: .
TEL: EXT.
1.-DATOS GENERALES DEL SOLICITANTE:
REPRESENTANTE LEGAL Y/O PERSONA FiSICA:
RAZON SOCIAL: R.F.C.
DOMICILIO DE LA EMPRESA Y/O PERSONA FISICA:
= Calle “No. Int.
> = Colonia 3 CP. ~ " Municipio

TELEFONO(S): EXT. FAX:

11.-DATOS GENERALES DEL PREDIO:

UBICACION: S5
Coawauno A Noaaus 40§ Fpseww  Laewa pe Sawvm i
Calle No. Lote(s) Manzana(s) Colonia Municipio
COLINDANCIAS (Utilice Medidas Exactas; en caso de ser varias lineas, envielas en forma anexa)

Py t L O s Jo- 330,14 28 95,97,

ux.aa.. Ha.oo, La 44 ss.a; Lo, SA. 160 La Ga. 39.34 ;
SUPERFICIE TOTAL DEL TERRENO: | },g SQ" WaYal MTS? SUPERFICIE POR LOTE: .00

SE ENCUENTRA URBANIZADO: Si () NO (><)

+~MARQUE CLARAMENTE LA CLASIFICACION DE SERVICIO QUE SOLICITA: .
— ECONOMICA VIVIENDA () DEPARTAMENTO (

)
— TRADICIONAL VIVIENDA ( ) DEPARTAMENTO( )
— MEDIA VIVIENDA (x() DEPARTAMENTO ( )
— RESIDENCIAL VIVIENDA ( ) DEPARTAMENTO( )
— INDUSTRIA O COMERCIO (ESPECIFIQUE LOS L.P.S. O MTS®)
— OTROS USOS Si( ) NO( )

un esfuerzo compaittido

AR T S TR AT A AT 7B S O 5 .

de Agua Potable, Alcantariliado, Saneamiento y Servicios Conexos de los Municipios de Cerro de sar Pedro, San Luis Potosi y Soledad de Gracnano sanche.

Planta pot: abmzaoon Los Filtros, Av. Pintores No. 3, Col. Los Filtros, C.P. 78210, San Luis Potosl, S.L.P., México. Teléfonos (444) 1980523 / 24/ 25/ /26/27/28/29/30/31/32.

i imbnramae ank my  wman farshank ramfintaranac San Liic Patnel  www.twittercom/@Interanas  Sistema de Atencion a Usuarios Acuatel 073
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Anexo No. 11 — Respuesta negativa a la solicitud de factibilidad de agua potable para fraccionamiento realizada al
INTERAPAS (2 de 2).

2014, Ao de Octaviol Paz’ B BSfutze COMBANGo 1

EXPEDIENTE: R.C. 253 EXP. 2001/14

FECHA: 05 de Noviembre dei 2014
ASUNTO: Resolucién Negativa

Con fundamento en los Articulos 2°, 79, 92, 100, 156 de la Ley de Aguas para el Estado
ge San Luis Potosi, publicado en el Periddico Oficial del Estado con fecha 12 de enero del
2008, Articulo 28 Fraccion iX y 40 Fraccion ili del Reglamento de interapas, de fecha 23
de septiembre 2006, publicado en el Periddico Oficial del Estado: el Organismo
‘ntermunicipal Metropolitano de Agua Potable, Alcantarillado, Saneamiento y Servicios
Conexcs de los Municipios de Cerro de San Pedro, San Luis Potosi y Soledad de
Graciano Sanchez, INTERAPAS, a través del suscrito Director General, por este conducto
Se resueive:

Zn reiacién a su solicitud de Factibilidad de agua potable y drenaje sanitario, para 645
tomas de agua potable y sus respectivas descargas sanitarias, para viviendas tipc

— tradicional, en predio ubicado en calle Camino a Nogalia No. 405, Fraccién Laguna de
Santa Rita, Delegacion de Villa de Pozos, en el municipio de San Luis Potosi, S.L.P., &
cual se denominara “RESIDENCIAL SANTA RITA PRIVADAS DE ORIENTE”, me
permito comunicar lo siguiente:

No existe disponibilidad de otorgar los servicios de agua potable.

Z. No existe disponibilidad de otorgarie los servicios de drenaje sanitario.

‘ Anie esta situacion y conforme a lo dispuesto por el Articulo 157 de la Ley de Aguas para

I el Estado, este Organismo Operador le indica cuales son ias obras de infraestructura

‘ Adicional necesarias para hacer factible la prestacion de los servicios al predio en
mencion, las cuales se determinaron mediante el Estudio de Factibilidad llevado a cabo,
las cuaies son las siguientes:

AGUA POTABLE

Debido a que falta infraestructura de agua potabie en la zona donde se ubica su proyectc
de vivienda, el punto de conexion para el agua potable, estara sujeta a la perforacion y
equipamiento de un nuevo pozo profundo en la zona de influencia de su predio, para que
se incremente el gasto de agua potable en la zona, esto conforme a los programas de
inversion gue se le autorice a INTERAPAS.

NENIL Y Servicios Conexos de fos Muniupios se Ce (3 @, San Lus Potost y Soledad de Gracianoe Sanche:
CR 78210, 5 Uty Potoss, 5 P Mexice Telels ] [25/26/27/28/29/30/3

www. iwitter com/@interapas  Sistema oe Alencion a Usuanos Acuatel 073
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Anexo No. 12 - Solicitud de factibilidad de agua potable para el fraccionamiento proyectado, realizada a la administracion

actual del Comité de agua y saneamiento de San Miguel de la colina (1 de 2).

ASUNTO: SOLICITUD DE FACTIRILINAD

San Luis Potosi., S.L.P. 3 de Enero. 2016

Attn

Presidenta. Comité Rural de agua y Saneamiento de San Miguel De La Colina privadas Y Colinas de
Oriente.

PRESENTE.

Por medio de la presente me permito solicitarle la factibilidad del servicio de agua potable para el
nredio denominado Fraccionamiento PRIVADA DE COLINAS DE ORIENTE NO. 2 El cual se localiza

en el KM. 13 de la carretera San Luis —Rio verde y se encuentra unido por 3 kms de tuberja al pozo

de San Miguel De la Colina.

Cabe aclarar que el servicio que se pretende deberé regirse por un contrato que sera elaborado

una vez que se hayan recaudado los permisos Municipales requeridos por la Inmobiliaria y que

Cumpla con las necesidades dictadas por el Comité.

ATENTAMENTE

Administradora Unica .

279



UASLP X
Universidad Auténome
de San Luis Potosi n

“PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
L CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

Anexo No. 12 — Respuesta positiva a la solicitud de factibilidad de agua potable para el fraccionamiento proyectado,
realizada a la administracion actual del Comité de agua y saneamiento de San Miguel de la colina (2 de 2).

SAN LUIS POTOSI., S.L.P.A 3 BE MARZC Ti cuav

INIVIUBILIARIA JASSOS, SA DE CV.

PRESENTE

Representante Legal
En atencion a su solicitud de proporcionarie LA FACTIBILIDAD para otorgarie el servicio de
agua potable al predio denominado PRIVADAS DE COLINAS DE ORIENTE Il (dos), que se localiza en
la carretera San Luis —Rio VerdeKM. 13 en el cual se tiene considerada la construccion dei
Fraccionamiento con el mismo nombre, Nos es grato informarles que su peticién ES FACTIBLE y
ha sido aprobada por Ia Directiva de los Colonos de del Sistema de Agua y Saneamiento de San
Miguel de la Colina y Privadas y De Colina de Oriente ya que se considerado que puede se
beneficiosa para esta Sociedad.
Cabe sefialar que una vez obtenidos los permisos correspondientes por pate del H. Municipio de
San Luis Potosi, se debera ser elaborado un contrato para la prestacion del servicio antes

solicitado y que redina las mejores condiciones para el beneficio de las partes.

ATENTAMENTE _———~__

PRESIDENTA
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Anexo No. 13 - Requisitos para autorizacion de fraccionamientos y condominios en el Municipio de S.L.P (1 de 3).

VA PORTI,

B .
y REQUISITOS PARA AUTORIZACION
DE FRACCIONAMIENTOS Y CONDOMINIOS

DIRECCION DE ADMINISTRACION Y DESARROLLO URBANO.

Revision de Anteproyecto

1. Solicitud por escrito dirigida al Director de General de Catastro y Desarrollo Urbano.

2. Copia de Alineamiento y Numero Oficial.

3. Vocacion de Uso de Suelo.

4. Plano de lotificacion con curvas de nivel impreso en dos tantos y en formato digital
“dwg".

5. Plano de niveles de pavimentos, drenajes y plataformas

» Indicando banco de nivel (acotado en metros sobre el nivel del mar, incluir niveles
existentes den entorno).

6. Plano de levantamiento Topografico impreso y digital en coordenadas UTMm,

» Verificar que el cuadro de construccién, coincida con lo marcado en el Titulo de
Propiedad y la Licencia de Alineamiento y Nimero Oficial en superficie, medidas y
colindancias.

Copia certificada de la escritura.

Copia de recibo predial

Copia de IFE del duefio o representante legal

©®~

PARA INGRESO A MESA COLEGIADA DE DICTAMINACION

DIRECCION DE ADMINISTRACION Y DESARROLLO URBANO.

Para proyectos menores a 50 viviendas

Escrito solicitando constancia de Impacto Urbano.

Plano impreso y digital de lotificacion con curvas de nivel con Vo. Bo. De la Direccion
de Administracion y Desarrollo Urbano.

Ubicacién del predio en Carta Catastral.

02 planos de niveles de pavimentos, drenajes y plataformas indicando el banco de nivel
(acotado en metros sobre el nivel del mar) impreso y digital).

Copia de la Licencia de Alineamiento y Nimero Oficial.

N =

bl

o

Para proyectos mayores a 50 viviendas

Escrito solicitando Dictamen de Impacto Urbano

Estudio de Impacto Urbano impreso en original

Plano impreso y digital de lotificacion con curvas de nivel con Vo. Bo de la Direccion de
Administracion y Desarrollo Urbano

4. Ubicacion del predio en Carta Catastral.

5. Plano de niveles de pavimentos, drenajes y plataformas indicando el banco de nivel
(acotado en metros sobre el nivel del mar)

OURa =
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Anexo No. 13 — Requisitos para autorizacion de fraccionamientos y condominios en el Municipio de S.L.P (2 de 3).

VA PORTI,

=\

DIRECCION DE ECOLOGIA MUNICIPAL.

=

Licencia de Alineamiento y nimero oficial.

Vocacion de uso de suelo.

Informe preventivo de Impacto Ambiental, el cual debera contener lo estipulado en el
articulo 124 de la Ley Ambiental del Estado de San Luis Potosi.

Copia simple de documento que acredite la personalidad del representante legal.

Copia del IFE por ambos lados del representante legal.

Acta Constitutiva de la empresa.

Titulo de la propiedad del predio.

Mecanica de Suelos.

Solo en caso de requerir en su analisis se derivara el estudio mas conveniente.
(Estudio Geofisico y/o Estudio Hidrolgico).

wn

©ONOO A

H. CUERPO DE BOMBEROS.

Presentar planos de ubicacion.

Plano topografico.

Plano arquitecténico y de lotificacion.

Presentar planos de escurrimiento pluvial y curvas de nivel.

Estudio de mecanica de suelo o estudio de muestreo y analisis de terreno.
Estudio hidrometeorolégico.

Licencia de Alineamiento y Numero Oficial.

Vocacion de Uso de Suelo.

0Dy B G0, 1) o

DIRECCION MUNICIPAL DE PROTECCION CIVIL.

Solicitud dirigida al Director de Proteccion civil

Interés juridico

Vocacién de uso de suelo vigente

Alineamiento y nimero oficial

Anteproyecto

Plano topografico con escurrimientos, ubicacion de arroyos, norias, canales de agua
etc.

Pago correspondiente a la ley de ingresos correspondiente.

Carta de responsabilidad del representante.

Mecanica de suelos.

Solo en caso de requerir en su analisis se derivara el estudio mas conveniente.
(Estudio Geofisico y/o Estudio Hidrol6gico).

GXCNCBA 0N

e |

=
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Anexo No. 13 — Requisitos para autorizacion de fraccionamientos y condominios en el Municipio de S.L.P (3 de 3).

VA PORTI,
;',l

DIRECCION DE SEGURIDAD PUBLICA MUNICIPAL - INGENIERIA VIAL.

Solicitud por escrito.

Localizacion y ubicacién del desarrollo.

Alineamiento y Nimero Oficial, asi como Uso de Suelo autorizado.

Estudio de impacto vial impreso y digital.

Planos de sefialética en 3 tantos.

Planos arquitecténicos con la propuesta de Areas de estacionamiento interno impreso y

en digital.

Espacios para la circulacién y maniobras vehiculares.

Peatonales zonas de carga y descarga interna, vida util y etapas de desarrollo

constructivo.

