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lNTRODUCClON 

El presente documento expone los aspectos más 

relevantes de la labor realizada, comparados con -

los resultados alcanzados en realización a las me

tas fijadas en sus planes y presupuestos. 

El primer capítulo describe los antecedentes 

del problema de la vivienda de interés social en -

México, el mismo que contiene las actividades más 

importantes de los órganos e instituciones encarg!, 

das para este fín y que en forma coordinada han t~ 

nido a bién señalar políticas, establecer normas -

de operación, supervisión y el comportamiento gen!. 

ral de cada instituto. Tomándo como referencia P.!, 

ra el estudio de ésta tesis la institución que más 

viviendas ha construído en México como lo es el -

1nfonavit. 

El segundo cap!tulo expone el marco técnico 

del lnfonavit correspondiente a los aspectos admi-

nistrativos, a los cálculos y procedimientos util.!. 

zados por el Instituto. 

El tercer cap{yulo relativo al plan de fina!'!. 

ciamiento se refiere al instructivo para el plane.!. 

miento y control de costos en los sistemas-edifi

cios, nos indica como operar los sistemas de control 

en cuanto al orígen, manejo y aplicación de los re

cursos financieros de la vivienda. 

El cuarto cip!tulo muestra la propuesta en do!'!. 

de los aspectos básicos en construcción de vivienda, 

lo constituye el control de costos, su objetivo pri!!. 

cipal es lograr que las obras se construyan dentro 

de los costos calculados, y en este capítulo se ana

lizarán los mecanismos y los medios para lograrlos. 

Al final se presenta en quinto y Último cap!t~ 

lo las conclusiones y recomendaciones en las que se 

muestran los resultados a los que se llega a travGs 

del análisis, como lo demuestra el siguiente gráfico. 
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OBJETIVOS 

El programa general de esta obra es el instr~ 

mento básico, para el control de costo y tiempo 

para la ejecución de la vivienda de interés so

cial. De él se desprenden todos los demás tipos 

de programas, por lo que los datos que tenga deb~ 

rán ser completos y verídicos en todos sus compo

nentes. 

Basándose en la recopilación de experiencias 

de especialidades en éste ramo, así como del Inf~ 

navit (Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda 

para los Trabajadores); que constituye una guía p~ 

ra el desarrollo de las actividades del sistema p~ 

ra el control de costos en viviendas de interés 

Social. 

Los objetivos principales de esta tesis son: 

Como diseñar los progrnmas financieros de una v! 

vienda de interés social y que al finalizar la -

obra cueste lo que se haya programado, utilizándo 

el costo total de la misma como parámetro para d! 

señar. 

La propuesta de un Programa de Estudios de Plane!!_ 

miento y Control de Costos a nivel Licenciatura. 

Unificando criterios, acciones y lineamientos 

técnicos, con la finalidad de optimar los resultados 

en las obras al lograr, a nivel nacional la implan

tación de los procedimientos que en ellns se descr! 

ben. 

Su uso constituirá, la herramienta necesaria, 

facilitando el desarrollo de sus funciones, tendie!!. 

do siempre a lograr la producción de vivienda dentro 

de los costos calculados, con localidad específicas 

con los tiempos de ejecución planeados. 



CAPITULO I 

I.0.- ANTECEDENTES DEL PROBLEMA DE LA VIVIENDA DE 

INTERES SOCIAL EN MEXICO (1,970/86). 

A partir de 1.963 el Gobierno de la Repúbli

ca Mexicana establece el Programa Financiero de -

Vivienda. iniciando as! la primera acción federal 

directa, para la construcción masiva de la llama

da "Vivienda Popular", destinando fondos prove

nientes del encaje legal de los bancos en dif ere~ 

tes porcentajes de estos recursos hacia los deno

minados cajones de vivienda. La reglamentación -

con la que nace el Programa Financiero de Vivien

da Federal, ne mantiene sustancial durante casi -

20 años, n1odificándose en ese transcurso los val.,2 

res tipo de las viviendas en cada cajón, ajusta

dos fundamentalmente por efectos de la inflación. 

Los desajustes entre los valores reales de -

la vivienda y los montos aprobados para cada ca

jón, aunados al difícil proceso para la obtención 
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de las licencias de construcción y el nlto costo -

de los financiamientos, llegaron a un punto críti

co a partir de 1,982 en la que la economía nacio

nal sufre la segunda devaluación de la moneda en.

este período, provocando de manera intempestiva el 

desajuste del sistema financiero para la vivienda. 

Los sujetos de créditos aprobados al inicio -

de una promoción, dejaban de serlo aún antes de p~ 

der firmar sua escrituras. La inflación galopante 

fue reduciendo cada vez más lan posibilidades de -

la población de escasos recursos para obtener una 

vivienda decorosa. El alto costo del dinero y la 

indecisión de las instituciones que en cata época 

fueron nacionalizadas, llevó el problema de la con!!. 

trucción de vivienda a su máximo grado de complej! 

dad en el período, la mayor parte de la población 

veía alejarse cada día más su posibilidad de acce

so a los programas financieros del gobierno fede

ral, permaneciendo los recursos en las Sociedades 

Nacionales de Crédito sin que fu1!ran t1olicitados. 



Ante esta contradictoria situación el Banco 

de México, como entidad normativa y administrado

ra de estos recursos, captura las opiniones de 

las diferentes Sociedades Nacionales de Crédito -

sobre esta realidad financiera y de mercado, y e~ 

tudia, sintetiza y propone las "Nuevas Reglament!_ 

cienes" del problema financiero del Gobierno Fed!. 

ral, reglamentación que basada esencialmente en -

el ref inanciamiento del pago de los intereses pa

ra los acreditados y un monto variable en el pago 

de sus mensualidades, acordes en todo momento con 

los montos de los salarios m{nimos aprobados de 

manera tripartita establece las nuevas bases de -

financiamiento a las acciones de viviendas. que 

permitan incorporar a un grupo mucho más amplio 

de la población al mercado de financiamiento. 

Por otra parte, uno de los fideicomisos del 

Banco de México que atiende a partir de l,981, a 

los solicitantes de financiamiento que no cuentan 

con ingresos comprobables fijos, ha recibido un -
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extraordinario apoyo por parte del gobierno fede-

ral, al incrementar de manera significativa los r.!_ 

cursos disponibles para este tipo de financiamien

to y es así como el Fondo de Habitaciones Popula

res, fortalece su estructura financiera y adopta -

sus reglamentaciones con el objeto de hacer más o

perativo el propio fideicomiso y ampliar su ámbito 

de influencia hacia los estratos económicamente d§. 

hiles de la población, extendiendo su campo de ac

ción a todo el territorio nacional. 

Ante las ·circunstancias reinantes, durante los 

primeros meses de crísis económica, el gobierno f!, 

deral resuelve incrementar. de manera significati

va, los recursos destinados a estos programas des

pués de haber elevado a rango constitucional el D!, 

recho a la Vivienda. Por primera vez en la histo

ria económica del pais se destina por ley, recur

sos que alcanzan el 2% del Producto Nacional Bruto, 

que permitirá alcanzar la meta propuesta de vivie~ 

das. 



En latinoamérica se denomin6 de interés so-

cial a aquella vivienda que tiene 2 espacios o re

cámaras para dormir. mas un lugar para preparación 

de alimentos. y otro para higiene personal. y se -

promueve dentro de un sistema bancario de mínimas 

tasas de interés a plazo no menores de 15 años. 

Se ha llamado vivienda de interés social a a-

quella cuyo valor está dentro de las posibilidades 

de pago de un sector de la poblaci6n que aunque de 

ingresos reducidos. los tiene suficientes para cu-

brir los abonos con que se pagará su vivienda (en 

un plazo no menor de 10 años. ni mayor de 25 año~. 

de znanera que no resulte oneroso en el presupuesto 

familiar. y pueda proporcionarles alojamiento en -

un ambienet f !sico y social que satisfaga los re-

quieitos indispensables de seguridad. higiene y de 

coro que esté dotada de los servicios sociales co-

rrespond~entes y que por calidad y durabilidad sea 

garantía efectiva para la banca privada. 
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Aún cuando la vivienda constituye uno de los 

satisfactores básicos para el desarrollo de la fa-

milis y la sociedad en general. hoy en d!a es uno 

de los problemas más dif!ciles de resolver. en es-

pecial en los países en que se encuentran en v!as 

de desarrollo. Situación esta que solo se explica 

si su análisis parte por considerar a la vivienda 

como una mercancía que está incorporada al mercado, 

sujetas a las condiciones de la oferta y la demen-

da y como tal la producción en ella como el consu-

mo están condicionados por la demanda real solven-

te. 

En este sentido el derecho de la vivienda por 

su caracterización como una necesidad social está 

en entre dicho. si en los hechos esta necesidad s-ª. 

lo puede ser satisfecha por aquellos sectores soci!. 

les que tienen la capacidad económica para hacerlo. 

Es de público conocimiento y comprobado esta-

d{sticamente, que en los pa!ses en v!as de desarro-



llo con economías de mercado. la tendencia general 

es el incremento de la desigualdad de los ingre

sos, situación que hace más dif!cil la obtenci6n 

de viveinda por los sectores de más bajos ingresos 

y constituye un verdadero desafío para quienes Pª.!. 

ticipan en este campo. De aquí entonces. que en

frentar este problema requiere una visi6n más glo

bal e integradora. que ad~m.!ís del problema técnico 

y de recursos financieros incursione en las modal,! 

dades de la producci6n. en el carácter de la dis

tribución social de la vivienda, en el papel en 

que al Estado le corresponde en este proble~. 

Cuando me refiero a la vivienda no hablo de 

la "casa" exclusivamente estoy considerendo a la 

vivienda en su entorno; no solamente por cuestio

nes ecológicas. sino porque desde el punto de vis

ta del mercado, el precio de la casa incluye el V!, 

lar del suelo, que esté condicionado por su ubica

ción y el acceso a los servicios. 
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La vivienda, el suelo y los servicios forman 

parte del mercado de la producción y el consumo, y 

dadas las características de los volúmenes de inve!. 

si6n ·que se requieren, este mercado incorpora todas 

las modalidades mercantiles, financieras y produce,! 

vas, desde la especulación de la tierra por su val.5!_ 

rización indirecta, hasta el desarrollo y fomento -

de tecnolog!as y capitales para garantizar la cont.! 

nuidad de la infraestructura productiva que propor

ciona todos los insumos para la construcción. En 

este sentido, las políticas aplicadas a la vivienda 

y a la industria de la construcción en general, a

fectan en proporción bastante significativa, a la -

dinámica de las actividades productivas, al empleo 

y a los recursos financieros. 