9. Zonificacion de los diferentes usos de suelo, distintos al de vivienda que se pretende en
el Fraccionamiento.

10. Copia de la certificacion de Uso de Suelo otorgado por D.A.D.U.

11. Copia de la Licencia de Alineamiento y Nimero Oficial y traza otorgado por D.A.D.U.

DOV N

o N

INTERAPAS

Presentar solicitud.

Vocacién de uso de suelo.

Croquis de ubicacion.

Anteproyecto de lotificacion.

Plano topografico y su archivo digital.

Anteproyecto de planta arquitecténica de la vivienda o desarrollo.
Isométrico hidraulico y sanitario.

Copia de la escritura y de propiedad del predio.

. Acta constitutiva de poder del representante legal de la empresa.
0. Identificacion personal y comprobante de domicilio.

ol e

= 0O OO K

COORDINACION DE PATRIMONIO MUNICIPAL Y SINDICATURA
(Una carpeta por dependencia)

1. Plano digital con ubicaci6n del predio y areas de donacién especificadas.

2. Propuesta en caso de que se desee solicitar transferencia del area de donacién sobre
areas menores a 500 m?, que contengan avalué comercial y catastral.

3. Las caracteristicas que deberan observar los poligonos que se propongan como area
de donacién seran: un poligono que no sea demasiado irregular, que contenga todas
las medidas y colindancias del poligono y en caso de que por la naturaleza del terreno
o del proyecto estas sean dificiles de describir las medidas y colindancias, debera de
incluirse el respectivo cuadro de construccion.

4. La leyenda que deberan de contener es Unica y exclusivamente como area de
donacion.

5. Que cuente con la urbanizacion minima requerida, guarnicién, banquetas y arroyos
vehiculares, en su caso muros colindantes con su especificacion correspondiente.

6. En caso de que la superficie vendible del proyecto lo permita, las areas de donacién no
podran ser menores a 500 m? y no deberan presentar afectaciones por servidumbres
de paso, ya sea peatonal o vehicular, ni por ningtin otro tipo de afectacion, ya sea fallas
geoldgicas, derecho de via.

7. En caso de requerir un equipamiento especifico de las areas de donacioén, este
dependera ser con previa autorizacion de la autoridad y no se podrén iniciar trabajos
previos de ningun tipo.
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Anexo No. 14 - Detalles técnicos sobre vialidades y banquetas impuesto por la Direccion Municipal de desarrollo urbano (1

de 3).

PAVIMENTOS DE CONCRETO HIDRAULICO

£ CENTRAL DE CALLE
g
s
g
VPt granacs e 4
g B e ey
Gamenr 67 Canearn =
H
e i
* awem
Boge
a Pasner & Conconto Hoadics
o = fontes 2%
B 15
Retero s oy > et ant]
= x u
Tenwo sy 2 v s
B h:um 2l R
Terms vy

SECCION (TIPO 12.00 MTS ARROYO DE CALLE)

GUARNICIONES DE CONCRETO HIDRAULICO

: GUARNICION TIPO TRAPEZOIDAL
CHAFLAN 25 CM. DE CONCRETO HIDRAULICO fc = 150 KG/CM2 CALAFATEQ CON SIKAFLEX EN JUNTA LONGITUDINAL
CALAFATEQ CON SIKAFLEX EN JUNTA LONGITUDINAL O CANAL PARA AGUAS PLUVIALES
PAVIMENTO 152%
2 ' TADE CONCRETO 132
by = BANQUE = BANQUETA DE CON
- i SUBBASE \
1 RELLENO CON COLA DE RATA (MATERIAL DE i : ?”B oA
" POLLRETANO) SOPLETEA00 Ew;;gl% 0E CONCRETO HORALLCO
RELLENO CON COLA DE RATA (MATERIAL DE
BASE HIDRAULICA i L
Hil ICA
S BASE HIDRAULIC
TERRENO NATURAL SUB BASE
TERRENO NATURAL
G1 SECCION DE GUARNICION TIPO TRAPEZOIDAL G2 SECCION DE GUARNICION TIPO PECHO PALOMF
(VIALIDAD PRIMARIA) SIN ESCALA (VIALIDAD SECUNDARIA)
GUARNICION TIPO RECTANG!
PAVIMENTO DE CONCRETO HIDRAULICO h: 150 KG/CM2
CALAFATEQ CON SIKAFLEX EN JUNTA LONGITUDINAL
- 152% BANQUETA DE CONCRETO
8 |~ BANQUETA DE CONCRETO
SUB BASE
RELLENO CON COLA DE RATA (MATERIAL DE
POLIURETANO) SOPLETEADO
BASE HIDRAULICA
SUB BASE
TERRENO NATURAL

SIN ESCALA

G3 SECCION DE GUARNICION A NIVEL

(PRIVADAS O REGIMEN EN CONDOMINIO) SIN ESCALA
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Anexo No. 14 — Detalles técnicos sobre vialidades y banquetas impuesto por la Direccion Municipal de desarrollo urbano (2
de 3).

RAMPAS PARA DISCAPACITADOS

BANQUETA TIPO EN VIA PUBLICA (1.50 m)

129700 008 v Wit
£ 500 oK 1 pea o OO W
Pamian e rara o 1

s P,
b
7 I\
1
oo =
~ | | - Dt N
|
DETALLE RAMPA EN BANQUETA Y OCHAVO
SIN ESCALA
1 .
RAMPA PARA DISCAPACIDAD e

SIN ESCALA 1

Acceso a Cochera Paramento de Vivienda T | | i
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DETALLES DE JUNTAS CONSTRUCTIVAS
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Anexo No. 14 — Detalles técnicos sobre vialidades y banquetas impuesto por la Direccion Municipal de desarrollo urbano (3
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“PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

Anexo No. 15 - Formato para encuestas (1 de 3).

Encuesta

Favor de contestar las siguientes preguntas de opcion multiple.

A. Fraccionamiento:

1. ;Cual de los siguientes factores es el de mayor peso al momento de adquirir una vivienda

en un fraccionamiento?

a) Ubicacion b) Seguridad ¢) Diseflo d) Amenidades

2. ; Adquiririas una vivienda dentro de un fraccionamiento con régimen de propiedad en
condominio (fraccionamiento cerrado o privada con servicios municipales a cargo a los

habitantes de este)?

a) Si b) No ¢) Posiblemente

3. ;Qué tipo de equipamiento cerca de un fraccionamiento tiene mayor peso al momento de

tomar una decision sobre donde adquirir una vivienda?

a) Salud b) Educativo ¢) Vial d) Recreativo

4. ;Si decidieras vivir en una vivienda dentro de un fraccionamiento bajo un régimen de la
propiedad en condominio, cuanto estarias dispuesto a pagar al mes por los servicios

municipales (alumbrado publico, recoleccion de basura, vigilancia, mantenimiento, etc.)?

a) $200.00 o b) $300.00 ¢) $400.00 d) $500.00 o mds

menos
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“PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

Anexo No. 15 - Formato para encuestas (2 de 3).

B. Equipamiento:

1. ;Las areas verdes y su equipamiento dentro de un fraccionamiento fueron factor

importante de decision al momento de adquirir una vivienda?

a) Si b) No ¢) Posiblemente
2. (En areas destinadas al uso recreativo u otros espacios disponibles dentro de un

fraccionamiento, que preferirias tener?

a) Ciclo via b) Gimnasio ¢) Area verde d) Estacionamiento

abierto de visitas

3. (Adquiririas un departamento dentro de un fraccionamiento?

a) Si b) No ¢) Posiblemente

C. Vivienda:

1. ;Cual de los siguientes factores predomina al momento de escoger una vivienda al
interior de un fraccionamiento?
a) Diseflo b) Amplitud ¢) Cantidad de d) Funcionalidad
espacios
2. (Qué material de construccion prefieres?

a) Block b) Ladrillo ¢) Otro

3. (Qué prefieres, considerando que ambas opciones cubren todas tus necesidades?
a) Vivienda de b) Vivienda de

1 nivel 2 niveles
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“PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

Anexo No. 15 - Formato para encuestas (3 de 3).

4. ;Cual es tu apreciacion con respecto a los valores de venta actuales en la vivienda?

a) Accesible b) Justo ¢) Caro d) Inaxesibles

D. Usuario:

1. ¢Cuantas personas viven en tu casa?

a) 2 b) 3 c)5 d) 5 0 mas

2. (Cual es tu medio de transporte habitual?
a) Vehiculo b) Bicicleta ¢) A pie d) Transporte

privado publico

3. (Cuantos nifios viven en tu casa?

a) Ninguno b) 1 c)2 d) 3 o mas

4. ¢Viven adultos mayores en tu casa?

a) Si b) No

5. ¢Cudl es el rango de precios que mas se acerca al valor que pagaste por tu vivienda?

a) Hasta b) Hasta ¢) Hasta d) Mas de
$310,000.00 $490,000.00 $850,000.00 $850,000.00
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“PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