Aunando a lo anterior, habría que mencionar 

por lo menos dos de las características fundamenta

les del mercado formal de la vivienda. 

Sistemas de Financiamiento de la Vivienda.- En Mé-



xico el f~nanciamiento de vivienda de bajo costo -

se puede agrupar en tres grandes sistemas: 

Primer Sistema.- Basado en el uso de fondos pú

blicos y del sistema bancario, al que se le fija 

un cajón obligatorio equivalente al 4% del pasi

vo computable y que se opera a través de un fi

deicomiso en el Banco de México, denominado Fon

do de Operaciones Bancarias y de Descuento a la 

Vivienda (FOVI), que actúa como organismo banca

rio de segundo piso. 

Este fondo fija las tasas de interés inicial 

que fluctúan de acuerdo a su nuevo esquema entre -

15 y 30% anual. Los plazos de recuperación serán 

variables y no excederán los 20 afias y el benef i

clario amortizará su crédito pagando una cuota que 

eatá en función del salario m!nimo del D.F., que -

varía según el tipo de vivienda y la zona geográf! 

ca donde ésta se ubique. Pueden tener acceso a e!_ 

tos créditos las personas con ingresos superiores 
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a dos veces salario mínimo. Dicho organismo ajus-

ta trimestralmente los valores máximos de los cré

ditos por regiones, así como las tasas de interés. 

- SegUndo Sistema.- Está formado por los fondos -

de ahorro obligatorio, cuya fuente principal de 

recursos está integrada por un porcentaje de las 

nóminas, que los patrones enteran bimestralmente 

en favor de sus trabajadores. 

Este sistema crediticio a permitido financiar 

a la vivienda de interés social para trabajadores .! 

salariados. Actualmente están afiliados a este si!!. 

tema casi 10 millones de trabajadores aproxima.dame!!. 

te a través de los siguientes fondos: 

El 1NFONAVL1'. que financía vivienda dcstinn.da 

a atender las necesidades habitacionales de la po

blación asalariada que labora en la industria, en -

el comercio. los servicios y las actividades agrop,!:_ 

cuarias. 



El FOVISSSTE, que genera oferta para atender 

las necesidades habitacionales de la población a

salariada que trabaja al servicio del gobierno fe

deral. 

El lSSSFAM, que financía las necesidades hab! 

tacionales del personal de las fuerzas armadas. 

Existen otros como el lSSSEMYM y los Institu

tos de Seguridad Social para los trabajadores de -

los Estados. El régimen legal, finaciero y opera

tivo de estos organismos es similar. 

Estos fondos se integran con las aportarcio-. 

nes que los patrones efectúan en favor de sus tra

bajadores sobre la base del 5% de los salarios que 

estos devengan. Se pone en práctica mediante un -

sistema de financiamiento que permite a los dere

chohabientes obtener crédito para la adquisición -

en propiedad de vivienda terminada, o la construc

ción, reparación, ampliación o mejoramiento de sus 
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habitaciones contraídos por los conceptos anterio-

res. 

Además de estas aportacio~es, los recursos se 

integran con la aportación original del gobierno f~ 

deral y con los intereses que se obtienen de la in

versión de sus recursos. 

Los préstamos para el caso del INFONAVIT, se 2 

torgan al 4% del interés anual sobre saldos insolu

tos, y de acuerdo con la capacidad de pago del tra

bajador deberán cubrirse en períodos no menores de 

10 años, ni mayores de 20 cuando se trata de adqui

sición de vivienda. Las amortizaciones del crédi

to las efectúa el trabajador por conducto del pa

trón quien descuenta de su salario porcentajes va

riables que van de un 18% a un 22%. A la amortiza

ción del crédito que hace el trabajador se agrega -

el 40% del 5% que ha aportado o aporte el patrón d!:!, 

rante la vigencia del mismo. 



Tercer Sistema.- Pretende fundamentalmente aba.E 

car a los sectores de población que quedan fuera 

de los dos anteriores, es <lecir, al conjunto de 

la población que tiene ingresos inferiores a 2.5 

veces el salario mínimo y que por su situación -

no son derechohabientes de los organismos menci~ 

nados anteriormente. Este sistema está basado -

en el uso de recursos presupuestales del gobier

no federal y opera actuanlmente a través del Fi

deicomiso Fondo de Habitaciones Populares (FONH~ 

PO) que complementa los recursos fiscales, con -

recursos provenientes básicamente del manejo de 

su patrimonio y de la recuperación de los crédi

tos. (Ver cuadro Cronología de las principales 

acciones gubernamentales en materia de vivienda 

1971/81) (Ver Gráfico U 2) • 

~ionto Invertido en Vivienda de Interés Social en el 

Paie.- De acuerdo a los estudios realizados por el 

Banco de México S.A. tomando en consideración los 

valores de la tierra, los costos de construcción y 
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los niveles de ingreso de la población, resultaron 

4 zonas que se nencionan a continuac~ón en el cua

dro de Nanto invertido en Viv. de l .. S. en el País. 

Ver Gráfico D 1-A, 1-B 

El valor de la vivienda de interés social, in

cluye el valor urbanizado y la construcción debida

mente terminada, como lo demuestra el oMfii·oo O 1-n 

Como podemos apreciar en la documentación ant!_ 

rior una de las instituciones mfis importa~tes en el 

financiamiento de la vivienda de interés social lo 

conforma el INFONAVIT, institución qi.:e fue tomada -

como estudio para el desarrollo de la presente te

sis. 

INFONAVIT. - El Instituto del Fondo Nacional de la 

Vivienda para los Trabajadores, es un organismo de 

servicio, con personalidad jur{dicn y patrimonio 

propio. El instituto tiene el cnr5cter de organis

mo fiscal autónomo y tiene como funciones principa

les: 



A) Administrar los recursos del Fondo Nacional de 

la Vivienda. 

B) Establecer y operar un sistema de funcionamie!!. 

to que permita a los trabajadores obtener cré

dito para: 

1) La adquisición en propiedad de habitaciones 

2) Construcción, reparación, ampliación de sus 

habitaciones. 

3) El pago de pasivos contraídos por los con

ceptos anteriores. 
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d) Problemas fuertes cuando los sujetos de crédi-

to cambian de empleo, icómo cobrarles?, y su -

difícil localización. 

e) Sus funciones no están en construir. y está 

construyendo dando palos de ciego en cuanto a 

sistemas constructivos. 

f) Sus unidades se encuentran desocupadas hasta en 

un 10% en algunos casos, por falta de control -

en las mismas. 

I.1.- VIVIENDAS CONSTRUIDAS Y SU MONTO INVERTIDO 

Lo que se ha podido observar a partir de su - EN lNFONAVlT (1,972/86). 

función es: 

a) Un beneficio colectivo referente a la vivienda 

b) Captación de recursos que han permitido finan

ciar al estado, y tiende a financiar al exte

rior. 

e) Una mayor inflación, provocada por el monopo

lio de tierras, debido a su demanda y alza en 

loo materiales de construcción. (Por una mala 

Dentro del esfuerzo de fortalecer y consolidar 

el carácter financiero del organismo, sus recursos 

se destinaron prácticamente en su totalidad al fi-

nanciamiento de promociones de viviendas presenta-

das por grupos de trabajadores sindicalizados y no 

sindicalizados y se redujo a la promoción directa. 

Planeación). Cabe señalar que durante los años de 1, 972 ha,!. 



ta 1,986 se lanzó la meta de terminación de vivie!!. 

das, más alta en la vida de las instituciones en-

cargadas de ésta labor. 

Durante 1,981 se efectuaron mejoras a los 

procedimientos administrativos entre los que se 

destacan el de operación de fideicomisos y el de ~ 

perac16n de crédito. As! mi.amo, se actualizaron -

los manuales de organización y procedimientos y se 

estudiaron y desarrollaron métodos que tendrán co-

mo consecuencia una mayor eficiencia administrati-

va. 

El número de viviendas constru!das por ésta -

institución desde su fundación (1~ de Mayo del 72) 

hasta 1,986 en la república mexicana fué: 641,224 

viviendas y su monto invertido fué de $ 768,198 m! 

llenes de pesos. 

Se cree que para este año de 1,987 se culmin~ 

r§n de 80,000 a 100,000 viviendas aproximadamente 
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de acuerdo a las metas preVistas en los planés y -

presupuestos con los resultados alcanzados. 

El lnfonavit tal como lo indica su nombre es -

una Institución del Fondo Nacional para los Trabaj!!_ 

dores, es decir que ésta institución no construye -

sino hace préstamos a los trabajadores para que oh-

tengan su vivienda, además establece normas de ope-

ración y supervisión para el comportamiento general 

del instituto. Pero cabe resaltar los avances del 

Plan de Labores en donde se resumen los los logros 

más relevantes en los aspectos administrativos ene~ 

minados a consolidar al instituto como un organismo 

netamente financiero. 

Dentro de los préstamos a los trabajadores e-

xisten diferentes líneas de crédito que son: 

LINEAS DE CREDITO 

LINEA I LINEA II LillEA UI LINEA IV LINEA. V 

Viv. Fina!!. A.lq. Je V.Const Je . Albp.y Rep Pago a P.;! 
p/In.f. D. t.:rci:lro \.'l. ..... si-:to& 



LINEA I: Vivienda Finaciada por Infonavit.- Estas 

viviendas son construidas por empresas constructo-

ras privadas y estas son contratadas, por un fide,! 

comisario quien a su vez es encargado del fideico-

miso que es proporcionado y supervisado por Infon!!_ 

vit. 

Esta línea de créditos es en la que más se -

construyen viviendas. Ejemplo: En el año de 1986 

se construyeron 65,145 viv, de diferencia de las -

líneas restantes (II a V) hubieron 12,000 créditos 

para viviendas, es decir que el 84.44% pertenece a 

la linea l, mientras que las líneas de ll a V les 

corresponde el 15.56%. 

LINEA II: Adquisición de Vivienda a Terceros.- El 

Inf onavit les presta el dinero a los trabajadores 

para que a su vez él adquiera una vivienda a ter-

ceros. 