Anexo No. 16 - Presupuesto parcial - Etapa #1

ETAPA 1- 108 VIVIENDAS -5 ES COMERCIALES
ETAPA 1 - VIVIENDA DE 60m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECID UNITARID: _|_PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Protetipo (m2): 60 Costo de terrenc:| § 30,00000 | § 840,000.00 7.1% Valor de venta: $ 510,000.00 TIE (Marzo 2017) a 28 dfas: 6.5]
Cantidad: 28 Edificacién:| § 255,000.00 [ $ 7,140,000.00 60.3% Utilidad por unidad: § 86,911.27 Comisién del banco: 4.9)
Urbanizacién:| § 60,00000 | § 1,680,000.00 14.2% Utilidad por grupo: $ 243351545 Comisién por apertu 2
Costos Indirectos:| § 7,30088 | § 204,424.78 1.7% . - Porcentaje total: 13,304
Costos de escrituracién:| § 7,000.00 | § 196,000.00 1.7% Fprcantajed e itilidnds 1% Montoa :)res( S 7,255897.08
Factibilidades:{ § 12,00000 | § 336,000.00 2.8% Interés anual: § 965,034.31
Obrainducida:| § 4,42478 [ $ 123,893.81 1.0% Interés por mes $ 80,419,53
promocién:| § 22,950.00 | § 642,600.00 5.4% Meses de duracion del proyecto: 8.5
Costo parcial sin financiamiento:| § 398,675.66 [ 11,162,91858 94.2% Costo del financiamiento: $ 683565.97
Financiamiento: | § 24,413.07 | § 683,565.97 5.8%
Costototal:] § 42308873 | 11,846,484 55 1004
ETAPA 1 - VIVIENDA DE 75m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECID UMITARID. _|_PRECID POR CONJUNTO: PORCENTAJE CONCEPTO. CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Protetipe (m2): 75 Costo de terrency] § 30,000.00 | § 1,020,000.00 6.0% Valor de venta: § 637,500.00 TIE (Marzo 2017) a 28 dlas: 6.q]
Cantidad: 34 Edificacién:| $ 318,750.00 [ $ 10,837,500.00 64.2% Utilidad por unidad: $ 140,668.67 Comisién del banc 4.9
Urbanizacién:| $ 60,00000 | § 2,040,000.00 121% Utilidad por grupo: $ 4,782,734.78 Comisién por apertura: 2
Costos Indirectos:| § 7,300.88 | § 248,230.09 1.5% 3 = Porcentaje tot: 13.30%|
Costos de escrituracién:| § 7,000.00 | § 238,000.00 1.4% porceibleceiines 22X Montoa prestar: §  10,346,405.92
Factibilidades:| 12,00000 | § 408,000.00 2.4% Interés anual: §  1,376,071.99
Obrainducida:| § 442478 | § 150,442.48 0.9% Interés por mes § 114,672.67
Promocién:| § 28,687.50 | § 975,375.00 5.8% Meses de duracion del proyect 8.5
Costo parcial sin financiamiento:| § 468,163.16 | § 15,917,547.57 94.2% Costo del financiamient 974,717.66
Financiamiento:| § 28,66817 | § 974,717.66 5.8%
Costo total:| § 49683133 | § 16,892,265.22 1004
ETAPA 1_VIVIENDA DE 50m:
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAM IENTO:
CONCEPTO: PRECID UNITARID: _|_PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Protetipo (m2): 90 Costo de terrenc:| § 30,00000 | § 960,000.00 5.3% Valor de venta: $ 765,000.00 TIE (Marzo 2017) a 28 dfas: 6.q]
Cantidad: 32 Edificacion:| § 382,500.00 [ § 12,240,000.00 67.0% Utilidad por unidad: § 194,426.07 Comisién del banco: 4.9
Urbanizacién:| § 60,00000 | § 1,920,000.00 105% Utilidad por grupo: $ 6,221,634.36 Comisién por apertu 2
Costos Indirectos:| $ 7,300.88 | § 233,62832 1.3% " s Porcentaje total: 13,300
Costos de escrituracién:| § 7,000.00 | § 224,000.00 1.2% Porcantale dontiiidnd: S Montoa prestar: §  11,183133.81
Factibilidades:| § 12,00000 | § 384,000.00 2.1% Interés anual: §  1,487,356.80
Obrainducida:| § 4,42478 [ 141,562.92 0.8% Intenés por mes $ 123,946.40
Promocién:| § 34,425.00 | § 1,101,600.00 6.0% Meses de duracién del proyect 8.5
Costo parcial sin financiamiento:| § 537,650.66 [ $ 17,204,821.24 94.2% Costo del financiamient 1,053,544.40
Financiamiento:| § 32,923.26 | § 1,053,544.40 5.8%
Costototal:| § 570,573.93 [ § 18,258,365.64 10046
ETAPA 1 - VIVIENDA DE 105m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECID UNITARID: _|_PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2): 105 Costo de terreno:| § 30,00000 | § 420,000.00 4.7% Valor de venta: $ 892,500.00 TIE (Marzo 2017) a 28 dfas: 6.5]
Cantidad: 14 Edificacién:| $ 446,250.00 | § 6,247,500.00 69.3% Utilidad por unidad: § 248,183.48 Comisién del banc 4.9
Urbanizacin:| § 60,000.00 | § 840,000.00 9.3% Utilidad por grupo: $ 3,474,568.69 Comisién por apertura: 2
Costos Indirectos:| § 7,300.88 | § 102,21239 11% = ™ Porcentaje tot, 13304
Costos de eserituracién:| § 7,00000 | § 98,000.00 1.1% Eprcentaleid Sl ERRS Montoa :)res\ar: $  5524,957.29
Factibilidades:| § 12,00000 | § 168,000.00 1.9% Interds anual: § 734,819.32
Obrainducida:| § 4,42478 [ $ 61,946.90 0.7% Interés por mes $ 61,234.94
Promocién:| § 40,16250 [ $ 562,275.00 6.2% Meses de duracién del proyect 8.5
Costo parcial sin financiamiento:| § 607,138.16 [ 8,499,934.29 94.2% Costo del financiamiento: $ 520,497.02
Financiamiento:| § 37,17836 | § 520,497.02 5.8%
Costototal:| § 644,31652 [ § 9,020,431.31 100%
ETAPA 1 - LOTES COMERCIALES
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO, PRECID UNITARID: _|_PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipe: L C. Costo de terrenc:| § 399,409.80 | § 1,997,049.00 69.6% Valor de venta: $ 5,658,305.50 TIE (Marzo 2017) a 28 dfas: 6.5]
Cantidad: 5 Edificacién: 0.0% U. aprox. por unidad: § 557,468.84 Comisién del banco: 4.9)
Superficie (m2): 6656.83 Urbanizacién:| § 60,00000 | § 300,000.00 10.4% Utilidad por grupo: $ 2,787,344.20 Comisién por apertu 2
Costos Indirectos:| § 7,30088 | § 36,504.42 1.3% = = Porcentaje total: 13.304
Costos de escrituracién:| § 7,000.00 | § 35,000.00 1.2% [ OIS 49% Montoa :)res( S 175844569
Factibilidades:| § 12,00000 | § 60,000.00 2.1% Interés anual: § 233,873.28
Obrainducida:| § 4,42478 [ $ 22,123.89 0.8% Interés por mes § 19,489.44
promocién:| § 50,924.75 | § 254,623.75 8.9% Meses de duracion del proyecto: 8.5
Costo parcial sin financiamiento:| § 541,060.21 [ 2,705,301.07 94.2% Costo del financiamiento: $ 165,660.24
Financiamiento: | § 33,132.05 | § 165,660.24 5.8%
Costototal:| § 574,192.26 | § 2,870,961.30 1004
ETAPA 1 - RESUMEN PARCIAL
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAM IENTO:
CONCEPTO, PRECID UNITARIO: _|_PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:;
Prototipo:  N/A Costo de terrenc:| § 30,00000 | § 5,237,049.00 8.9% Valor de venta: $ 78,588,305.50 TIE (Marzo 2017) a 28 dfas: 6.5)
Cantidad: 113 Edificacién:| § 322,699.12 [ § 36,465,000.00 61.9% U. aprox. per unidad: $ 174,334.49 Comisién del bancs 4.5
Totalm2C: 8580 Urbanizacién:| § 60,00000 | § 6,780,000.00 11.5% Utilidad por grupo: $ 19,699,797.47 Comisién por apertura: 2
Costos Indirectos:| § 7,30088 | § 825,000.00 1.4% Porcentaje de utilidad Py Porcentaje tot 13,304
Costos de escrituracién:| § 7,000.00 | § 791,000.00 1.3% antes de impuestos: Montoa prestar: $  36,068,839.79
Factibilidades:{ § 12,00000 | § 1,356,000.00 2.3% Interés anual: §  4,797,155.69
Obrainducida:| § 4,42478 [ $ 500,000.00 0.8% ISR &l 2017-30% § 5,909,939.24 Interds por mes § 399,762.97
promocién:| § 31,29623 | § 3,536,473.75 6.0% Utilidad neta: $ 13,789,85823 | Meses de duracién del proyecto: 8.5
Costo parcial sin financiamiento:| § 474,721.01 | 55,490,522.75 94.2% Costo del financiamiento: $  3,397,985.28
Financiamiento: | § 30,07067 | 3,397,985.28 5.8% P. de wtilidad neta: 18%
Costototal:| § 504,791.67 [ § 58,838,508.03 10046
Tabla de valores.
Concepto: Cantidad:
Total de lotes en etapa: 113
Superficie del lote {m2): 100,00}
Costo del terreno en brefia por m2:( § 300.00
Costo de edificacién por m2:| § 4,250.00
Costo de urbanizacién por lote: | § 60,000.00
Costo de escrituracion por lote:| § 7,000.00
Costo de factibilidades por lote:| § 12,000.00
C. de promocidn (4% sobre valor de venta/lote) 0.045
Costototal de obra inducida:| § 500,000.00
Valor de venta por m2 construido + t. urbanizado:| § 8,500.00
V. de venta lote comercial urbanizado por m2:( § 850,00
Costos indirectos por mes:f § 150,000.00
Duracién total de la cbra en meses: 55
Duracién de venta en meses: 3
Duracién total en meses (const., prom., y venta): 8.5]
Porcentaje del costofinanciable (%): 0.65
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“PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

Anexo No. 17 - Presupuesto parcial - Etapa #2

ETAPA 2 - 49 VIVIEN

ETAPA IVIENDA DE 60m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2}: 60 Costo de terreno:| $ 30,000.00 | $ 360,000.00 7.1% Valor de venta: $ 510,000.00 TIIE (Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidad: 12 Edificacion:| $ 255,000.00 [ $ 3,060,000.00 60.2% Utilidad por unidad: $ 86,166.23 Comision del banco: 45|
Urbanizacion:| $ 60,000.00 | $ 720,000.00 14.2% Utilidad por grupo: $ 1,033,994.75 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 14,500.82 | $ 174,489.80 3.4% z = Porcentaje total: 13.30%
Costos de escrituracion:{ $ 7,00000 | $ 84,000.00 17% | Borentaledentiiian: 2 Montoa prestar: $  3,163,465.10
i s 12,000.00 | $ 144,000.00 28% Interés anual: $ 420,740.86
;[ 3 4,081.63 [ $ 148,979.59 10% Interés por mes $ 35,061.74
s 22,950.00 | $ 275,400.00 5.4% Meses de duracion del proyecto: 625
Costo parcial sin financiamiento:| $ 405,572.45 | $ 4,866,869.39 95.7% Costo del financiamiento: $ 219,135.86
Financiamiento: $ 18,261.32 | $ 219,135.86 4.3%
Costo total:] $ 423,833.77 | 3 5,086,005.25 100%
ETAPA 2 - VIVIENDA DE 75m2
ANALISIS DE COSTOS: — ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2}: 75 Costo de terreno:| $ 30,000.00 | $ 510,000.00 6.0% Valor de venta: $ 637,500.00 TIE {Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidad: 17 Edificacion:| $ 318,750.00 [ $ 5,418,750.00 64.2% Utilidad por unidad: $ 141,049.98 Comision del banco: 4.5
Urbanizacion:| $ 60,000.00 | $ 1,020,000.00 12.1% Utilidad por grupo: $ 2,397,849.69 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos| 14,540.82 247,19388 2.9% - o Porcentaje total: 13.30%)
Costos de escrituracion: 3 7,000.00 : 119,000.00 14% L R LR R Montaerestar: S 5249412.44
Factibilidades:| $ 12,000.00 | $ 204,000.00 24% Interés anual: $ 698,171.85
Obrainducida:| $ 4,08163 [ $ 69,387.76 0.8% Interés pormes $ 58,180.99
Promocion:| $ 28,687.50 | $ 487,687.50 5.8% Meses de duracion del proyecto: 625
Costo parcial sin fir i s 475,059.95 | $ 8,076,019.13 95.7% Costo del financiamiento: $ 363,631.17
Financiamiento:| $ 21,390.07 | $ 363,631.17 4.3%
Costo total:| $ 496,450.02 | $ 8,439,650.31 100%
ETAPA 2 - VIVIENDA DE 30m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO, CANTIDAD:
Frototipo (m2}: 90 Costo de terrenoy| $ 30,000.00 | § 480,000.00 5.3% Valor de venta: 5 765,000.00 TIIE (Marzo 2017} 28 dias: 6.8]
Cantidad: 16 Edificacion:| $ 382,500.00 [ $ 6,120,000.00 67.2% Utilidad por unidad: $ 195,933.73 Comision del banco: 45|
Urbanizacion:| $ 60,000.00 | $ 960,000.00 10.5% Utilidad por grupo: $ 3,134,939.76 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 14,54082 | $ 232,653.06 26% N Porcentaje total: 13.30%
Costos de escrituracion:{ $ 7,00000 | $ 112,000.00 12% Fofcentajede il dart % Montoa Jprestar: $  5663,293.47
Factibilidades:| $ 12,000.00 | $ 192,000.00 21% Interés anual: $ 753,218.03
Obrainducida:| $ 4,081.63 [ 3 65,306.12 0.7% Interés por mes $ 62,768.17
Promocion:| $ 34,425.00 | $ 550,800.00 6.0% Meses de duracion del proyecto: 625
Costo parcial sin financiamiento:| $ 544,547.45 | $ 8,712,759.18 95.7% Costo del financiamiento: $ 392,301.06
Financiamiento: $ 24,51882 | $ 392,301.06 4.3%
Costo total:| $ 569,066.27  $ 9,105,060.24 100%
ETAPA 2 - VIVIENDA DE 105m2
ANALISIS DE COSTO! ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2: 105 Costo de terrenoy| $ 30,000.00 | $ 120,000.00 2.7% Valor de venta: 5 892,500.00 TIIE (Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidac: 4 Edificacion:| $ 446,250.00 | $ 1,785,000.00 69.5% Utilidad por unidad: $ 250,817.49 Comision del banco: 45|
Urbanizacion:| $ 60,000.00 | $ 240,000.00 9.4% Utilidad por grupo: $ 1,003,269.95 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 14,500.82 | $ 58,163.27 23% : e Porcentaje total: 13.30%
Costoside esarituraciony 5. 7,00000 | $ 28,000.00 11% [ = £k MonmaLmsm: $ 1596490.87
Factibilidades:| $ 12,000.00 | $ 48,000.00 1.9% Interés anual: $ 212,333.29
Obra inducida:| $ 4,08163 [ 16,326.53 0.6% Interés por mes $ 17,694.44
Promocion:| $ 40,162.50 | $ 160,650.00 6.3% Meses de duracion del proyecto: 625
Costo parcial sin financiamiento:| $ 614,034.95 [ $ 2,456,139.80 95.7% Costo del financiamiento: $ 110,590.25
Financiamiento:( $ 27,647.56 | 5 110,590.25 4.3%
Costo total:| $ 641,682.51 [ 3 2,566,730.05 100%
ETAPA 2 - RESUMEN PARCIA
ANALISIS DE COSTO! ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo:  N/A Costo de terreno:| $ 30,000.00 | $ 1,470,000.00 5.8% Valor de venta: $ 32,767,500.00 TIE {Marzo 2017} a 28 dias: 6.8}
Cantidad: 49 Edificacion:| $ 334,362.24 [ 3 16,383,750.00 65.0% U. aprox. por unidad: $ 154,490.90 Comision del banco: 4.5)
Totalm2C: 3855 Urbanizacion:| $ 60,000.00 | $ 2,940,000.00 11.7% Utilidad por grupo: $ 7570,054.15 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 14,540.82 | 3 712,500.00 2.8% Porcentaje de utilidad 23% Porcentaje total: 13.30%|
Costos de escrituracion:{ $ 7,00000 | $ 343,000.00 14% antes de i Montoa prestar: $  15,672,661.88
Factibilidades:| $ 12,000.00 | $ 583,000.00 23% Interésanual: $  2,084,464.03
Obrainducida:| $ 4,08163 [ $ 200,000.00 0.8% 15R3l 2017 - 30% $ 2271,016.25 Interés pormes $ 173,705.34
Promocion:| $ 30,09260 | $ 1,474,537.50 5.9% Utilidad neta: $ 5299,037.91 |  Meses de duracion del proyecto: 625
Costo parcial sin financiamiento:| $ 292,077.30 | $ 24,111,787.50 95.7% Costo del financiamiento: $  1,085,658.35
Financiamiento: $ 22,156.29 | $ 1,085,658.35 2.3% P. de utilidad neta: 16%
Costo total:| $ 514,233.59 [ 5 25,197,445.85 100%
Tabla de valores
Concepto: Cantidad:
Total de lotes en etapa;| 49
Superficie del lote (m2}: 100.00}
Costo del terreno en brefia porm2:{ $ 300.00
Costo de edificacion por m2:| $ 4,250.00
Costo de urbanizacion por lote:] $ 60,000.00
Costo de escrituracion porlote:] 7,000.00
Costo de factibilidades por lote:{ $ 12,000.00
C. de promocion (% sobre valor de venta/lote} 0.045]
Costo total de obra inducida:| $ 200,000.00
Valor de venta por m2 construido +t. urbanizado:{ $ 8,500.00
V. de venta lote comercial urbanizado por m2:| 850.00
Costos indirectos por mes:| $ 150,000.00
Duracion total de |a obra en meses: 475}
Duracién de venta en mesest 1)
Duraci6n total en meses (const., prom., y ventaj| 6.25)
Porcentaje del costo financiable (%} 0.65)
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Anexo No. 18 - Presupuesto parcial - Etapa #3