LINEA Ill: Construcción de Viviendas.- En esta l! 
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nea de crédito, los trabajadores hacen el préstamo 

a1 Infonavit para construir sus viviendas en sus -

propios terrenos. 

LINEA IV: Ampliación, Reparación y Me1oramiento.-

Como su nombre lo indica en esta 1Inea de crédito; 

el préstamo es con el objeto de hacer ampliaciones, 

reparación o mejoramientos a las viviendas de los -

trabajadores. 

LINEA V: Pago a Pasivos.- El préstamo en esta l!-

nea de crédito es utilizado para realizar pagos de 

saldos a terceros, una vez que el trabajador obtuvo 

su vivienda. 

Salario Mínimo.- El salario Mínimo actual para el 

D.F. es de $250,000 mens/aprox. Oct/87. Se podría 

decir que el Infonavit hace préstamos de acuerdo al 

salario mínimo, como se demuestra en éste gráfico: 

' 1 



• 

MONTO DE CREDITO SEGUN NIVELES DE INGRESO 
NIVELES DE INGRESO MONTO DE CREDITO 

1 vez S.M.* $ 10.125,000.00 
1.25 12.656,250.oo 
2 15.693, 750.oo 
3 19. 743, 750.oo 

* S.M.~ Salario M!nimo 

Calones de Crédito.- Es la cantidad límite de cr§. 

dito que posee el trabajador para la obtenci6n de 

una vivienda, a su vez estos cajones de crédito 

son determinados por los niveles de ingreso, como 

consecuencia esto da lugar a la formación de tres 

diferentes cajones de crédito como se expone en el 

siguiente cuadro: 

PORCENTAJE DE VIVIENDA POR CAJONES DE CRED. 
NIVELES DE INGRESO CAJON A CAJON B CAJON e 
l a 1.25 Veces S.M. 50% --- --
1. 25 a 2 -- 35% ---
Más de 2 --- --- 15% 

Podríamos decir que el caj6n de crédito A es 

en donde existe la mayor cantidad de préstamos de-

bido al nivel de ingreso que va de l a 1.25 veces 

- 11 -

el salario mínimo, siendo el monto de crédito de -

$ 10.125,000,oo a 12.656,000,oo millones de pesos, 

esto significa que el 55% de viviendas constru!das 

por el inf onavit pertenecen al cajón de crédito A. 

Referente a la forma de solicitar el préstamo 

a los trabajadores, el infonavit lo permite por in-

termedio del: 

Sindicato de la Empresa 

Patrón 

En forma Individual 

De acuerdo al tiempo de la asignación de eré-

dita, cuando la vivienda se encuentre al 85% de su 

ejecución, se fijarán los precios de venta de le -

misma. 

Con respecto nl monto total invertido por el -

Infonevit pnra vivienda este fué' de $ 271, 11+8 mill!!, 

nes de pesos, es decir que en cada vivienda fué in-

vertido $ 4.162,202.oo millones de pesos (1,986)' 



para el año de 1,987 con el 137.46% de increment• 

anual que está pronósticado. el monto invertido -

por cad vivienda será de $ 9.883.612.36 millones 

de pesos. (Ver cuadro viviendas constru{das por 

infonavit desde su fundación). Gráfico D 3 

CLA 

ZONA 

ZONA 

ZONA 

ZONA 

FUENTE 

DIVISION DEL TERRITORIO NACIONAL 
EN ZONAS SEGUN LOS MONTOS 

INVERTIDOS EN VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL 
(l,986) 

V E 

I !~ 
ll 

lll 11!11•!1!11!1 
IV GRAPICO I 1-A 

:FOVl 
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MONTO INVERTIDO EN VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN EL PAIS (1,986) 

1 
MONTO INVERTIDO EN INGRESO MENSUAL DE LOS 

ZONAS CACA VIVIENDA SUJETOS DE CREDITOS 

I Comprende los estados de Aguascalientes, Campeche, 
Chiapas, Chihuahua, Coahuila, Colima, Durango, Guana No Superior a: No Superior a: 
juato, Guerrero, Hidalgo, Jalisco, Michoacán, Naya-- $ 4.200,000.oo $ 150,000.oo 
rit, Nuevo León, Oaxaca, Puebla, Queretaro, Quintana 
Roo, San Luis Potas!, Tlaxcala, Yucatán y Zacatecas. 

I Comprende el D.F., los estados de México, Morelos, -
Sinaloa, Sonora, Tabasco, Tamaulipas, Veracruz, y -
las zonas metropolitanos de las ciudades de Acapulco No Superior a: No Superior a: 
Guerrero¡ Guadalajara, Jalisco; Monterrey, Nuevo - $ 4.500,000.oo $ 170,000.oo 
León; Puebla, Puebla y Querétaro, Querétaro; y la zo 
na urbam de la ciudad de Lázaro Cárdenas, Michoacán. 

ll Comprende una faja de 100 Kilómeei:-os a lo largo de - No Supei:-ior a: No Superior a: 
nueoti:-a frontera noi:-te y sur $ 4. 700 ,ooo. 00 $ 180 1 000.oo 

IV Comprende los estados de Baja Cali[ornia 1 Baja Cali- No Superior a: No Superior a: 
fornia Sur, la Isla de Cozumel y Ciudad Cancún, Qui!!. $ 4.900,000.oo $ 190 1 000.oo 
tana Roo. . 

-- -
: . lt'UV.l,J 

GRAFICO D 1-B 
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CRONOLOGIA DE LAS PRINCIPALES ACCIONES GUBERNAMENTALES EN MATERIA DE VIVIENDA 1,971-81 

ANO DE 
INICIATIVA • REALIZACIONES NIVELES DE INGRESO CREACION 

1,971 INDECO Construyó 13,716 Viv. 1 - 2 Veces S.M 
(Instituto Nacional para el Desarrollo !Entre 1,973 y 1,976 
de la Comunidad Rural y de la Vivienda 
popular) 

1,972 INFONAVIT Construyó 105,732 Viviendas 1 - 3 Veces S.M. 
(Instituto del Fondo Nacional de la Vi- ~ntre 1,973 y 1,976 

vienda para los Trabajadores) 

1,972 FOVISSSTE Construyó 35,506 Viviendas 1 - 3 Veces S.M. 
(Fondo de Vivienda para los Trabajadoref Entre l. 973 y 1,976 
del Estado) dentro del ISSSTE. 

1,972 FOVIMI Construy6 870 viviendas O - 2 Veces S.M. 
(Fondo de la Vivienda Militar) Entre 1,974 y 1,976 

1,973 FIDEICOMISOS onstruy6 870 Viviendas 2 - 3 Veces S.M. 
(Adscrito en 1,975 a Banobras) Entre 1, 974 y 1,976 

1,978 FIDEICOMISOS: Construyeron 725 Viviendas 
FOVI (Fondo de Operaciones y Descuentos 

Bancarios a la Vivienda) 2 - 5 Veces S.M. 
FOGA (Fondo de Garant!a y Apoyo para la 

Vivienda Popular) 2 - 5 Veces S.M. 
FONHAPO (Fondo Nacional de la Vivienda 

Popular) o - 2 Veces S.M. 
FIDEVESO (Fondo de la Vivienda de Ayuda 

Mutua del Departamento del D. , .. Productores de Vivienda) O - 2 Veces S.M. 

INDECO: Desapareció en 1.981 

·1ut..•'J:t: J.nvestigacíón Sobre vivienaa ll,;Ul't;VJ.J 1,.,, 
GRAFICO 02 
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VIVIENDAS C C>fllS TfilJ IDAS PC>R fff llNFOINAVIT DESDE su FUNDACIC>IN 
llNFOINl\VIT 

,., 
'1. IJIOS f'JUMERO DE VJV. MONTO JNV. TOlJ\L MONTO INV. C/VJV. INCREM. ANUAL %fJC. 

(Miles de Millones $ (Millones de Pesos) (Millones de Pesos) 

1.972 5,048 541.524,200 107,275 - -
1.973 15. 242 1 768.041,516 115,998 8,723 8.13 

l974 20,393 2 599.964,749 127,493 11, 495 9.91 

1.975 33, 349 4 640.000,000 139,134 11, 641 9. 13 

l. 976 38,472 5 642.000,000 146,652 7.518 5.40 

1.977 20,544 3 605.328,192 175 493 ?n "', 1 'º " 
1.978 33,645 ' 7 352.597,000 218,534 43.041 24.53 

1.979 49,962 12 882.091 000 ··?~ ... º"'"' ~- --- 11. •s 

1.980 53,793 20 093.509,000 373,533 115,686 44.87 

l. 981 41,715 20 568.073,000 493,061 119.528 31.99 

l982 59,695 37 490.162,000 638,728 145, 667 29.54 

1.983 48,605 59 885. 719,000 1.232,089 593,331 92.89 

1.984 71, 204 118 b7l.428,000 1.666,639 431~. 550 35.27 

1.985 84,41:? 201 310.484,000 2.384,856 718,217 1,3.09 

1.986 65, 145 271 148.000,000 4.162,222 l. 777 ,J66 711. 5) 

. 
FUENTE lNFONAVlT 

GRAFICO 1/ 3 



CAPITULO Il 

11.0.- MARCO TECNICO DEL INFONAVIT (1,987/88). 

11.1.- ASPECTOS ADMINISTRATIVOS 

El lNFONAVIT, en su afán de cump1ir con su C.2, 

metido fundamental de dotar a la clase trabajadora 

de viviendas suficiente y decorosa, ha elaborado 

las Normas Generales de Supervisión, Normas para 

la Construcción de Viviendas, Normas de lngiener!a 

Urbana, que contribüirán al logro de este objetivo 

indicando las normas y procedimientos para optimar 

los resultados en calidad, costo y tiempo de las -

promociones de vivienda, originando mayor produc-

ción al alcanc~ de los trabajadores. 

11.1.1.- Aspectos de Funcionamiento 

Objetivos y Políticas.- Las Normas Generales de S.!!, 

pervisión constituyen una gula para el desarrollo 

de las actividades del Supervisor de las obras fi-

nanciadas por el lnfonavit, basada en la recopila-
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ción de experiencias de especialistas en este ramo, 

asi como del propio INSTITUTO. 

El Objetivo principal del Infonavit, al prese!!_ 

tar las Normas Generales de Supervisión, es unifi-

car criterios. acciones y lineamientos técnicos, -

con la finalidad de optimar los resultados en las -

obras al lograr a nivel nacional la implantación de 

los procedimientos que en ellas se describen. 

Su uso constituirá la herramienta necesaria 

del Supervisión previamente a las obras, durante y 

al término de las mismas, facilitando el desarrollo 

de sus funciones, tendientes siempre a lograr la -

producción de vivienda dentro del costo calculado, 

con la calidad especificada y en los tiempos de e-

jccución planeados. 

Subdirección Técnica.- Elabora y emite normas para 

el diseño urbano y rural, así como las copccifica-

ciones costos y procedimientos, supervisando la a -



plicaci6n de estos en los proyectos. 

Supervisa y evalúa los programas de obra y pres.!!_ 

puestos para construcción en cuanto a calidad, -

costos, volúmen y tiempo. 

Efectúa los estudios y trámites técnicos para d.2, 

car de terrenos al INFONAVIT. 

Registra, evalGa y califica a los constructores 

que ejecutan las obras para los promotores, a 

las compañ!as supervisoras y laboratorios de co!_l 

trol de calidad. 

Asesora la planeación y control de los programas 

de suministro de materiales de construcción. 

Elabora y ejecuta programas de capacitaci6n e i!_l 

tercambio técnico entre el personal de las dele

gaciones, de las oficinas centrales, y especia

listas externos. 

Coordina con instituciones fiduciarias, supervi

soras, promotores y delegaciones, las acciones -

técnicas t~ndiences al óptimo desarrollo de los 

fideicomisos. 
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Realiza todas aquellas actividades de su compete!_! 

cia para el debido cumplimiento de los objetivos 

del Infonavit. 

Condiciones Previas al Inicio de las Obras.- A es

tos aspectos y circunstancias que rodean a las pro

mociones, antes y durante la planeaci6n para la 

construcción de obras, se les designa como condici.2_ 

nea previas al inicio de las obras y se engloban -

dentro de los siguientes contextos: 

a) De la tierra y trámite oficiales 

b) Del proyecto 

c) De los anexos técnicos 

Dentro de las condiciones se integra la si-

guience documentación: 

1) Proyecto Ejecutivo de Diseño Urbano 

2) Proyecto Ejecutivo de lngiencría Urbana 

3) Proyecco Ejecutivo de Vivienda 

4) Proyecto Ejecutivo de Infraestructura 



5) Proyecto Ejecutivo de Equipamiento Urbano 

En estos cinco proyectos ejecutivos deberán 

ir inclu{dos los planos estructurales, estudios -

técnicos y memorias de cálculo respectivas con las 

autorizaciones del Area Técnica competente del l_!! 

fonavit. 

6) Especificaciones 

7) Presupuestos Actualizado 

8) Programa de obra y de Recursos Humanos y de ! 

quipo 

9) Programa de Erogaciones en Partidas Mensuales 

10) Autorización de uso del suelo. Expedida por 

la autoridad correspondiente 

11) Licencias, permisos 6 autorizaciones mínimas 

indispensables para iniciar obras. 

Funciones del Supervisor.- Las funciones del supe.E.

visor, se dividen cronológicamente en las siguie!!. 

tes etapas: 
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a) Al inicio de las obras 

b) Durante las Obras 

1) Control de calidad 

Acciones preventivas 

Acciones de Verificación 

Acciones Correctivas 

Sistema de Apoyo 

2) Contrci de Tiempo 

Programas a corto plazo 

Programa General 

Programa Día a Dta 

Reprogramaciones 

Programa de Recursos Humanos y Equipo 

Programa de Suministros 

3) Control de Costos 

4) Mecánica de Comunicación 

11.1.2.- Normas Generales de Vivienda. 

Este documento es una gu!a normntiva para la 

construcción de viviendas. Señala los requisitos 



que deben cumplir los proyectos presentados por 

los derechohabientes y de esta manera lograr un 

fácil manejo y el máximo control. Estos requisi-

tos, expresados en forma concreta, tienen carácter 

dinámico para que puedan optimarse con las aport!, 

cienes tanto del Instituto como de los construct!!_ 

res y derechohabientes. 

La Subdirección Técnica por medio del Depar-

tamento de Investigación y Diseño Urbano, propor-

cionará a los interesados asesoría para la inter-

pretación y aplicación correcta de este documento. 

Objetivos.- La aplicación de estas normas sirve 

de base al Instituto y a los derechohabientes pa-

ra: 

Asegurar a las construcciones una vida útil por 

un lapso m!nimo de 25 años. 

Garantizar la buena calid3d y comportamiento de 

los DJateriales de construcción utilizados. 
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Construir de acuerdo a las posibilidades del cr§. 

dito Infonavit para aprovechar lo mejor. 

Consideraciones.- Las normas de este documento 

servirán para que las obras constru!das en terreno 

propio se ajusten al marco técnico establecido por 

el Infonavit en materia de construcción. As! mis-

mo, paro que el proyecto y la ejecución de la obra 

sean de buena calidad y para que los materiales u-

sados, garanticen una estabilidad igual a la vida 

útil de la vivienda. 

En este sentido, todos los materiales emplea-

dos cumplirán con las Normas Oficiales Mexicanas de 

la rama industrial en que esté clasificado el pro-

dueto. 

Aspectos Legales: Trámites y permisos.- Deber5 ca!! 

tnr con la siguiente documentación: 

Copin del Documento Vigence 

Solicitud de Conexión para tom.n de Agua y Oren!!. 



je. 

Licencia de Construcción 

Visto Bueno de la Secretaría de Comercio para -

la licencia de instalación de gas. 

Licencia de Salubridad 

Requisitos del Predio: Servicios Municipales.- El 

terreno deberá contar, como mínimo con los servi-

cios de agua potable. drenaje y energía eléctrica. 

Normas para la Construción de Vivienda.- El pro

yecto de vivienda deberá satisfacer los requisitos 

m!nimos de habitabilidad, privac!a, funcionalidad 

y comodidad, para optimar el desarrollo de las ac

tividades en cada uno de los locales que componen 

una vivienda. 

Normas de Habitabilidad.- Se deben considerar 

las &reas mínimas establecidas en el documemto 

"Normas de diseño de Vivienda Infonavit". 
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Así mismo, deberán observar los requerimientos 

del Reglamento de Cofistrucción Vigente en 1a loca-

lidad. 

El área de construcción habitable no será me-

nor de 50 M2, incluyendo los espacios m!nimos est!!_ 

b1ecidos para cada local. La vivienda deberá con

tar, m{nimo con los dos siguientes espacios: 

Unidad baño-cocina 

Dos recámaras (No menores de 2.7 X 2.7 mts li-

bree. Las recámaras se construirán tomando co-

mo base el cef iciente de dos personas por cuar

to útil. 

Estancia-Comedor 

Patio de Servicio 

Estacionamiento. 

La relación de estos espacios deberá obedecer 

a un proyecto perfectamente definidos• en el que se 

contemple la posibilidad de terminar la obra por !:. 



tapas. La iluminación natural es otro factor que 

se deberá tomar en cuenta. Se respetarán los por

centajes mínimos de iluminación de acuerdo al re

glamento de construcción vigente en el D.F. 

Para dimensionar vanos y cubos de iluminación: 

a) En los patios de casas de dos pisos se deberán 

dejar las siguientes medidas: 2.5 m libres en 

zona de servicio y 3.25 m en zonas de habita

ción. 

b) En los vanos de ventanas se deberán dejar 1/5 

del área del local y 1/3 del área de la venta

na para la ventilación. 

Normas de Salubridad.- Las construcciones debe

rán contar con las instalaci_ones necesarias que -

establecen las reglamentaciones respectivas, vi

gentes en la localidad. 

Dentro de lna normns de seguridad encontramos 

también normas de lnstalnción llidraúlica y Sanita-
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ria y eléctrica. 

Normas de Seguridad.- El proyecto debe satisfa

cer las condiciones de seguridad y estabilidad de 

la obra, utilizando los siguientes sistemas cons

tructivos: 

- Estructura base de muros de carga con refuerzos 

de concreto. 

Estructura de concreto con muros divisorios. 

- Sistema prefabricado o combinado. 

Las especificaciones constructivas deberán po

ner especial énfasis en la seguridad de los muros de 

carga, entrpisos y cubierta. 

Alcances del Proyecto.- El contenido técnico y la 

representación gráfica del proyecto de vivienda d!, 

berá ajustarse al documento: 

- Presentación del Proyecto 

Proyecto Arquitectónico 

Proyecto Estructural 



Proyecto de Instalaciones 

- Guía de Especificaciones de Obra 

Presupuesto de Obra 

Prototipos de Infonavit 

Contratación de Obra- Fianza.- El constructor 

otorgará una fianza de garant!a hasta por un a

ño, a partir de la fecha de recepción de la o

bra, con el propósito de asegurar que cualquier 

problema de carácter técnico que se presente en 

ese lapso sea reparado sin costo alguno para el 

derechohabiente. 

Bitácora.- Es el elemento que deberá elaborarse 

entre el Instituto y el constructor para que to-

das 1as anotaciones que se asienten en él tengan 

carácter oficial. 

Para terminar las nornms para la construcción 

de viviendas tenemos las Especificaciones de los ~ 

lementos de construcción. y presupuestos de obra. 
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Normas de Diseño Urbano.- Estas normas tienen co-

me objetivos los siguientes: 

Garantizar que lop espacios y servicios urbanos 

que se diseñen, satisfagan las necesidades soci!!, 

les de la comunidad y mejoren su calidad de vida. 

dentro de las posibilidades económicas de los d~ 

rechohabientes. 

Promover la aplicación de los principios básicos 

del diseño económico y eficiente en beneficio de 

los derechohabientes del Infonavit. 

Ofrecer a los promotores de vivienda y al perso-

nal institucional, un instrumento de trabajo pa

ra efectos del diseño, análisis y evaluación de 

los proyectos de conjuntos habitacionales. 

Crear conciencia y respeto por parte de los pro

fesionales dc1 diseño hacia la superación Je la 

calidad de vida de los derechohabientes. 