ETAPA 3 - 103 VIVIENDAS

ETAPA IVIENDA DE 60m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2}: 60 Costo de terreno:| $ 30,000.00 | $ 1,080,000.00 7.2% Valor de venta: $ 510,000.00 TIIE (Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidad: 36 Edificacion:| $ 255,000.00 [ $ 9,180,000.00 60.9% Utilidad por unidad: $ 91,323.03 Comision del banco: 45|
Urbanizacion:| $ 60,000.00 | $ 2,160,000.00 14.3% Utilidad por grupo: $ 3,287,629.11 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 7,64563 | $ 275,202.72 18% z = Porcentaje total: 13.30%
Costos de escrituracion:{ $ 7,00000 | $ 252,000.00 17% | Borentaledentiiian: 2R% Montoa prestar: $  9,278,974.66
i s 12,000.00 | $ 432,000.00 25% Interésanual: 3 1,234,103.63
;[ 3 1,9175 | $ 69,902.91 0.5% Interés por mes $ 102,841.97
s 22,950.00 | $ 826,200.00 5.5% Meses de duracion del proyecto: 7.75)
Costo parcial sin financiamiento:| $ 396,537.38 [ $ 14,275,345.63 94.7% Costo del financiamiento: $ 797,025.26
Financiamiento:( $ 22,139.59 [ 5 797,025.26 5.3%
Costo total:| $ 418,676.97 | 5 15,072,370.89 100%
ETAPA 3 - VIVIENDA DE 75m2
ANALISIS DE COSTOS: — ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2}: 75 Costo de terreno:| $ 30,000.00 | $ 1,050,000.00 6.1% Valor de venta: $ 637,500.00 TIE {Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidad: 35 Edificacion:| $ 318,750.00 [ $ 11,156,250.00 64.8% Utilidad por unidad: $ 145,455.88 Comision del banco: 4.5
Urbanizacion:| $ 60,000.00 | $ 2,100,000.00 12.2% Utilidad por grupo: $ 5,090,955.95 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 7,645863 | 5 267,597.09 1.6% . - Porcentaje total: 13.30%|
Costos de escrituraciény $ 7,00000 | 3 245,000.00 14% L R LR £ Montaerestar: $  10,602,065.99
Factibilidades:| $ 12,000.00 | $ 420,000.00 2.4% Interésanual: 3 1,410,074.78
Obrainducida:| $ 1,94175 | $ 67,961.17 0.4% Interés pormes $ 117,506.23
Promocion:| $ 28,687.50 | $ 1,004,062.50 5.8% Meses de duracion del proyecto: 775
Costo parcial sin fir i s 266,024.88 | $ 16,310,870.75 94.7% Costo del financiamiento: $ 910,673.29
Financiamiento:| $ 26,019.24 | $ 910,673.29 5.3%
Costo total:| $ 492,044.12 | $ 17,221,544.05 100%
ETAPA 3 - VIVIENDA DE 30m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO, CANTIDAD:
Frototipo (m2}: 90 Costo de terrenoy| $ 30,000.00 | § 690,000.00 5.3% Valor de venta: 5 765,000.00 TIIE (Marzo 2017} 28 dias: 6.8]
Cantidad: 23 Edificacion:| $ 382,500.00 [ $ 8,797,500.00 67.6% Utilidad por unidad: $ 199,588.74 Comision del banco: 45|
Urbanizacion:| $ 60,000.00 | $ 1,380,000.00 10.6% Utilidad por grupo: $ 4,590,540.98 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 760563 [ 175,849.51 14% N X Porcentaje total: 13.30%
Costos de escrituracion:{ $ 7,00000 | $ 161,000.00 12% Fofcentajede il dart 2% Montoa prestar: $ 8,005,910.08
Factibilidades:| $ 12,000.00 | $ 276,000.00 21% interésanual: $  1,064,786.04
Obrainducida:| $ 1,94175 | $ 44,660.19 0.3% Interés por mes $ 88,732.17
Promocion:| $ 34,425.00 | $ 791,775.00 6.1% Meses de duracion del proyecto: 7.75)
Costo parcial sin financiamiento:| $ 535,512.38 [ $ 12,316,784.71 94.7% Costo del financiamiento: $ 687,674.32
Financiamiento: $ 29,898.88 | $ 687,674.32 5.3%
Costo total:| $ 565,411.26  $ 13,004,459.02 100%
ETAPA 3 - VIVIENDA DE 105m2
ANALISIS DE COSTO! ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2: 105 Costo de terrenoy| $ 30,000.00 | $ 270,000.00 2.7% Valor de venta: 5 892,500.00 TIIE (Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidac: 9 Edificacion:| $ 446,250.00 | $ 4,016,250.00 69.9% Utilidad por unidad: $ 253,721.59 Comision del banco: 45|
Urbanizacion:| $ 60,000.00 | $ 540,000.00 9.4% Utilidad por grupo: $ 2,283,49.33 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 7,64563 | $ 68,810.68 12% : e Porcentaje total: 13.30%
Costoside esarituraciony 5. 7,00000 | $ 63,000.00 11% [ = Rl MonmaLmsm: $ 353920029
Factibilidades:| $ 12,000.00 | $ 108,000.00 1.9% Interés anual: $ 470,720.16
Obra inducida:| $ 1,94175 | $ 17,475.73 0.3% Interés por mes $ 39,226.68
Promocion:| $ 40,162.50 | $ 361,462.50 6.3% Meses de duracion del proyecto: 7.75)
Costo parcial sin financiamiento:| $ 604,999.88 [ $ 5,444,998.91 94.7% Costo del financiamiento: $ 304,006.77
Financiamiento:( $ 33,77853 [ 5 304,006.77 5.3%
Costo total:| $ 638,778.41 [ 5,749,005.67 100%
ETAPA 3 - RESUMEN PARCIA
ANALISIS DE COSTO! ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo:  N/A Costo de terreno:| $ 30,000.00 | $ 3,090,000.00 6.1% Valor de venta: $ 66,300,000.00 TIE {Marzo 2017} a 28 dias: 6.8}
Cantidad: 103 Edificacion:| $ 321,804.66 [ 3 33,150,000.00 64.9% U. aprox. por unidad: $ 148,083.69 Comision del banco: 4.5)
Totalm2C: 7800 Urbanizacion:| $ 60,000.00 | $ 6,180,000.00 121% Utilidad por grupo: $ 15,252,620.36 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 7,645.63 | 3 787,500.00 15% Porcentaje de utilidad 23% Porcentaje total: 13.30%|
Costos de escrituracion:{ $ 7,00000 | $ 721,000.00 14% antes de i Montoa prestar: $  31,426,200.00
Factibilidades:| $ 12,000.00 | $ 1,236,000.00 2.4% Interésanual: 3 4,179,684.60
Obrainducida:| $ 1,94175 | $ 200,000.00 0.4% 15R3l 2017 - 30% $ 4,575,786.11 Interés pormes $ 348,307.05
Promocion:| $ 28,966.02 | $ 2,983,500.00 5.8% Utilidad neta: $ 10,676,834.25 Meses de duracion del proyecto: 775
Costo parcial sin financiamiento:| $ 269,398.06 | $ 48,348,000.00 94.7% Costo del financiamiento: $  2,699,379.64
Financiamiento:| 26,207.57 | $ 2,699,379.64 5.3% P. de utilidad neta: 16%
Costo total:| $ 495,605.63 | $ 51,047,379.64 100%
Tabla de valores
Concepto: Cantidad:
Total de lotes en etapa;| 103
Superficie del lote (m2}: 100.00}
Costo del terreno en brefia porm2:{ $ 300.00
Costo de edificacion por m2:| $ 4,250.00
Costo de urbanizacion por lote:] $ 60,000.00
Costo de escrituracion porlote:] 7,000.00
Costo de factibilidades por lote:{ $ 12,000.00
C. de promocion (% sobre valor de venta/lote} 0.045]
Costo total de obra inducida:| $ 200,000.00
Valor de venta por m2 construido +t. urbanizado:{ $ 8,500.00
V. de venta lote comercial urbanizado por m2:| 850.00
Costos indirectos por mes:| $ 150,000.00
Duracion total de |a obra en meses: 5.25)
Duracién de venta en mesest 2.9
Duracién total en meses (const., prom., y vental 7.79)
Porcentaje del costo financiable (%} 0.65)
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Anexo No. 19 - Presupuesto parcial - Etapa #4