Principios.- Con base en lo experiencia institu

cional y a f !n de orientar el desarrollo de los -

proyectos de diseño urbano, se consideran como -



principios básicos de1 diseño los siguientes: 

Factibilidad 

Integración Urbana 

Integración social 

Integración Ecológica 

ltacionalización 

Eficiencia 

Diversidad 

Claridad 

Armon!a 

Estructura y Componentes del Conjunto.- La es-

tructura de los conjuntos estará constitu!da por 

los diferentes componentes que integran el dise-

ño urbano: 

Dim~nsión y categorización de conjuntos 

Zonificación 

Usos del Suelo 

Donaciones 

Vivienda 

Vialidades (vchiculares, peatonales, es tac.) 
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Equipamiento urbano (escolar, comercial, so-

cia1, seguridad social, servicios comunitarios) 

Espacios Abiertos (Areas Verdes, parques y ja!, 

dines, areas de recreación infantil, plazas e,! 

vica y comercial, plazoletas, Mobiliario Urba-

no: Arrietes, bancas, luminarias para alumbra-

do público, señalización, tanques elevados) 

Servicios Públicos (Teléfonos, correos. trans-

te, vigilancia y seguridad, basura) 

Planes Maestros 

Regionalización de Materiales V Especificaciones de 

la Vivienda.- Realizar la regionalización de los 

materiales y especificaciones en la construcción de 

la Vivienda Infonavit, para el máximo aprovechamie,!! 

to de los recursos disponibles y cerar para el ins-

tituto una base y una guía de los lll!lterinleR TCAio-

nales. La aplicación de la region~liza~ión de tn3t!:,_ 

rieles permitirá: 

Establecer un primer diagnóstico que sirva de ba-

se para el entercruzamiento y comparación con re-



gionalizaciones de otros factores de estudio 

(climático, socio-culturales, económicos, etc). 

Establecer las especificaciones de construcción 

de vivienda a nivel nacional. 

Propiciar que las regiones sean autosuficientes 

en la producción de los materiales básicos. 

Utilizar preferentemente materiales de extrae-

ción ó fabricación regional optimando su uso. 

Construir de un modo más racionalizado buscando 

la buena calidad y comportamiento de los materi!!_ 

les con el f!n de abatir en el costo de la vi-

vienda. 

Dadas las características de operación del 

instituto para coordinar las acciones de realiza-

ción de sus programas de vivienda en todo el pa!s, 

fue necesario tomar en cuenta las diecinueve dele-

gaciones regionales en que se encuentra dividida -

la República Mexicana. 

La regionalización y especif icacioncs de este 
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estudio, son resultado de un modelo de operación y 

de la experiencia en la construcción de vivienda a 

nivel nacional. 

II.2.- CALCULOS Y PROCEDIMIENTOS UTILIZADOS POR IN-

FONAVIT 

Desde 1,972 los factores de incremento, simpl.!!, 

mente se calculaban multiplicando los !ndices por -

el factor anterior y resultaba el nuevo factor, es 

decir que es un elemento que permite obtener una ta 

bla con Indices eslabón; una vez hecha esta opera-

ción dividimos el último factor entre el que se de-

sea conocer y encontramos el índice de incremento 

y fue as{ su composición, sumando, multiplicando y 

restando como se obtuvieron estos valores. Pero a~ 

tualmente los calculamos por medio de regresiones 

de tipo lineal que son operaciones matemáticas. 

11.2.1.- Cálculo de los Pronósticos de los Factores 

de Incremento de Edificación y Mano de Obrn 



Tomando en cuenta los cálculos de los facto-

res por medio de regresiones, por ejemplo, sí de 

acuerdo a un eje en el plano cartesiano, colocamos 

una serie de puntos que son los factores de incre-

mentas en relaci6n a la anterior o un acumulado, -

él cual nos dice de diciembre a diciembre que exi!_ 

te un incremento del 130l (1986-87), entonces señ!!:. 

lará una proyección futura posible a través de una 

fórmula correspondiente a la línea de regresión 

que permitirá conocer el siguiente incremento. 

Los factores de incremento pronósticos se PU!. 

den calcular como se expresa anteriormente por re-

gresionee lineales o ex~onenciales, pudíendose u-

oar ambas y promediar¡ds. 

Por otra parte la problemática es conocer que 

proceso inflacionario lleva el año anterior, es d!_ 

"cir que se tiene que conocer el incremento anual -

de enero/87 o dic./87 paro saber que estará posa!!. 

do con el mes de enero/SS y los meses posteriores, 
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Graficando en el plano cartesiano los factores 

de incremento reales no van a ser constantes tal -

como se demuestra en el gráfico, pero como se obti!,_ 

ne un incremento mensual por año (en este caso del 

87) que va a ser de 11.45% para el D.F. va a forma,r 

se una línea recta como promedio de los factores -

de incremento. 
y 

137.46% Inc. Anual/87 

X 

GRAFICO U 4 

Tiempo 

GRAF!CO D 5 



• 

Al tratar de pron6sticar por medio de comput!!_ 

dora o en forma manual, los valores de los facto-

res de incremento siempre aumentarán en base a un 

valor constante, esto significa que su gráfico se-

rá una l!nea con pendiente creciente como lo está 

indicando a continuación: 

y 

1,988 
GRAFlCO 0 6 

Después de pronósticados, los factores de in-

cremento van siendo reemplazados paulatinamente por 

los reales conforme va pasando el tiempo, pudiendo 

variar estos en más o en menos, como lo demuestra -

la gráfica: 

y 

... 
-+-------x 

GRAFICO 0 7 
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En los factores de incremento de edificación -

está incluída la mano de obra y los equipos, en los 

cuales se tiene un proceso en el tiempo en que se 

van desarrollando varios incrementos. En el caso 

de los materiales se tiene una serie de tendencias 

con una variable cont!nua, por ejemplo: 

y 

.,,,~----Variable Cont!nua 

--1'-~~~~--!x 
Tiempo 

GRAFlCO O 8 

En el caso de la mano de obra se ciene una se-

rie de tendencias con una variable discreta, como -

lo demuestra el siguiente gráfico: 

y 

Variable Discreta 

X 

GRAFlCO 8 9 

! 



Esta se va modificando cada tres meses, antes 

era cada seis meses y anteriormente a este era ca-

da año. 

En e1 caso de equipos, este se lo obtiene a -

través de1 dólar porque son extranjeros; entonces 

este se va modificando de acuerdo a 1a variable -

cont!nua de los materiales. 

Entonces, para obtener el factor general de ~ 

dificación sumamos los factores de incremento de 

materiales, de mano de obra y equipo. Pero la fo!_ 

roa de pago de estos índices nu puede ser uniforme 

por las diferentes variables que existen entre ma-

teriales (variable contínua) y mano de obre. (vari!,. 

ble discreta) por ejemplo: 

En la construcción de una vivienda, donde su monto 

inicial es de$ 10.000,000.oo, el mismo que se.ej~ 

. cu ta en un tiempo "h" y que se necesitaba mantener 

con el mismo valor inicial, lo cual no puede ser P2 

sible debido a la inflación; terminando esta obra 
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en $ 20.000,000,oo¡ obviamente la diferencia es de 

$ 10.000,000,oo que tuvieron que pagarse demás. 

Esto nos demuestra que existe un proceso inflacion.!_ 

rio de materiales, mano de obra o equipo, pudiendo 

ser este factor de un 5% del Factor General de In-

cremento de Edificación que pueden ser desglosados 

de la siguiente manera: 

Materiales 3% 
y 

M Mano de Obra .. 
o 

20 1.8% 
\! 
o 

10 Equipo 0.2% 
Tiempo X 

• Millones de Pesos 
TOTAL 5 % 

GRAFICO 0 10 

Perceneciendo los materiales y equipo a una 

misma variable (continua) se pagarán juncos y la ti'!!. 

no de obra (variable discreta) se pagará en propor-

ción a los incrementos que tuvieron, es decir de la 

siguiente manera 

Factor Gen. de lnc. de Edif. Factor de lnc de M.O 

Dic. /87 9,421.8519 415.6344 

En. /88 10,110.9128 444.o7aJ 



Enero/88 1º• 11º· 9128 • 1.07313 Ind. de Inc Edif. 9,421.8519 

Enero/88 444.0783 
415.6344 - 1.06843 Ind. de Inc. M.O. 

1.07313 
1.06843 
0.00470 Ind. lnc. Mat. 

Jo.01313 + 1 - 1.01313 

+ 0.06843 
0.00470 
0.07313 

lnd. de Inc. de Edif., 

Ee de esta manera como se calcula por separa-

do los componentes del factor general de incremen-

to de edificación, para poder en un momento deter-

minado pagar por separado estos rubros en una obra. 

Se podría decir que los insumos materiales, -

mano de obra y equipos tienen su propia represent!_ 

tividad en un costo, es decir, que a los materia-

les se les aplicará un 70%. a la mllno de obra el -

29% y a los equipos que aunque suba muba mucho su 

precio no pasará del 1%; Sumándole a todo esto el 

24% de los indirectos. 
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Ind!ces.- Es la variación en el tiempo que sufren 

los insumos (materiales, mano de obra y equipo). -

Esa variación al registrarse a través de los mis-

mos y al compararse a través de una simple división 

nos dará el incremento mensual que sufrieron esos 

insumos. 

El Banco de México los utiliza y los llama ca-

nasta de insumos básicos, que es el método tradici~ 

nal de tipo nacional y mundial; el único objetivo 

es el que sea a través de la propia institución (I~ 

fonavit). 

Cada localidad va a tener una represencativi-

dad de insumos de acuerdo a un sistema constructi-

vo o de acuerdo a una estructuración de sus presu-

puestos que nos va a definir que tipo de insumos se 

necesitan. 

Incremento Total Anual.- Este valor se lo obtiene 

mediante la división entre los últimos factores de 



incremento y los anteriores. Ejemplo: 

Fact. Inc. Dic/87 9,421.8519 
3,967.7352 

2.3746 

2.3746 - 1 • 1.3746 lnd. de lnc. Anual 1.987 

1.3746 x 100 • 137.46% Incremento Total Anual/87 

137.46 
12 Meses· 11.45% Incremento Mensual de 1,987 

Cálculo de Pronóstico de Factores de Incremento de 

Edificación.- Para pronósticar el factor de edif! 

cación es necesario hacer uso de la l!nea de regr.!_ 

sión, mediante la cual tomamos los datos anterio-

res como base para as! ir obteniendo estos pronós-

tices. 