ETAPA 4 - 74 VIVIENDAS

ETAPA 4 - VIVIENDA DE 60m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: _|_ PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAIE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2): 60 Costo deterreno:| 5 31,218.00 | 5 842,886.00 7.1% Valor de venta: 5 530,706.00 TIIE (Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidad: 27 Edificacion:| $ 265,353.00 | $ 7,164,531.00 60.7% Utilidad por unidad: $ 93,707.27 6 : 45
Urbanizacién:| $ 62,436.00 | $ 1,685,772.00 14.3% Utilidad por grupo: $ 2,530,096.38 2
:| 5 10,54662 | $ 284,758.78 24% - = 13.30%|
$ 7,288.20 | 8 196,673.40 17% B e de i e s 7301,137.38
Factibilidades:| $ 12,487.20 | $ 337,154.40 29% $ 971,051.27
Obrainducida:| $ 2,81243 | 3 75,935.68 0.6% Interés por mes $ 80,920.94
Promocion:| $ 23,88177 | $ 644,807.79 5.5% Meses de duracion del proyecto: 7.00)
Costo parcial sin financiamiento:| $ 416,019.22 | $ 11,232,519.05 95.2% Costo del financiamiento: $ 566,446.58
Financiamiento:| $ 20,979.50 | $ 566,446.58 4.8%
Costo total:| $ 436,998.73 | $ 11,798,965.62 100%
ETAPA 4 - VIVIENDA DE 75m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UMITARIO: | PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2): 75 B 31,21800 | 5 780,450.00 6.1% Valor de venta: § 663,382.50 THE (Marzo 2017} 2 28 dia 6.3
Cantidad: 25 $ 331,691.25 | $ 8,292,28125 64.7% Utilidad por unidad: $ 150,428.61 Comision del banc 4.5)
Urbanizacion:| $ 62,436.00 | $ 1,560,900.00 12.2% Utilidad por grupo: $ 3,760,715.34 Comision por apertu 2
Costos Indirectos| 10,546.62 263,665.54 21% ; = Porcentaje total: 13.30%|
Eistisdeesaiturading 2 7,284.20 : 182,105.00 14% Porcentaje de utilidad: £ Montoa men $ 793532864
Factibiidades:| $ 12,487.20 | 5 312,180.00 24% Interésanual: 3 1055,398.71
Obrainducida:| $ 2,81243 |3 70,310.81 0.5% Interés pormes $ 87,949.89
Promocitn:| $ 29,852.21 | $ 746,305.31 5.8% Meses de duracion del proyecto: 7.00)
Costo parcial sin financiamiento:| $ 488,327.92 | $ 12,208,197.91 95.2% Costo del financiamiento: $ 615,649.25
Financiamiento:| $ 24,625.97 | $ 615,649.25 4.8%
Costo total:| $ 512,953.89 | 12,823,847.16 100%
ETAPA 4 - VIVIENDA DE 90m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: | PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO! CANTIDAD:
Prototipo (m2): 90 Costo deterrency| 5 31,2800 | 5 299,438.00 5.3% Valor de venta: 5 796,059.00 TIE (Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidad: 16 Edificacion:| $ 398,020.50 | $ 6,368,472.00 67.6% Utilidad por unidad: $ 207,149.95 Comision del banc 45|
Urbanizacion:| $ 62,436.00 | $ 908,976.00 10.6% Utilidad por grupo: 3314,399.26 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 10,546.62 | § 168,745.95 18% ) o Porcentaje tot: 13.30%|
Costos de escrituracion:| $ 7,284.20 | 3 116,547.20 12% Rorcentaiede unlidad: 35% Monto a Jprestar: S 5830620.73
Factibilidades:| $ 12,487.20 | $ 199,795.20 21% Interés anual: $ 775,472.56
Obrainducida:| $ 2,81243 |3 24,998.92 0.5% Interés por mes $ 64,622.71
Promocitn:| $ 35,822.66 | § 573,162.48 6.1% Meses de duracion del proyecto: 7.00
Costo parcial sin financiamiento:) $ 560,636.61 | $ 8,970,185.74 95.2% Costo del financiamiento: $ 452,358.99
Financiamiento:| $ 28,27244 | $ 452,358.99 28%
Costo total:| $ 588,909.05 | $ 9,422,544.74 100%
ETAPA 4 - VIVIENDA DE 105m2
ANALISIS DE COSTO! ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: | _PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO! CANTIDAD:
Prototipo (m2): 105 Costo deterreno:| 5 31,21800 | § 187,308.00 2.7% Valor de venta: 5 928,735.50 TIE (Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidad: 6 Edificacion:| $ 26,367.75 | $ 2,786,206.50 69.8% Utilidad por unidad: $ 263,871.29 Comision del banco: 45
Urbanizacion:| $ 62,436.00 | 5 374,616.00 9.4% Utilidad por grupo: $ 1,583,227.77 Comision por apertu 2
Costos Indirectos:| $ 10,546.62 | $ 63,279.73 16% : o Forcentaje total: 13.30%|
Costos de escrituracion:| $ 7,28020 | 3 43,705.20 11% e pe b 4% Montoa Jprest $  2/68,486.68
Factibilidades:| $ 12,487.20 | $ 74,923.20 15% Interés anual: $ 328,308.73
Obraindusida:| $ 2,81243 | 3 16,874.59 0.4% Interés pormes $ 27,359.06
Promocion:| $ 41,793.10 | 250,758.59 6.3% Meses de duracion del proyecto: 7.00
Costo parcial sin financiamiento:) $ 632,94530 [ $ 3,797,67181 95.2% Costo del financiamients 191,513.42
Financiamiento:| $ 31,9890 | $ 191,513.42 28%
Costo total:| $ 664,864.21 | 3 3,989,185.23 100%
_ETAPA 4 - RESUMEN PARCIAL
ANALISIS DE COSTO! ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: | PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAIE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo:  N/A Costo deterreno:| 5 31,21800 | 5 2,310,132.00 6.1% Valor de venta: $ 49,222,981.50 TIE {(Marzo 2017} a 28 dias: 6.8}
Cantidac: 74 Edificacion:| $ 332,587.71 $ 24,611,490.75 64.7% U. aprox. por unidad: $ 151,195.12 Comisin del banc: 5]
Totalm2C: 5565 Urbanizacién:| $ 62,436.00 | $ 4,620,264.00 12.1% Utilidad por grupo: $ 11,188,438.74 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 1054662 | 3 780,450.00 21% Porcentaje de utilidad e Porcentaje tot: 13.30%)
Costos de escrituracion:| $ 7,284.20 | % 539,030.80 1.4% antes de impuestos: Monto a prest: 23,535,573.44
Factibilidades:| $ 12,487.20 | $ 924,052.80 2.4% Interés anu 3,130,231.27
Obra inducida:| $ 2,81243 |5 208,120.00 0.5% 1SRl 2017 - 30% § 3,356,531.62 Interés por mes % 260,852.61
Promocion:| 3 29,932.89 | 5 2,215,034.17 5.8% Utilidad neta: $ 7,831,907.12 Meses de duracién del proyecto: 7.00}
Costo parcial sin financiamiento:| $ 489,305.06 | $ 36,208,574.52 95.2% Costo del financiamiento: $  1,825,968.24
Financiamiento:| $ 24,675.25 | $ 1,825,968.24 28% P. de utilidad neta: 16%
Costo total:| $ 513,980.31 [ $ 38,034,542.76 100%
Tabla de valores
Concepto: Cantidad:
Total de lotes en etapa] 74
Superficie del lote (m2}| 100.00)
Costo del terreno en brefia por m2:[ $ 312.18
Costo de edificacion por m2:| $ 4,822.55
Costo de urbanizacion por lote:| $ 62,436.00
Costo de escrituracién por lote:| 5 7,284.20
Costo de factibilidades por lote:| $ 12,487.20
€. de promocidn (% sobre valor de venta/lote}| 0.045]
Costo total de obra inducida:| $ 208,120.00
Valor de venta por m2 construido + t. urbanizado:| $ 8,845.10
V. de venta lote comercial urbanizado por m2:| $ 884,51
Costos indirectos por mes:| $ 156,090.00
Duracion total de | obra en meses; 5
Duracién deventa en meses:| b
Duraci6n total en meses (const., prom., y vental; 7
Porcentaje del costo financiable (% 0.65
Inflacion anval esperada segln el INPC del 2012 al 217: DB%I
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Anexo No. 20 - Presupuesto parcial - Etapa #5

ETAPA 5 - 77 VIVIEN

ETAPA IVIENDA DE 60m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2}: 60 Costo de terreno:| $ 31,21800 | $ 624,360.00 7.2% Valor de venta: $ 530,706.00 TIIE (Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidad: 20 Edificacion:| $ 265,353.00 [ $ 5,307,060.00 60.8% Utilidad por unidad: $ 94,254.00 Comision del banco: 45|
Urbanizacion:| $ 62,436.00 | $ 1,248,720.00 14.3% Utilidad por grupo: $ 1,885,080.07 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 10,13571 | $ 202,714.29 23% z = Porcentaje total: 13.30%
Costos de escrituracion:{ $ 7,28420 | % 145,684.00 17% | Borentaledentiiian: 2R% Montoa prestar: $  5,401,483.64
i s 12,487.20 | $ 249,744.00 25% Interés anual: $ 718,397.32
;[ 3 2,70286 | $ 54,057.14 0.6% Interés por mes $ 59,866.44
s 23,88177 | $ 477,635.40 5.5% Meses de duracion del proyecto: 7.00)
Costo parcial sin financiamiento:| $ 415,498.74 | $ 8,309,974.83 95.2% Costo del financiamiento: $ 419,065.11
Financiamiento: $ 20,953.26 | $ 419,065.11 4.8%
Costo total:| $ 436,452.00 | § 8,729,039.93 100%
ETAPA 5 - VIVIENDA DE 75m2
ANALISIS DE COSTOS: — ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2}: 75 Costo de terreno:| $ 31,21800 | $ 874,104.00 6.1% Valor de venta: $ 663,382.50 TIE {Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidad: 28 Edificacion:| $ 331,691.25 [ $ 9,287,355.00 64.7% Utilidad por unidad: $ 150,975.34 Comision del banco: 4.5
Urbanizacion:| $ 62,436.00 | $ 1,748,208.00 12.2% Utilidad por grupo: $ 4,227,309.62 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos| 10,135.71 283,800.00 2.0% - o Porcentaje total: 13.30%)
Costos de escrituracién; 3 7,284.20 : 203,957.60 14% L R LR 25 Montaerestar: 5 887809530
Factibilidades:| $ 12,487.20 | $ 349,641.60 2.4% Interésanual: $  1,180,786.67
Obrainducida:| $ 2,70286 | $ 75,680.00 05% Interés pormes $ 98,398.89
Promocion:| $ 29,852.21 | $ 835,86195 5.8% Meses de duracion del proyecto: 7.00
Costo parcial sin fir i s 487,807.43 | $ 13,658,608.15 95.2% Costo del financiamiento: $ 688,792.23
Financiamiento:| $ 24,5072 $ 688,792.23 4.8%
Costo total:| $ 512,407.16 | $ 14,347,400.38 100%
ETAPA 5 - VIVIENDA DE 30m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO, CANTIDAD:
Frototipo (m2}: 90 Costo de terrenoy| $ 31,21800 | § 624,360.00 5.3% Valor de venta: 5 796,059.00 TIIE (Marzo 2017} 28 dias: 6.8]
Cantidad: 20 Edificacion:| $ 398,029.50 [ $ 7,960,590.00 67.7% Utilidad por unidad: $ 207,696.68 Comision del banco: 45|
Urbanizacion:| $ 62,436.00 | $ 1,248,720.00 10.6% Utilidad por grupo: $ 4,153,933.68 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 10,135.71 | $ 202,714.29 17% N Porcentaje total: 13.30%
Costos de escrituracion:{ $ 7,8420 | $ 145,684.00 12% Fofcentajede il dart 2% Montoa Jprestar: $  7,281,509.64
Factibilidades:| $ 12,487.20 | $ 249,744.00 21% Interés anual: $ 968,440.78
Obrainducida:| $ 2,70286 | $ 54,057.14 0.5% Interés por mes $ 80,703.40
Promocion:| $ 35,822.66 | $ 716,453.10 6.1% Meses de duracion del proyecto: 7.00)
Costo parcial sin financi $ 60,116.13 | $ 11,202,32253 95.2% Costo del financiamiento: $ 564,923.79
Financiamiento: $ 28,246.19 | $ 564,923.79 4.8%
Costo total:| $ 583,362.32 [ $ 11,767,24632 100%
ETAPA 5 - VIVIENDA DE 105m2
ANALISIS DE COSTO! ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2: 105 Costo de terrenoy| $ 31,21800 | 5 280,962.00 2.7% Valor de venta: 5 928,735.50 TIIE (Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidac: 9 Edificacion:| $ 264,367.75 | $ 4,179,309.75 69.9% Utilidad por unidad: $ 264,418.02 Comision del banco: 45|
Urbanizacion:| $ 62,436.00 | $ 561,924.00 9.4% Utilidad por grupo: $ 2,379,762.22 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 10,13571 | $ 91,221.43 15% : e Porcentaje total: 13.30%
Costoside esarituraciony 5. 728020 | $ 65,557.80 11% [ = Rl MonmaLmsm: $ 3,699,685.19
Factibilidades:| $ 12,487.20 | $ 112,384.80 1.9% Interés anual: $ 492,058.13
Obra inducida:| $ 2,70286 | $ 24,325.71 0.4% Interés por mes $ 41,004.84
Promocion:| $ 41,793.10 [ $ 376,137.88 6.3% Meses de duracion del proyecto: 7.00)
Costo parcial sin financiamiento:| $ 632,424.82 [ $ 5,691,823.37 95.2% Costo del financiamiento: $ 287,033.91
Financiamiento: $ 31,892.66 | $ 287,033.91 4.8%
Costo total:| $ 664,317.48 [ $ 5,978,857.28 100%
ETAPA 5 - RESUMEN PARCIA
ANALISIS DE COSTO! ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo:  N/A Costo de terreno:| $ 31,21800 | $ 2,403,786.00 5.5% Valor de venta: $ 53,468,629.50 TIE {Marzo 2017} a 28 dias: 6.8}
Cantidad: 77 Edificacion:| $ 347,198.89 [ $ 26,734,314.75 65.5% U. aprox. por unidad: $ 164,234.88 Comision del banco: 4.5)
Totalm2C: 6145 Urbanizacion:| $ 62,436.00 | $ 4,807,572.00 11.8% Utilidad por grupo: $ 12,646,085.59 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 10,135.71 | 3 780,450.00 1.9% Porcentaje de utilidad 28% Porcentaje total: 13.30%|
Costos de escrituracion:| $ 7,28420 (5 560,883.40 1.4% antes de i Monto a prestar: $  25,260,773.77
Factibilidades:| $ 12,487.20 | $ 961,514.40 24% Interésanual: $  3,359,682.91
Obrainducida:| $ 2,70286 | $ 208,120.00 0.5% 15R3l 2017 - 30% $ 3,793,825.68 Interés pormes $ 279,973.58
Promocion:| $ 31,247.90 | $ 2,406,088.33 5.9% Utilidad neta: $ 8852,250.91 |  Meses de duracion del proyecto: 7.00)
Costo parcial sin financiamiento:| $ 504,710.76 | $ 38,862,728.88 95.2% Costo del financiamiento: $  1959,815.03
Financiamiento:| 2545214 ( 5 1,959,815.03 4.8% P. de utilidad neta: 17%
Costo total:| $ 530,162.91 [ $ 40,822,543.91 100%
Tabla de valores
Concepto: Cantidad:
Total de lotes en etapa;| 77|
Superficie del lote (m2}: 100.00}
Costo del terreno en brefia porm2:{ $ 31218
Costo de edificacion por m2:| $ 4,022.55
Costo de urbanizacion por lote:] $ 62,436.00
Costo de escrituracion porlote:] 7,284.20
Costo de factibilidades por lote:| $ 12,487.20
C. de promocion (% sobre valor de venta/lote} 0.045]
Costo total de obra inducida:| $ 208,120.00
Valor de venta por m2 construido +t. urbanizado:{ $ 8,845.10
V. de venta lote comercial urbanizado por m2:| $ 884.51
Costos indirectos por mes:| $ 156,090.00
Duracion total de |a obra en meses: E
Duracién de venta en mesest 2
Duracién total en meses (const., prom., y vental 7]
Porcentaje del costo financiable (%} 0.65)
Inflacion anval esperada segin el INPC del 2012 21217, 2.06%)
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“PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

Anexo No. 21 - Presupuesto parcial - Etapa #6

ETAPA 6 - 96 VIVIEN

ETAPA IVIENDA DE 60m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2}: 60 Costo de terreno:| $ 32,485.45 | $ 1,039,534.43 7.1% Valor de venta: $ 552,252.66 TIIE (Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidad: 32 Edificacion:| $ 27612633 [ $ 8,836,002.62 60.7% Utilidad por unidad: $ 97,494.26 Comision del banco: 45|
Urbanizacion:| $ 64,970.90 | $ 2,079,068.85 14.3% Utilidad por grupo: $ 3,119,816.32 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 8,882.74 | $ 284,247.69 20% z = Porcentaje total: 13.30%
Costos de eserituracion:| $ 7,579 | $ 242,558.03 17% | Borentaledentiiian: il Montoa prestar: $  8,958,785.28
i s 12,994.18 | $ 415,813.77 25% Interésanual: 3 1,191,518.44
;[ 3 281092 | 3 90,237.36 0.6% Interés por mes $ 99,203.20
s 24,85137 | $ 795,243.84 5.5% Meses de duracion del proyecto: 7.75)
Costo parcial sin financiamiento:| $ 430,710.83 | 3 13,782,746.59 94.7% Costo del financiamiento: $ 768,522.33
Financiamiento:( $ 24,047.57 [ 5 769,522.33 5.3%
Costo total:| $ 454,758.40 | § 14,552,268.92 100%
ETAPA 6 - VIVIENDA DE 75m2
ANALISIS DE COSTOS: — ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2}: 75 Costo de terreno:| $ 32,8545 | $ 1,007,048.97 6.1% Valor de venta: $ 690,315.83 TIE {Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidad: 31 Edificacion:| $ 345,157.91 [ $ 10,699,895.36 64.6% Utilidad por unidad: $ 156,111.93 Comision del banco: 4.5
Urbanizacion:| $ 64,970.90 | $ 2,014,097.95 12.2% Utilidad por grupo: $ 4,839,469.88 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos| 8,832.74 275,364.95 17% - o Porcentaje total: 13.30%)
Costos de escrituracién; 3 7,579.94 : 234,978.09 14% L R LR 25 Montaerestar: 5 10,194,998.42
Factibilidades:| $ 12,9418 | $ 402,819.59 2.4% Interésanual: 3 1,355934.79
Obrainducida:| $ 2,81992 | $ 87,417.45 05% Interés pormes $ 112,994.57
Promocion:| $ 31,064.21 | $ 962,990.58 5.8% Meses de duracion del proyecto: 775
Costo parcial sin fir i s 05,955.26 | $ 15,684,612.95 94.7% Costo del financiamiento: $ 875,707.88
Financiamiento:( $ 28,248.64 | 5 875,707.88 5.3%
Costo total:| $ 534,203.90 [ $ 16,560,320.83 100%
ETAPA 6 - VIVIENDA DE 30m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO, CANTIDAD:
Frototipo (m2}: 90 Costo de terrenoy| $ 32,8545 | 5 747,16537 5.3% Valor de venta: 5 828,379.00 TIIE (Marzo 2017} 28 dias: 6.8]
Cantidad: 23 Edificacion:| $ 414,18950 | $ 9,526,358.45 67.5% Utilidad por unidad: $ 214,729.60 Comision del banco: 45|
Urbanizacion:| $ 64,970.90 | $ 1,494,330.74 10.6% Utilidad por grupo: $ 4,938,780.88 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 888274 | 3 204,303.03 14% N Porcentaje total: 13.30%
Costos de escrituracion:| $ 7,579.94 | 3 174,338.59 1.2% et de e icac: Sl Monto a Jprestar: 3 8,688,935.24
Factibilidades:| $ 12,994.18 | $ 298,866.15 21% interésanual: $  1,155,628.39
Obrainducida:| $ 2,81992 | 3 64,858.10 0.5% Interés por mes $ 96,302.37
Promocion:| $ 37,277.05 | $ 857,372.26 6.1% Meses de duracion del proyecto: 7.75)
Costo parcial sin financiamiento:| $ 581,199.68 [ 13,367,502.68 94.7% Costo del financiamiento: $ 746,343.33
Financiamiento: $ 32,40971| 3 746,343.33 5.3%
Costo total:| $ 613,609.39  $ 14,113,936.01 100%
ETAPA 6 - VIVIENDA DE 105m2
ANALISIS DE COSTO! ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2: 105 Costo de terrenoy| $ 32,8545 | 5 324,854.51 2.7% Valor de venta: 5 966,442.16 TIIE (Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidad: 10 Edificacion:| $ 483,221.08 | $ 4,832,210.81 69.7% Utilidad por unidad: $ 273,347.28 Comision del banco: 45|
Urbanizacion:| $ 64,970.90 | $ 649,709.02 9.4% Utilidad por grupo: $ 2,733,472.75 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 8,88274 | $ 88,827.40 13% : e Porcentaje total: 13.30%
Costoside esarituraciony 5. 7557904 | $ 75,799.39 11% [ = £k MonmaLmsm: $ 226688670
Factibilidades:| $ 12,9418 | $ 129,541.80 1.9% Interés anual: $ 567,495.93
Obra inducida:| $ 281992 3 28,199.18 0.4% Interés por mes $ 47,291.33
Promocion:| $ 43,489.90 [ $ 434,898.97 6.3% Meses de duracion del proyecto: 7.75)
Costo parcial sin financiamiento:| $ 656,444.11 [ $ 6,564,441.07 94.7% Costo del financiamiento: $ 366,507.79
Financiamiento:( $ 36,650.78 | 5 366,507.79 5.3%
Costo total:| $ 693,004.89 [ $ 6,930,948.86 100%
ETAPA 6 - RESUMEN PARCIA
ANALISIS DE COSTO! ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo:  N/A Costo de terreno:| $ 32,8545 | 5 3,118,603.28 6.0% Valor de venta: $ 67,789,014.46 TIE {Marzo 2017} a 28 dias: 6.8}
Cantidad: 96 Edificacion:| $ 353,067.78 [ $ 33,804,507.23 65.0% U. aprox. por unidad: $ 162,828.54 Comision del banco: 4.5)
Totalm2C: 7365 Urbanizacion:| $ 64,970.90 | $ 6,237,20655 12.0% Utilidad por grupo: $ 15,631,539.83 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 8,882.74 | 3 852,743.08 1.6% Porcentaje de utilidad 23% Porcentaje total: 13.30%|
Costos de escrituracion:| $ 7,57994 | $ 727,674.10 1.4% antes de i Monto a prestar: $  32,105,605.64
Factibilidades:| $ 12,9418 | $ 1,247,44131 24% Interésanual: 3 4,270,577.55
Obrainducida:| $ 2,81992 | $ 270,712.09 0.5% 15R3l 2017 - 30% $ 4,689,461.95 Interés pormes $ 355,881.46
Promocion:| $ 31,7610 | $ 3,050,505.65 5.8% Utilidad neta: $ 10,942,077.88 Meses de duracion del proyecto: 775
Costo parcial sin financiamiento:| $ 514,577.01 [ $ 49,399,393.29 94.7% Costo del financiamiento: $  2,758,081.33
Financiamiento: $ 28,730.01 | $ 2,758,08133 5.3% P. de utilidad neta: 16%
Costo total:| $ 543,307.03 [ 5 52,157,474.63 100%
Tabla de valores
Concepto: Cantidad:
Total de lotes en etapa;| ER
Superficie del lote (m2}: 100.00}
Costo del terreno en brefia porm2:{ $ 32485
Costo de edificacion por m2:| $ 4,602.11
Costo de urbanizacion por lote:] $ 64,970.90
Costo de escrituracion porlote:] 7,579.94
Costo de factibilidades por lote:{ $ 12,994.18
C. de promocion (% sobre valor de venta/lote} 0.045]
Costo total de obra inducida:| $ 270,712.09
Valor de venta por m2 construido +t. urbanizado:{ $ 9,204.21
V. de venta lote comercial urbanizado por m2:| $ 92042
Costos indirectos por mes:| $ 162,427.25
Duracion total de |a obra en meses: 5.25)
Duracién de venta en mesest 2.9
Duracién total en meses (const., prom., y vental 7.79)
Porcentaje del costo financiable (%} 0.65)
Inflacion anval esperada segin el INPC del 2012 21217, 2.06%)
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“PROYECTO DE INVERSION BASADO EN EL DESARROLLO DE UN CONJUNTO HABITACIONAL DE
CARACTER HORIZONTAL UBICADO EN EL MUNICIPIO DE SAN LUIS POTOSI”.