La l!nea de regresión se la puede obtener por 

medio de dos sistemas: 

l) Sistema Manual 

2) Sistema Mecánico 
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- Sistema Manual.- Para hacer uso de este sistema 

se requiere de una serie de fórmulas, e informa-

ción anterior que en este caso son los factores -

de incremento de edificación, para obtener el pr_!? 

nóstico de los mismos¡ Ejemplo: 

X y 

1 (ao./87) 7 176.8373 

2 <Sent/87' 7-489.2594 

3 <occ/87' 8,230.8383 

4 (Nov/87) 8-779.7506 

5 (Dic187' 9-421.8519 

6 (En. /88) 10.110.9128 

21 50-209.45/6 

X • Mes 

y Factor de Incremento 

b • Pendiente de la recta 

FORMULAS: 

EXY • aEX + bE>'2 

189, 741.6097 • a (21) + b(91) 

.,p. XY 

1 7 176.8373 

4 14-978.5188 

9 24,692.5149 

16 35,119.0024 

25 47, 109. 2595 

36 60,665.4768 

91 189,741.6097 

e"Y - bEX 
8 • IX 



189,741.6097 - 21 50,209.45 - 2lb 
6 

+ 9lb 

189' 741.6097 - l.054,39S.45 - 44lb + 9lb 
6 

1S9,74l.6097 - 175,733.075 - 73.5b + 9lb 

1S9,741.6097 • 175,733.075 + 17.5b 

1S9,74l.6097 175,733.075 - 17.5b 

14,00S.022 - 17.5b 

14,00S.022 
17.5 

b - S00.49 

- b 

a• 50,209.45 - 2l(S00.49) -
6 

a • 5,566.535 

YF • a+ bX 

YF • 5,566.535 + S00.49(7) 

YF • 11,232.965 Factor de 1nc de 

YF • 11,970.455 [S (Marzo/SS)] 

YF • 12,770.945 (9 (Abril/SS)] 

YF • 13,571.435 [10 (Mayo/SS)] 

33,399.S236 
6 

Feb./SS 
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- Sistema Mecánico.- Este sistema se lo realiza -

en com~utadoras en la cual la fórmula de regre-

sión es: Y • a + bX 

El término constante 11a 11 y el. coeficiente de 

regresión ºb 11
, son computarizados; siendo 11Y11el. fa.s, 

tor de incremento que queremos pronósticar y "X" -

ser!a el tiempo para el cual se desea calcular 11Y" 

y para resolverlo se tienen las siguientes fórmu-

las: 

b -
n. EXY - EX. EY 

nEXZ - (EX)Z a -
EY - bEX 

n 

El coeficiente de corr,lación 11 r 11 puede ser 

computarizado usando la siguiente fórmula: 

nEXY - EXEY 
r • V[nEXZ- (EXJ2][nEY2- (EY)Z] 

Ejemplo: Introduciendo los datos del ejemplo ante-

rior en la computadora, obtuvimos los ai-

guientes resultados: 

!Feb/BS 10,S50.367Sj 

!Har•o/SS 11,643.90231 



\Abril/88 12,495.47141 

¡Mayo/88 13,409.31451 

En conclusión, podemos decir que el sistema -

manual es más utópico que el mecánico. 

Cálculo de pronóstico del Factor de Incremento de 

Mano de Obra.- El cálculo de la mano de obra se -

va modificando de acuerdo a la presión de los obr!,_ 

ros y en común acuerdo con el Gobierno, para el ª.!:!. 

mento del sueldo que se hace aproximadamente cada 

tres meses en un minimo del 5 al 10%; Por ejemplo: 

Actualmente el factor de incremento de mano de o-

bra está en 415.63144 pronósticando para Enero/88 

nos da 444.0783; es decir que su inflación va a ser 

del 6.84% y podría ser constante este valor hasta 

el mes de marzo/88; a partir de allí nuevamente e-

xistirñ un incremento. 

Cálculo de Pronóstico del Costo por H2 de Edifica-

ción Y Urbanización.- El costo por ·m2 de edifica-
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ción es el mismo para equipamiento urbano; y e1 co!_ 

to por m2 de Urbanización también es el mismo para 

infraestructura. 

El cálculo de pronóstico de costo por m2 de ~ 

dificación, equipamiento urbano, urbanización y de 

infraestructura, se realiza exactamente con los 

sistemas mec6nico o manual de la líneo de regresión, 

utilizados para el cálculo de los factores de in-

cremento de edificación. 

También podemos obtener estos pronósticos por 

medio de los índices de incremento de edificación; 

Ejemplo: Si queremos obtener el pronóstico de coa-

to por m2 de edificación para el D.F. (Feb/88), so-

lo se tiene que multiplicar el costo por m2 del mes 

Enero/88 por el índice de incremento de edif.: 

241,489.5Xl,073• 259,148.3 Cosco/M2 (Febrero/SS). 

11.2.2. Factores rJe lncremerato )' Costo por M2 del 

D.F. y Guadalafara (l.985-88). Ver Grñficos 

del 11 al 20. 
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FACTOfiES DE INCREMENTO DE EDIFICACIOllY M.O. 

~ Y COSTO POR m~ IJ. F. 
J ~~CJ 85 lfll FC>flll\VIT 

l~TER\IAL<l FACT. DE INC. "/.CE INF. FACT. DE INC. %DE INF. COSTC> 
DE EOIFICAC. DE M.O. Por -2 $ 

1 
ENERO 31 1, 376. 9"684 14.67 239.7504 1.09 33,042.01 

FEBRERO l,4i2.6718 2.59 239.7504 --- 33,898.75 

MARZO 1,424.5609 0.84 239.7504 --- 34, 184.04 

ABRIL 1,455.-7288 2.18 239.7504 --- 34,931.95 

MAYO 1,514.7281 4.05. 2.39. 7504 --- 36,347. 71 

.JUNIO 1,623.3916 7.17 253.8324 1.058 38,955.22 

.lllLIO 1,676.4571 3.26 253.8324 --- 40,228.59 . 
AGOSTO 1, 777. 63°80 6.03 25-3.8324 --- 42,656.55 

SEPTIEIMIW: 1,834.5988 3.20 253.8324 --- 44,023.39 
. 

OCT&IBRE 1,840.9319 0.34 253.8324 --- 44,175.36 

NOVIEMBRE 1,947.0524 5.76 257.1919 1.013 46,729.05 

l>ICIEMBRE 31 1. 968. 2553 1.08 257.1919 --- 47,230.63 
PROMED .. , Subdireccion Tecnico 

0.0532687 5.326% 0.15399 1.53% MENSUAL Oept. de: 
INC. TOTAL 

1.6392 63.9225% 0.184786 18.47% ANIJAL INDICES Y COSTOS 

FUENTE: lNFONAVlT GRAFlCO O 11 

MOTA: El costo por· metro cuadrado de edificación incluye el área. constru{da
9 

no incluve volndoR. oórtir.nR. •~ti'. 
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FACTORES DE INCREMENTO DE ECJIFICACIOllY M.o.· W9 Y COSTO POR m~ IJ. F. 

""~ 86 IHF()Nl\VIT 

llNTERVALO FACT. DE INC. %DE INF. FACT. DE INC. •t.DE INF. ·e OS TO 
DE EDIFICAC. DE M.O. D- -2 e 

ENERO 31 2,326.2121 18.1865 282.4347 --- 55,820.23 

FEBRERO ' 2,450. 7737 5.3547 282.4347 --- 58,809.23 

MARZO 2,485.5110 1.4174 282.4347 --- 59,642.80 

AllRIL 2,561.6671 3.0640 ., 282.4347 -- 61,470.25 

MAYO· 2,708.5607 5.7343 282.4347 --- 64,995.14 

.JUNI() 3,061. 7137 13.0384 303.3476 7.4045 73,469.47 

.llJLI() 3,175.6983 3. 7229 304.2407 0.2944 76,204.66 

AGOSTO 3,339.4672 .. 5.1569 304. 2407 --- 80, 134 .46 -. 
SEPTIEMllRE 3,432.1030 2. 7740 304.2407 --- 82,978.10 

OCTIJBRE 3,708.0098 8.0390 322.2617 --- 88,978.10 

' NOVIEMBRE 3,821.3949 3.0578 322.2617 --- 91,698.87 

!DICIEMBRE 31 3,967. 7352 3.8295 322.2617 --- 95,210.48 

PRONE1D1u 0.0846553 8.4655~ 0.0210834 2.10834% Subdireccion Tecnica 
MENSUAL 

Dept. dei 
INC. TOTAL 1.10158641 101·:5s;41x 0.2530 25.30% ANIJAl. INDICES Y COSTOS 
FUENTE : lNFONAVlT GRAFlCO -0 12 

·~"NOTA: El. costo por m2 de edificación incluye·el área constru!da, no incluye volados, pórticos, cte. 
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FACTORES DE INCREMENTO DE EDIFICAC,ONY M.O. 

~ POR m~ IJ. F. -Y COSTO 

IA Sil CJ 87 INFCJNl\VIT 

HllTEllVAL<> FACT. DE INC. º!.CE INF. FACT. DE INC. %DE INF. -COSTO 
DE EDIFICAC. DE M.O. o- -2 $ 

ENERCI 31 4,364.8305 10.0107 343.9467 6.4187 104, 741. 72 

FEBRBlO 4,764.8305 9.1616 343.9467 --- 114,337. 74 

MARZO 4 ,847 .2382 1. 7295' 343.9467 --- 116,315.21 

°"llRll. 5,386.2123 11.1192 364. 2409 5. 9003 129,248.53 

MAYO· 5,655.6522 5.0024 
.. 

364. 2409 --- 135, 714.06 

.JIJNIG 5,950.5153 5.2136 364. 2409 --- 142,789.65 

.IVLIG 6,937.3012 16.5832 388. 2721 6.5976 166,468.75 

AGOSTO 7,176.8373 3.4529 388.2721 --- 172,216.74 

SEPTIEMBR:: 7 .489.2594 ., 4. 3532 388.2721 --- 179,713.68 
·. 

OCTllBRE 8,230.8383 9.9019 415.6344 7.0472 195,699.48 

NOVIEMBRE 8,779.7506* 6.66 415.6344* --- 209.906.44 * 

l>ICIEMBRE 31 9.421.8519"' 7.3134 415.6344* 
\ --- 225.144.78* 

PROllWICDIO 0.1145 * ll.t,5 z •.ir 0.0241* 2. 41%* Subdireccion Tecnica 
MENSUAL 
INC, TOTAL 

Depl. de' 
1.3746171* 137.46%* 0.289741* 28. 97%* ANIJAL INDICES Y COSTOS -* Pronostico FUENTE : lNFONAVIT GRAFICO D 13 

,,._,.,, ..... ··~1- •~- -~- ... 1.-.-~ ....... 
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FACTORES DE INCREMENTO DE EDIFICACIONY M.O. 

~ ' Y COSTO POR m~ IJ. F. 

IA#J~ 88 lf.IF<lf.11\VIT 
llllTER\IALO FACT. DE INC.. "t.a:: INF. FACT. DE INC. %DE INF. -COSTO 

DE EDIFICAC. ' DE M.O. 
.. __ 2 $ 

El'IERO 31 10,110.9128• 7.3125 444.0783• 6.84 241,489.3598• 

FEllRERO 10,850.3678"' 7. 3323 444.0783• --- 259,020.4828* 
. 

MARZO 11,643. 9023• 7.3134 444.0783• --- 277,824.2925* 

AERIL 12,495.4714• 7.3234 470.2807• 5.9 297,993.1805• 

MAYO .. 
13,409.3195• 7.3134 470.2807• --- 319,626.2460* 

.JUNIO 14,390.0012* 7.3127 470.2807• --- 342,829.7819* 

.lllLIO 15,421.7161* 7.1606 501.3070• 6.2 368,832.4604* 

AGOSTO 16,542.9499* 7.2704 501 .3070• --- 395,934.8594* 

SEPTIENSR: 17. 745·. 7006* 7. 2716 501.3070• --- 425,028. 7860• 

OCT&IBRE 19,035.8969* 7 .2718 536.6351* 7.3 456,260.5809• 

NOVIEMBRE 20,419.8966* 7.2719 536.6351* --- 489,787.3380• 

DICIEMBRE 31 21,904.5197*' 7.2307 536.6351* --- 525.777.61J48* 

PR"'OME01u , Subdireccion Tec:nico 
MENSUAL 0.1104* 11.04%* o. 02426* 2.42%* 

Depl. dei 
INC. TOTAL l. 3248* 132.48%* o. 291122* 29.111*· ANUAL INDICES Y COSTOS 

-• Pronostico FUENTE lNFONAVlT GRAFICO U 14 
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COSTO F<Jfi t.t2 l>E 9'f IJ fi E IJ. l".J 1 ZA CI O N 
HEXICO D . F . INFCllU\\llT 

:..~ IS 85 86 87 88 
. 

E•E,llO 31 $ 6,920.13 $ ···11,202.01 $ 21,199.70 $ 47,628.514* 

FE••ERO 7,055.81 11,658.65 22,648.99 52,024.523* 

MARZO 7,105.77 11, 791. 74 22,954.73 54,662'.674* 

AB• IL 7,225.24 12,543.74 25,658.17 58,560.233* 

WA'YO 7,44&.03 13,084.96 27,163.94 62, 735.695* 

IUllilO 7,843.79 14. 365. 27 28,944.33 67,208.88* 

.llJLIO 8,144.75 15,300:84 32,832.19 72,001.00* 

• 
.llGOS TO 8,516.69 15,899.10 33,940.98 77, 134.822* 

SE P TIEMBllE 8, 729.41 16,241.20. 35,692.78 82,634.69* 

QCTIJSRE 8,966.81 18,073.58 38,737.45* 88,526. 71* 

fllOWI EM e RE 9,357.84 18,490.56 41,499.53* 94,838.84* 

' 
DICIEMBRE 9,570.20 19,026.36 1 44,458.53* 106,010.45* 

ENERO •• 
• -Prcaoatico FUENfE. INFONAVlT GRAFlCO U 15 

NOTA: El costo P?r m2 
r.'1:1..,i PT'lrf'\c:. Pf'I". 

de urbanización incluye sólo la tierra urbanizuda cotno vialidades, donaciones de )oN equl-
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FACTORES DE INCREMENTO DE EDIFICACION Y M.O. 

~ Y COSTO POR m~ GIJltDALAJAfiA 
I!. 5J CJ 85 INFClNl\VIT 

llllTERVALO FACT. DE INC. "!.DE INf. FAC"C DE INC. "1.0E INF. COST<> 
DE EDIFICAC. DE M.O. n •• -2 $ 

ENERO 31 1,412.0701 16.21 255.7759 11.29 24,862.40 

FEIBRERC) 
, 

1,466.9064 3.88 255. 7759 --- 25,984.51 

M'IRZC> 1,481.2572 0.97 255. 7759 --- 26,238.72 

.Al:IRIL 1,499.6649 1.24 255.7759 --- 26,564.78 

MAYO 1,513.0793 0.89 255.7759 --- 26,802.40 

.JIJNI<> 1,642.1071 8.52 273.8504 7.06 29,087.98 
.. 

.llJLIO 1,720.6934 4,78 273.8504 --- 30,480.04 

AGOSTCJ 1, 789.2854 3.98 273.8504 --- Jl,695.07 

SEPTIEM~ 1,811.7535 l.25 273.8504 --- 32,093.07 

.OCT&IBRE l ,860.J)041 2.66 273.8504 --- 32-947.77 

NOVIEMBRE 1,959.8305 5.36 278.1761 l.57 34,716.08 

l>llCIEMIBRE 31 2,010.5235 2.58 278.1761 --- 35,614.04 
PROMEl>•u Subdireccion Tecnica 
MENSUAL 0.05455f> 5.45% 0.017537 l. 75% 

Oept. de' INC. TOTAL 
ANIJ.AL 0.654671 65.46% 0.2104491 21.04% 

ltlDICES Y COSTOS 

FUENTE: IIO'OllAVIT GRAFICO I 16 

' NOTA: El. ooEito por m2 de edificación incluye el área constru!da, no incluye volados, pórcicos, cte. 
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FACTORES DE INCREMENTO DE EDIFICACIOIJ Y M. (l 

~ Y COSTO POR m~ GUADALAJARA 
~- .. IJ.~CJ 86 INFONl\VIT, ·-· .. 'II"Cll\/ALO FACT. DE INC. "loCE INF. FACT. DE INC . %DE INF. COSTO 

DE EDIFICAC. DE M.O. n-- -2 

IBilFAO 31 2,279.3084 7.75 310.5091 1.162 $ 40-375.25 

llEmiEl!O . 2,395.3084 5. 11 310.5091 ---- 42,441.17 
. , . 

IJIAl'tZO 2,480.0717 3.51 310.5091 ---- ·43-931.53 

, 11 it!L 2,542.0289 2.49 310.5091 ---- 45 02º "' L 

iJIA'la"O 2,579.0713 1.45 310.5091 ---- ·- --- 10 

...... C> 2,932.3319 13.69 339.5231 9.34 51,942.79 

.llllLIC> 3,098.6244 5.67 340.6468 0.3 54,888.46 

.AGOSTO 3, 133.1388 1.11 340.6468 ---- 55,499.75 

SEF'TIEMlllE 3,233.84~1 3.21 340.6468 ---- 57,283.68 

• OC:T&ISRE 3.608.5894 11.58 364·.9414 7.13 63,921.89 

. lle VIEIMBRE 3, 730.0546 3.36 364.9414 ---- 66.073.50 

i lllCIEMBRE 31 3,874.9560 3.88 . 364.9414 ---- 68,640.26 

r••uME01u Subdireccion Tecnica 
llEINSUAL 0.0693 6.93% 0.025992 2.59% 

Oept. de~ 
lfC .. TOTAL 0.8319 83.19% 0.3119 31. l 9% .. _,AL INDICES Y COSTOS 

.FllEl'TE: INFONAVIT GRAFICO O 17 

No'D.: El costo por m2 de edi'fic:tción incluye e1 área construida• no incl nve volthfn_q. pllrticon. etr.. ___ ...... - ---· --·. -
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FACTORES DE INCREMENTO DE EDIFICACI°" Y M.O. 99 Y .COSTO POR m~ GUADALAJARA 

6'fNC> 87 INF<lN/\VIT 
ll!'fTE31'1ALO FACT. DE lt'IC. %DE INf. FACl: DE INC. %DE INF. COSTC:> 

DE EDIFICAC. DE M.O. ~-- -2 $ -
IEllER• 31 4,449.9607 14.83 394.4677 8.09 $ 78,825.79 . 
tEa•&tRO 4,561.6191 2.50 394.4677 ---- 80,803.68 

•.AR?..o 4,654.2018 2.03 394. 4677 ---- 82,443.68 ., ... , 5,320.9813 14.33 423. 6646 7.40 94,254.89 

..... ye;) 5. 120;·2997 7 .so. 423.6646 ---- 101,328.34 

.llllNllC> 5,896.0616 3.07 1;23.6646 ---- 104,441.75 

.1 llLJ.90 6. 888. 9997 16.84 457 .5489 7.99 122,030.47 

AGOSTC) 7,217.0934 4.76 457. 5489 ---- 127 ,842.30 

SEPiTIEM~ 7 ,574.3828 4.95 457; 5489 ---- 134, 17 l. 26 

ocr1JeRE 8,764.9849 15. 71' 495.8453 
i 

8.36 145.662.64* 

NOVIEllBRE 9,076.1878* 3.55* 495.8453* ---- 156,721.87* 

IOlll:IEMBRE 31 9, 799 .. 3361* 7.96 495.8453* ---- 168,620.77• 
P110 010 Subdireccion Tecnica 
ME•8UAL 0.1274* 12.74%• 0.029891* 2.989%* 

Depl. de~ te. TOTAL 1. 5289* 152.89%* o. 35869* 35.79%* 11.,AL INDICES Y COSTOS 

FUENTE: lNFONAVlT GRAFlCO O 18 

.. ,<"'ITA• ~l ""~"º nor m2 cie ectiflcnciÍln !;icluye el áren construida, no incluye volados, pórticos, etc. 
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FACTORES DE INCREMENTO DE EDIFICACI°" Y M.O. 