Anexo No. 22 - Presupuesto parcial - Etapa #7

ETAPA 7 - 69 VIVIENDAS

ETAPA 7 - VIVIENDA DE 60m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAIE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2}: 60 Costo deterreno:| 5 32,485.45 | 5 682,194.47 7.1% Valor de venta: 5 552,252.66 TIIE (Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidad: 21 Edificacion:| $ 276,12633 | 5,798,652.97 60.4% Utilidad por unidad: $ 95,052.89 6 : 45
Urbanizacién:| $ 64,970.90 | $ 1,364,388.93 14.2% Utilidad por grupo: $ 1,996,110.77 2
)| 5 12,35860 | $ 259,530.50 27% 4 = 13.30%|
$ 757904 | 8 159,178.71 17% B e de i e $ 5930,909.52
Factibilidades:| 3 12,994.18 | $ 272,877.79 28% $ 788,822.94
Obrainducida:| $ 3,13869 | 65,912.51 0.7% Interés por mes $ 65,735.24
Promocion:| $ 20,85137 | $ 521,878.77 5.4% Meses de duracion del proyecto: 725
Costo parcial sin financiamiento:| $ 434,505.46 | $ 9,124,614.64 95.0% Costo del financiamiento: $ 476,580.52
Financiamiento:| $ 22,69431 | 5 476,580.52 5.0%
Costo total:| 457,189.77 | 9,601,195.17 100%
ETAPA 7 - VIVIENDA DE 75m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UMTARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Frototipo (m2: 75 'B 32,485.45 | $ 714,679.92 6.1% Valor deventa: $ 690,315.83 TIE (Marzo 2017} a 28 dia 6.8]
Cantidad: 22 s 345,157.91 | $ 7,593,474.12 64.4% Utilidad por unidad: $ 153,941.60 Comision del banc 4.5)
Urbanizacion:| $ 64,970.90 | $ 1,429,359.84 12.1% Utilidad por grupo: $ 3,386,715.25 Comision por apertu 2
Costos Indirectos| 12,358.60 271,889.10 23% ; = Porcentaje total: 13.30%|
Eistisdeesaiturading 2 7,579.94 : 166,758.65 14% Porcentaje de utilidad: £ Montoa men $ 728542335
Factibiidades:| $ 12,9418 | $ 285,87197 24% Interés anual: $ 969,493.31
Obrainducida:| $ 3,13869 | 69,051.20 0.6% Interés pormes $ 80,791.11
Promocitn:| $ 31,064.21 | $ 683,412.67 5.8% Meses de duracion del proyecto: 725
Costo parcial sin financiamiento:| $ 509,749.88 | $ 11,214,497 46 95.0% Costo del financiamiento: $ 585,735.54
Financiamiento:| $ 26,624.34 | 5 585,735.54 5.0%
Costo total:| $ 535,374.23 | 11,800,233.00 100%
ETAPA 7 - VIVIENDA DE 80m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UMITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO! CANTIDAD:
Frototipo (m2: 90 Costo deterreno:| 5 32,8545 | 5 584,738.11 5.3% Valor de venta: 5 828,379.00 TIE (Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidad: 18 Edificacion:| $ 414,18950 | $ 7,455,410.96 67.3% Utilidad por unidad: $ 212,830.31 Comision del banc 45|
Urbanizacion:| $ 64,970.90 | $ 1,169,476.23 10.6% Utilidad por grupo: 3830,945.59 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 12,358.60 | § 222,854.72 20% ) o Porcentaje tot: 13.30%|
Costos de escrituracion:| $ 757994 | 136,438.89 12% Rorcentaiede unlidad: 35% Montoa Jprestar: $  6844,433.43
Factibilidades:| $ 12,994.18 | $ 233,895.25 21% Interés anual: $ 910,309.65
Obra inducida:| $ 3,13869 | 5 56,496.44 0.5% Interés pormes % 75,859.14
Promocién:| $ 37,277.05 | % 670,986.99 6.1% Meses de duracién del proyecto: 7.25]
Costo parcial sin financiamiento:| $ 584,994.31 | 3 10,529,897.58 95.0% Costo del financiamiento: $ 549,978.74
Financiamiento:| 5 30,55437 [ 5 549,978.74 5.0%
Costo total:| $ 615,548.68 | $ 11,079,876.33 100%
ETAPA 7 - VIVIENDA DE 105m2
ANALISIS DE COSTO! ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO! CANTIDAD:
Prototipo (m2): 105 Costo deterreno:| 5 32,08545 | 5 259,883.61 2.7% Valor de venta: 5 966,442.16 TIE (Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidad: 8 Edificacion:| $ 483,221.08 | $ 3,865,768.65 69.6% Utilidad por unidad: $ 271,719.02 Comision del banco: 45
Urbanizacion:| $ 64,970.90 | $ 519,767.21 9.4% Utilidad por grupo: $ 2,173,752.15 Comision por apertur 2
Costos Indirectos:| $ 12,35860 | $ 98,868.76 18% : o Forcentaje total: 13.30%|
Costos de escrituracion:| $ 757994 | 60,639.51 11% e pe b 39% Montoa Jprest S 343320142
Factibilidades:| $ 12,994.18 | $ 103,953.44 15% Interés anual: $ 456,621.11
Obraindusida:| $ 3,138.69 | 25,109.53 0.5% Interés pormes $ 38,051.76
Promocion:| $ 43,489.90 | 347,919.18 6.3% Meses de duracion del proyecto: 725
Costo parcial sin financiamiento:| $ 660,238.74 | $ 5,281,909.88 95.0% Costo del financiamient: 275,875.25
Financiamiento:| $ 34,484.41 [ 5 275,875.25 5.0%
Costo total:| $ 694,723.14 | 3 5,557,785.14. 100%
1E_T.APA 7 - RESUMEN PARCIAL
ANALISIS DE COSTO! ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAIE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo:  N/A Costo deterreno:| 5 32,085.45 | $ 2,241,496.11 5.5% Valor de venta: $ 49,426,613.39 TIE {(Marzo 2017} a 28 dias: 6.8}
Cantidad: 69 Edificacion:| $ 358,163.87 | 3 24,713,306.70 65.0% U. aprox. por unidad: $ 165,036.58 Comision del banc 45
Totalm2C: 5370 Urbanizacién:| $ 64,970.90 | $ 4,482,992.21 11.8% Utilidad por grupo: $ 11,387,523.76 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 12,358.60 | $ 852,743.08 22% Porcentaje de utilidad o Forcentaje tot: 13.30%)
Costos de escrituracion:| $ 7,57994 | % 523,015.76 1.4% antes de impuestos: Monto a prest: 23,498,097.72
Factibilidades:| $ 12,904.18 | $ 896,508.44 24% Interés anu 3,125,247.00
Obrainducida:| $ 3,13869 | 216,569.67 0.6% 15R3l 2017 - 30% $ 3416,257.13 Interés por mes $ 260,437.25
Promocion:| 3 32,23475 | $ 2,224,197.60 5.8% Utilidad neta: $ 7,971,266.63 Meses de duracién del proyecto: 7.25)
Costo parcial sin financiamiento:| $ 523,92637 | 36,150,919.57 95.0% Costo del financiamiento: $  1,888,170.06
Financiamiento:| $ 27,364.78 | $ 1,888,170.06 5.0% P. de utilidad neta: 16%
Costo total:| $ 551,291.15 | 38,039,089.63 100%
Tabla de valores
Concepto: Cantidad: _|
Total de lotes en etapa] 69)
Superficie del lote (m2}| 100.00)
Costo del terreno en brefia por m2:[ $ 32485
Costo de edificacion por m2:[ $ 4,602.11
Costo de urbanizacion por lote:| $ 64,970.90
Costo de escrituracién por lote:| 5 7,579.94
Costo de factibilidades por lote:| $ 12,994.18
€. de promocidn (% sobre valor de venta/lote}| 0.045]
Costo total de obra inducida:| $ 216,569.67
Valor de venta por m2 construido + t. urbanizado:| $ 9,20421
V. de venta lote comercial urbanizado por m2:| $ 220,42
Costos indirectos por mes:| $ 162,427.25
Duracion total de | obra en meses; 5.25
Duracién deventa en meses:| F
Duracién total en meses (const., prom., y vental| 7.29
Porcentaje del costo financiable (% 0.65
Inflacion anval esperada segln el INPC del 2012 al 217: DE%I
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Anexo No. 23 - Presupuesto parcial - Etapa #8

ETAPA VIVIENDAS

ETAPA 8 - VIVIENDA DE 60m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAIE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2}: 60 Costo deterreno:| 5 33,804.36 | 5 473,261.04 7.1% Valor de venta: 5 574,674.12 TIIE (Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidad: 14 Edificacion:| $ 287,337.06 | $ 4,022,718.85 60.5% Utilidad por unidad: $ 99,479.10 6 : 45
Urbanizacién:| $ 67,608.72 | $ 946,522.08 14.2% Utilidad por grupo: $ 1,392,707.38 2
)| 5 11,83153 | § 165,64136 25% 4 = 13.30%|
$ 7,887.68 | $ 110,42758 17% B e de i e $ 4109,627.98
Factibilidades:| 3 13,5174 | $ 189,304.42 28% $ 546,580.52
Obrainducida:| $ 3,756.04 | $ 52,584.56 0.8% Interés por mes $ 45,548.38
Promocion:| $ 25,860.34 | $ 362,004.70 5.4% Meses de duracion del proyecto: 725
Costo parcial sin financiamiento:| $ 451,607.47 | $ 6,322,504.59 95.0% Costo del financiamiento: $ 330,225.73
Financiamiento:| $ 23,587.55 | 5 330,225.73 5.0%
Costo total:| 475,195.02 | 5 6,652,730.32 100%
ETAPA 8 - VIVIENDA DE 75m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UMTARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Frototipo (m2k 75 'B 33,804.36 | § 777,500.28 6.1% Valor deventa: $ 718,342.65 TIE (Marzo 2017} a 28 dia 6.8]
Cantidad: 23 $ 359,17133 | 8,260,940.50 64.4% Utilidad por unidad: $ 160,758.69 Comision del banc 4.5)
Urbanizacion:| $ 67,608.72 | $ 1,555,000.56 12.1% Utilidad por grupo: $ 3,697,449.84 Comision por apertu 2
Costos Indirectos| 11,831.53 272,125.10 21% ; = Porcentaje total: 13.30%|
Eistisdeesaiturading 2 7,887.68 : 181,416.73 14% Porcentaje de utilidad: £ Montoa men $ 7922106,
Factibiidades:| $ 13,521.74 | $ 311,00011 24% Interésanual: $  1053,640.23
Obrainducida:| $ 3,756.04 | 3 86,388.92 0.7% Interés pormes $ 87,803.35
Promocitn:| $ 32,32542 3 743,484.65 5.8% Meses de duracion del proyecto: 725
Costo parcial sin financiamiento:| $ 529,906.82 | $ 12,187,856 86 95.0% Costo del financiamiento: $ 636,574.30
Financiamiento:| $ 27,677.14 | 5 636,574.30 5.0%
Costo total:| $ 557,583.96 | $ 12,824,431.16 100%
ETAPA 8 - VIVIENDA DE 80m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UMTARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO! CANTIDAD:
Frototipo (m2: 90 Costo deterreno:| 5 33,80436 | 5 777,500.28 5.3% Valor de venta: 5 862,011.18 TIE (Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidad: 23 Edificacion:| $ 431,00559 | $ 9,913,128.60 67.3% Utilidad por unidad: $ 222,038.28 Comision del banc 45|
Urbanizacion:| $ 67,60872 | $ 1,555,00056 10.6% Utilidad por grupo: 5,106,880.41 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 11,83153 | § 272,125.10 18% ) o Porcentaje tot: 13.30%|
Costos de escrituracion:| $ 788768 | 181,416.73 12% Rorcentaiede unlidad: 35% Montoa Jprestar: $ 9,092,682.23
Factibilidades:| $ 13,5174 $ 311,000.11 21% Interésanual: 3 1,209,326.74
Obrainducida:| $ 3,756.04 | 3 86,388.92 0.6% Interés por mes $ 100,777.23
Promocién:| $ 38,790.50 | $ 892,181.57 6.1% Meses de duracién del proyecto: 7.25]
Costo parcial sin financiamiento:| $ 608,206.17 | 3 13,988,741.89 95.0% Costo del financiamiento: $ 730,634.90
Financiamiento:| 5 31,766.73 | $ 730,634.50 5.0%
Costo total:| $ 639,072.90 | 14,719,376.79 100%
ETAPA 8 - VIVIENDA DE 105m2
ANALISIS DE COSTO! ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO! CANTIDAD:
Prototipo (m2): 105 Costo deterreno:| 5 33,804.36 | 5 507,065.40 2.7% Valor de venta: 5 1,005,679.71 TIE (Marzo 2017} a 28 dias: 6.8]
Cantidad: 15 Edificacion:| $ 502,839.86 | $ 7,542,597.85 69.6% Utilidad por unidad: $ 283,317.87 Comision del banco: 45
Urbanizacion:| $ 67,608.72 | $ 1,014,130.80 9.4% Utilidad por grupo: $ 4,49,768.03 Comision por apertur 2
Costos Indirectos:| $ 11,83153 | $ 177,472.89 16% : o Forcentaje total: 13.30%|
Costos de escrituracion:| $ 7,88768 | 118,315.26 11% e pe b 39% Montoa Jprest $  6693,428.80
Factibilidades:| $ 13,5174 $ 202,826.16 15% Interés anual: $ 890,226.03
Obra inducida:| 3 3,756.04 | 5 56,340.60 0.5% Interés pormes % 74,185.50
Promocion:| $ 45,255.59 | 3 678,833.81 6.3% Meses de duracion del proyecto: 725
Costo parcial sin financiamiento:| $ 686,505.52 | $ 10,207,582.77 95.0% Costo del financiamient: 537,804.89
Financiamiento:| $ 35,856.33 [ 5 537,844.89 5.0%
Costo total:| $ 722,361.84 | 3 10,835,427.66 100%
1E_T.APA 8 - RESUMEN PARCIAL
ANALISIS DE COSTO! ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO: PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAIE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo:  N/A Costo deterreno:| 5 33,804.36 | 5 2,535,327.01 5.6% Valor de venta: $ 59,478,771.60 TIE {(Marzo 2017} a 28 dias: 6.8}
Cantidad: 75 Edificacion:| $ 396,525.14 | 3 29,739,385.80 66.0% U. aprox. por unidad: $ 192,624.08 Comision del banc 45
Totalm2C: 6210 Urbanizacién:| $ 67,608.72 | $ 5,070,654.02 11.3% Utilidad por grupo: $ 14,446,805.67 Comision por apertura: 2
Costos Indirectos:| $ 11,8353 | $ 887,364.45 20% Porcentaje de utilidad — Forcentaje tot: 13.30%)
Costos de escrituracion:| $ 7,88768 | $ 591,576.30 13% antes de impuestos: Monto a prest: 27,817,845.97
Factibilidades:| $ 13,5174 % 1,014,130.80 23% Interés anu 3,699,773.51
Obrainducida:| $ 3,756.04 | $ 281,703.00 0.6% 15R3l 2017 - 30% $ 4,334,041.70 Interés por mes $ 308,314.46
Promocion:| 3 35,687.26 | 5 2,676,544.72 5.9% Utilidad neta: $ 10,112,763.97 Meses de duracién del proyecto: 7.25)
Costo parcial sin financiamiento:| $ 570,622.48 | $ 42,796,686.10 95.0% Costo del financiamiento: $  2,235,279.83
Financiamiento:| $ 29,803.73 | 3 2,235,279.83 5.0% P. de utilidad neta: 17%
Costo total:| $ 600,426.21 | 3 45,031,965.93 100%
Tabla de valores
Concepto: Cantidad:
Total de lotes en etapa] 75]
Superficie del lote (m2}| 100.00)
Costo del terreno en brefia por m2:[ $ 33804
Costo de edificacion por m2:[ $ 4,788.95
Costo de urbanizacion por lote:| $ 67,608.72
Costo de escrituracién por lote:| 5 7,887.68
Costo de factibilidades por lote:| $ 13,521.74
€. de promocidn (% sobre valor de venta/lote}| 0.045]
Costo total de obra inducida:| $ 281,703.00
Valor de venta por m2 construido + t. urbanizado:| $ 9,577.90
V. de venta lote comercial urbanizado por m2:| $ 957.79
Costos indirectos por mes:| $ 169,021.80
Duracion total de | obra en meses; 5.25
Duracién deventa en meses:| F
Duracién total en meses (const., prom., y vental| 7.29
Porcentaje del costo financiable (% 0.65
Inflacion anval esperada segln el INPC del 2012 al 217: DE%I
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Anexo No. 24 - Presupuesto final - Etapa #1 a #8

RESUMEN - 651 VIVIENDAS - 5 LOTES COMERCIALES
RESUMEN - VIVIENDA DE 60m2
"ANALISIS DE COSTOS: "ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARID:_|_PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD. CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2): 60 Costo de terrenoy| § 34,1560 | 6,489,656.62 7.4% Valor de venta: § 539,919.45 TIIE (Marzo 2017) 28 dias: X
Cantidad: 190 Edificacién:| $ 266,617.55 | § 50,657,334.31 5756% Utilidad por unidad: § 77,13383 Comisitn del banco: 4.
Urbanizacién:| $ 62,680.93 | § 11,909,376.32 135% Utilidad por grupo: $ 55,427.73 Comisitn por apertura: E
Costos Indirectos:| § 9,876.14 | § 1,876,467.41 2.1% . Porcentaje total: 13.304|
Costos de escrituracién:| § 7,31277 | 1,389,427.24 1.6% Porcentale detilded: 1% Montoa prestar: §  51,950,860.50
Factibilidades:| $ 12,5319 | § 2381,875.26 2.7% Interés anual: § 6,909,464.45
Obrainducida:| $ 3,17870 | § 603,952.29 0.7% Interés pormes § 57578870
Promaorisn:{ $ 24,296.38 | § 4,616,311.31 5.3% Meses de duracién del proecto: 13.9
Costo parcial sn financiamiento:| $ 420,65474 [ $ 79,924,400.77 90.9% Costo del financiamiento: §  8,004,867.35
Financiamiento: | § 42,13088 | 8,004,867.35 9.1%
Costo totak:| § 462,785.62 [ § 87,929,268.12 100%
RESUMEN - VIVIENDA DE 75m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARID: | PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTD: CANTIDAD. CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2): 75 Costo de terrenoy| § 34,1560 | § 7,343,558.51 5.2% Valor de venta: § 537,500.00 TIIE (Marzo 2017) 28 dias: &
Cantidad: 215 Edificacién: | § 333,271.94 | § 71,653,466.29 50.7% Utilidad por unidad: $ 38,199.76 Comisitn del banco: 4.
Urbanizacién:| $ 62,680.93 | § 13,476,399.52 11.4% Utilidad porgrupo: §  18.962,948.87 Comisitn por apertura: E
Costos Indirectos:| § 9,876.14 | § 2,123,371.01 1.8% = Porcentaje total: 13,304
Costos de escrituracién:| § 7,31277 | 1572,246.61 1.3% Porcentaje de utlidad: 16% Montoa prestar: §  68,950,305.27
Factibilidades: | $ 12,5369 | § 2,695,279.90 2.3% Interés anual: §  9,170,390.60
Obrainducida:| § 3,17870 | § 683,419.70 0.6% Interés pormes $ 764,199.22
Promocisn:{ $ 30,37047 | § 6,529,650.87 5.5% Meses de duracién del proyecto: 15.73
Costo parcial sin financiamiento:| $ 493,383.22 [ § 106,077,392.72 39.8% Costo del financiamiento: §  12,022,158.41
Financiamiento: | 55,917.02 [ 12,022,158.41 10.2%
Costo totak:| § 549,300.24 | § 118,099,551.13 100%
RESUMEN - VIVIENDA DE 90m2
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO. | PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTD: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Protetipe (m2): 90 Costo de terrency| 34,156.09 | § 5,840,690.95 5.5% Valor de venta: § 765,000.00 TIE (Marzo 2017) a 28 dias: &
Cantidad: 171 Edificacién:| $ 399,92632 | § 68,387,401.32 648% Utilidad por unidad: $ 147,859.02 Comisitn del banco: 4.
Utbanizacién:| $ 62,680.93 | § 10,718,438.69 10.2% Utilidad porgrupo: §  25283,892.86 Comisitn por apertura: E
Costos Indirectos:{ $ 987614 | § 1,688,820.66 16% e o Porcentaje total: 13304
Costos de escrituracién:| § 731277 |§ 1,250,484.51 1.2% Montoa prestar: §  62,923,315.79
Factibilidades:| $ 12,5369 | § 2,143,687.74 2.0% Interés anual: §  8,368,301.00
Obrainducida:| $ 3,17870 | § 543,557.06 0.5% Imerés pormes § 69740008
Promorin:{ $ 36,444.56 | § 6.232,02027 5.9% Meses de duracién del proyecto: 12,51
Costo parcial sin financiamiento:| $ 566,111.70 | § 96,805,101.22 91.7% Costo del financiamiento: §  8,726,005.92
Financiamiento: | 51,0027 | 8,726,005.92 8.3%
Costo totak:| § 517,140.98 | § 105531,107.14 100%
ESUMEN - VIVIENDA DE 105m2.
ANALISIS DE COST ANALISIS DE UT ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO. | PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo (m2): 105 Costo de terrenc| § 34,1560 | § 2,561,706.56 5% Velor de verta: § 392,500.00 TIE (Marzo 2017) a 28 dlas: &
Cantidad: 75 Edificacién: | § 466,580.71 | § 34,993,553.31 703% Utilidad por unidad: $ 228,403.23 Comisisn del banco: 4.
Utbanizacién:| $ 62,680.93 | § 4,701,069.60 9.4% Utilidad porgrupo: §  17,130,242.27 Comisitn por apertura: E
Costos Indirectos:{ $ 9,876.14 | § 740,710.82 15% > Porcentaje total: 13304
Costos de escrituracién:| § 7,31277 | 548,458.12 11% polntiie e utiided: ek Montoa prestar: §  31,143458.98
Factibilidades:| § 12,53619 | § 940,213.92 1.9% Interés anual: §  4,142,080.04
Obrainducida:| $ 3,17870 | § 238,402.22 0.5% Interés pormes § 345,173.34
Promorién:{ $ 4251866 [ $ 3,188,899.26 6.4% Meses de duracién del proyecto: 5.49
Costo parcial sin financiamiento:| $ 638,840.18 | § 47,913,013.81 96.2% Costo del financiamiento: §  1,894,243.92
Financiamiento: | § 25,256.59 | § 1,894,243.92 3.8%
Costototal:{ § 664,096.77 | § 49,807,257.73 1008
RESUMEN - LOTES COMERCIALES
ANALISIS DE COSTOS: ANALISIS DE UTILIDAI ANALISIS DE FINANCIAMIENTO: |
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO. | PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTO: CANTIDAD: CONCEPTO: CANTIDAD:
Prototipo: L C. Costo de terrenc:| 45474254 | § 2273,71268 75.0% Valor de venta: § 5,922,625.27 THE (Marzo 2017) a 28 dlas 5.9
Cantidad: 5 Edificacion: 0.0% U. aprox. por unidad: § 57930319 Comisién del banco: 4.
Superficie (m2): 6656.83 Urbanizacién:| $ 62,68093 [ § 313,404.64 10.4% Utiidad por grupo: $ 2,896/515.94 Comisitn por apertura: E
Costos Indirectos:{ $ 987614 | § 49,380.72 16% : Porcentaje total: 13304
Costos de escrituracién:| § 731277 | § 36,563.87 1.2% Porcontale dautiidad: 4% Montoaprestar: §  1,961,800.40
Factibilidades:| $ 12,5369 | § 62,680.93 2.1% Interés anual: § 260,919.45
Obrainducida:| $ 3,17870 | $ 15,893.48 0.5% Interés por mes § 21,743.29
Promocién:{ $ 53,303.63 | § 266,518.14 8.8% Meses de duracién del proyecto: 0.37
Costo parcial sin financiamiento:| $ 603,630.89 | § 3,018,154.46 99.74% Costo del financiamiento: $ 7,954.86
Financiamiento: | § 1,59097 | § 7,954.86 0.3%
Costototal| § 605,221.86 | § 3,026,109.32 100%
RESUMEN TOTAL
"ANALISIS DE COSTOS: "ANALISIS DE UTILIDAD: ANALISIS DE FINANCIAMIENTO:
CONCEPTO: PRECIO UNITARIO._|_PRECIO POR CONJUNTO: PORCENTAJE: CONCEPTD: CANTIDAD: CONCERTO: CANTIDAD:
Prototipo: | N/A Costo de terrenoy| § 34,156.09 | 22,406,393.39 5.2% Valor deventa: §  457,041,81595 TIE (Marzo 2017) a 28 dlas: &9
Cantidad: 656 Edificacion:| $ 344,04231 | § 225,691,755.22 623% U. aprox. por unidad: $ 144,844.47 Comisién del banco: 4.
Totalm2C: 50790 Urbanizacién:| $ 62,680.93 | § 41,118,688.78 11.4% Utiidad por grupo: $ 17,972.88 Comisitn por apertura: E
Costos Indirectos:{ $ 987614 | § 6478,750.62 1.8% Porcentaje de utilidad . Porcentaje total: 13.30%
Costos de escrituracién:| § 731277 |§ 4,797,180.36 1.3% antes de impuestos: Montoa prestar: § 215,389,598.19
Factibilidades:| $ 12,5319 | § 8223,737.76 2.3% Interés anual: §  28,646,816.56
Obrainducida:| $ 3,17870 | § 2,085,224.76 0.6% ISRa2017-30% § 2850539186 Interés por mes §  2,387,234.71
Promocin:{ $ 31,75823 [ § 20,566,881.72 5.7% Utlidad neta: §  66,512,581.02 | Meses de duracién del proyecto: 5
Costo parcial sin financiamiento:| $ 505,541.36 | § 331,368,612.61 91.5% Costo del financiamiento: § 114,587,266.24
Financiamiento: | 174,675.71 | § 30,655,230.46 8.5% P de wtilidad neta: 15%
Costo total:| § 680,217.07 | § 362,023,843.07 100%
Tabla de valores
Concepto: Cantidad:
Total de lotes en proyector| § 56,00
superficie del lote {m2): 100,00}
Costo del terreno en brefia porm2:| $ 34156
Costo de edificacién por m2:| § 4,443.63
Costo de urbanizacién por lote:| $ 62,680.93
Costo de escrituracién por lote:[ § 7,312.77
Costo de factibilidades por lote:[ § 12,536.19
C. de promocién {% sobre valor de venta/lote): 0.045|
Costototal de obra inducida:| $ 2,085,224.76
Valor de venta por m2 construido + t. urbanizado: | $ 8,998.66
V. de venta lote comercial urbanizado por m2: | § 889.71
Costos indirectos por mes:| § 157,060.62
Duracién total de la obra en meses: 41.25)
Duracién de venta en meses: 675
Duracién total en meses {const,, prom,, y vental:| 48]
Porcentaje del costofinanciable (%): 065
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13.1 — Sistema de encuestas.

= Censo de poblacién y vivienda 2010. INEGI
= Censo economico 2014. INEGI

= Encuesta nacional de ocupacion y empleo (ENOE). INEGI

13.2 — Dependencias.

= Comision Federal de electricidad. Url: www.cfe.gob.mx

= Direccién de desarrollo Urbano del Municipio de San Luis Potosi.

= Direccién Municipal de alumbrado puablico.

= Direccién Municipal de ecologia.

= Direccion Municipal de ingenieria vial.

= Direccion Municipal de proteccidn civil.

= Honorable Ayuntamiento del Municipio de San Luis potosi. Url: www.slp.gob.mx
= Honorable cuerpo de bomberos del Municipio de San Luis potosi.

= IMPLAN. Url: www.implansanluis.gob.mx

= INTERAPAS. Url: www.interapas.mx

= Secretaria de comunicaciones y transportes. Url: www.sct.gob.mx

13.3 — Entrevistas.

= Arg. Héctor De La Rosa, encargado del area de fraccionamientos de la Direccién de
desarrollo Urbano del Municipio de San Luis Potosi. Noviembre del 2016.

» Ing. Carlos Garcia, Encargado del area de ingenieria vial de la Direccion Municipal de
ingenieria vial. Noviembre del 2016.
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» Ing. Duran, Encargado del area de fraccionamientos del INTERAPAS. Noviembre del
2016.

* Ing. Humberto Arocha Cantu, director de la Direccién Municipal de alumbrado publico.
Octubre del 2016.

» Ing. Luis Enrique Milan Segovia, encargado general de la Direccion Municipal de
proteccion civil. Noviembre del 2016.

= Sr. Adolfo Benavente, comandante del Honorable cuerpo de bomberos del Municipio
de San Luis potosi. Octubre del 2016.

= Sr. Saul Segura, colaborador general de Direccion Municipal de ecologia. Enero del
2017.

13.4 — Documentos.

= Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

» Ley de Desarrollo Urbano para el Estado de San Luis Potosi.

= Ley General de Asentamientos Humanos.

= Plan de Centro de Poblacion Estratégico para las ciudades de San Luis Potosi y Soledad
de Graciano Sanchez.

» Plan Estatal de Desarrollo Urbano de San Luis Potosi.

» Reglamento de Construcciones para el Municipio de San Luis Potosi.

13.5 — Bibliografia documental
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