~ Y COSTO POR m~ GUA DALA.JARA 

IJ.. 6J CJ 88 1 N F <>N l\VIT 

H'll TE RVAL<l FACT. DE INC. %DE INf. FACT. DE INC. %DE INF. COSTO 
DE EDIFICAC. DE M.O. l>nr ~z i; 

ENERO 31 10,580.1015• 7.96 535.6731* 1.08 $ 181,423.07• 

FEBRERO 11,423.7464* 7.97 535.6731* --- 195,197.37* 

MARZO 12,333.2119* 7.96 535.6731* ---- 210,071.47• 

.ABRIL 13,315.8647• 7.96 575.3152* 1.07 225,962. 76• 

MAYO 14,376.8107• 7.96 575.3125* ---- 243, 118. 67• 

.JUNIO 15,522.2879• 7.95 575.3125* ---- 261,577 .13• 

.llJLIO 16,604.2952• 7.96 621. 3284• 1.08 281,437 .02* 

AGOSTO 17,877.3949• 7.96 621. 3284* ---- 302,804.74* .. 
SEPTIEMBR: 19,248.1069* 7 .66 621.3284* ---- 325,794.78• 

OCT&JBRE Z0,723.9153* 7.66 673.333* 1.08 350,530.31• 

NOVIEMBRE 22,312.8784* 7.66 673. 333* ---- 377,143.84* 

DICIEMBRE 31 24,023.6718• 7.66 673.333* ---- 405. 777. 98• 

PRvMElhv 0.1210• 12.10%• 0.028291* 2. 82_%* Subdireccion Tecnico 
MENSUAL 
INC. TOTAL 

Oepl. de' 
1.4516* 145.16%* 0.357949* 35. 79%* ANllAL INDICES Y COSTOS 

• -Pronostico . .. FUENTE. lNFONAVlT GRAFICO O 19 

NOTA: El Costo por •2 de edificación incluye el ñrea cosntru!do, no incluye volados, pórticos. etc. 
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COSTO FCJfi fM2 DE 

~ IJ fi 13 •IV• ZA CI () N 

GUADALAJARA - JALISCO INF()tu\\llT 

~ M 85 86 87 88 
.. 

ENERCJ 31 $ 2,296.44 $ 3,474.83 $ 7,028.24 $ 15,688.84* 

\ FEBRERO 2. 37 l. 52 3,724.12 7,160.10 16,839.18* 

MARZO 2,380.29 3,824.08 7,271.15 18,073.87* 

ABRIL 2,404.05 3,898.44 8,306.64 19.399.09• 

MAYO 2,45".27 4,102.31 s. 93?. 94 20.821.47• 

llJNI() 2,607.88 4,513.27 9,380.97 22.348.15* 

.llJLIO 2,701.23 4,880.91 10, 640. 03 23.986.77• 

' 
.AGOSTO 2,783.05 4,923.67 11,101.83 25.745.53* 

SEPTIEMBRE 2,811.62 5,042.92 l l, 724. 49 27.633.25* 

OCTIJERE 2,939.16 5,756.17 12,688.21* 29.659.38• 

NOtfrf:MERE 3,057.15 5,899.45 lJ,618.54* 31.834.08* 

DICIEMBRE 3,161.61 6,069.85 ' llt,617 .06* 34. 168. 23* 

ENERO 1• 

* Pronóstico FUENTE: lNFONAVlT GRAFlCO 0 20 

• 



Los cuadros interpretativos son la realidad y 

el pronóstico de la inflación a que está sometida 

la vivienda popular destinada a los trabajadores; 

por lo tanto es una tarea muy importante que tiene 

que llevar acabo el país. Su propia magnitud re

quiere del manejo adecuado de un fondo financiero 

con grandes recursos monetarios. 

El sistema de promoción permite que grupos de 

trabajadores organizados obtengan el f inanciamien

to de un cierto número de viviendas que se cons

truirán a través de uno o varios contratistas. U

no de los aspectos más importantes del control fi

nanciero es el poder conocer lo más exactamente P2. 

sible del costo de la vivienda tanto en conjunto -

por promoción como individual. 

Esto no representaría problema si todas las -

viviendas se construyeran en unidades hubitacionn

lC?s. En este cnso. el costo de la unidad hnbita

cionnl sería simplemente la suma total Je los man-
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tos de los contratos junto con el costo del terre

no. pagos. cooperaciones. licencias e indirectos; 

y el costo de una de las viviendas sería la parte 

proporcional correspondiente. 

Sin embargo. ocurre que una unidad habitacio

nal se construye en etapas anuales que van cubrien

do gradualmente un predio o reserva territorial, la 

cual ha sido previamente urbanizada o semiurbaniza

da, también por etapas anuales o bianuales. En es

te caso el costo de una etapa o promoción, no coin

cidirá con las cantidades erogadas en el ejercicio 

correspondiente, ya que, por ejemplo. durante la 

primera etapa anual a desarrollar en una reserva -

muy extensa. se deberá pagar la adquisición del te

rreno y. generalmente, la urbanización de una exte!!. 

sión considerable. Al revés, en las últimas etapas 

de la saturación de una reserva territorial. la ur

banización muy probablemente ya estarú construfda, 

debéndose erognr unicamcnte la construcción de la -

vivienda. 



Para obtener en estas condiciones el costo e

xecto de todas y cada una de las viviendas de to

das las etapas, es necesario establecer una serie 

de mecanismos y convenciones que permitan prorra

tear adecuadamente los costos de las obras que re!!. 

dirán servicio a todas las viviendas por igual, no 

importando en que momento del desarrollo del con

junto se hayan llevado a cabo. 

Estas obras y conceptos -traducidos a eroga

ciones- son, esencialmente: los gastos de adquisi

ción del terreno junto con los pagos, aportaciones 

y cooperaciones que involucra esta operación. Los 

gastos de dotación de infraestructura al predio. 

Los gastos de la urbanización primaria del mismo. 

Los gastos del equipamiento urbano que requiere el 

conjunto, y, finalmente, los gastos indirectos en 

proyectos, estudios técnicos y asesoría y supervi

sión por parte de la fiduciaria. 

El sistema adoptado por este conjunto permite 
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cumplir este objetivo a través de la implantación 

de un Plan Maestro. 

Existirán dos cuentas, una con los gastos to

tales que se hacen en el aijo (Inversión Neta) y o

tra indicando lo que realmente están costando las 

etapas y las viviendas (Inversión Bruta). 

Como los costos de construcción aumentan año 

con año, el presupuesto general del Plan Maestro -

deberá ser actualizado para cada etapa anual. La 

actualización, sin embargo. se hará exclusivamente 

sobre la proporción del presupuesto general que no 

haya sido ejercida o erogada. 

Para completar la actualización. se aplicarán 

las cargas financieras de las erogaciones efectua

das en la adquisición de los predios al inicio de 

cada unidad. 

El sistema escá diseñado para aplicarse a di-



versos niveles o grados de ejecución de la unidad 

o de las mismas etapas. Así, puede aplicarse des

de un nivel paramétrico, con el fin de efectuar u

na evaluación de un predio cuya adquisición se ha 

propuesto al Instituto, hasta el nivel más detall!, 

do, en el cual se obtenga el costo de producción -

de una etapa anual con costos reales derivados de 

contratos sujetos a finiquito y de acuerdo con una 

relaci6n exacta de gastos indirectos y de servi

cios técnicos para poder fijar precio a las vivie!!_ 

das o para efectuar una evaluación parcial de la -

etapa o final de toda la unidad. 

En etapas intermedias, el sistema servirá pa

ra obtener los montos de las autorizaciones de re

cursos para su aprobación por parte del H. Consejo 

de Administración, o en su caso de la Dirección G!, 

neral , con el fin de iniciar la contratación y 

construcción de las etapas o, posteriormente, para 

actualizar y evaluar el avance de las erogaciones 

durante el desarrollo de las obras. 
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Costos de Producci6n-Montos de Créditos.- Para 11~ 

var acabo la planeación adecuada de un conjunto ha

bitacional, es necesario adaptarlo a las condicio

nes económicas y sociales de la población que lo h.!!, 

bitará debíendose estudiar la capacidad de crédito 

de dicha población. 

Del resultado de dicho estudio dependerá el é

xito o el fracaso de la operación, ya que éste re

percute directamente en la recuperación de la inveE 

si6n. 

Por lo tanto, el costo de producción de cada 

vivienda deberá estar de acuerdo con la capacidad 

de pago o monto de crédito y en nGmero con la de

manda. 

En e1 coso de1 INFONAVIT, lo recuperación del 

crédito en los dos primeros años de vida del Insti

tuto se basaba en la deter1uinación de una cuota f! 

ja mensual de amortización definida como una cant!. 



dad determinada de dinero independiente de las 

fluctuaciones del salario, es decir. el trabajador 

pagaba una cantidad constante para amortización -

del crédito, a un plazo fijo. 

Después de varios estudios se vió la posibil,! 

dad de que al trabajador se le descuente un parce!!. 

taje fijo de su salario, quedando indefinido el -

plazo ya que la amortización del crédito depende 

directamente d~ los cambios en el salario. Con -

este sistema además de que se incrementa el Monto 

de Crédito del Trabajador, el Instituto recupera 

su inversión mis rápidamente. Para mayor claridad 

a continuación se exponen los siguientes Cuadros de 

Estructura del Indice y Objetivos, Normas y Gene

radores cualitativos que son Sistemas de distrih.!!, 

ción de cargos al costo de producción de una vi-

vianda. {Ver Gráficos 8 22 y 23 ). 

Sistema para la ElaboraCión de Estudios Financie

!!!!!.·- Para poder llevar a cabo la evaluación y la 
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toma de decisiones durante el desarrollo de un Co!l 

junto Habitacional y habiendo establecido un sist!, 

ma para evaluar un terreno donde se desarrollará, 

es necesario ahora formular un sistema que permita 

tomar decisiones desde el punto de vista técnico y 

financiero durante las diferentes etapas de cona-

trucción del proyecto. 

El objetivo de este sistema será el obtener -

el costo de producción por tipo de vivienda en fu!!. 

ción de cada uno de los costos que intervienen en 

ella. Pudiendo verificar que se cumple la dosifi

cación, es decir, que la oferta corresponde a la -

demanda. E1 sistema operará considerando loo cos

tos para el tota1 del conjunto en los aspectos de 

terreno, infraestructura, urbanización externa, e-

quipamiento urbano e indirectos técnicos. servicios 

profesionales. prorrateándolos en función del Brea 

vendible de cada etapa. 

Dado que existen inversiones que se efectúan 



con anterioridad a la construcción de las vivien-

das, como son los gastos derivados de la adquisi-

ción del terreno, la infraestructura y la urbaniz!, 

ción, es necesario que el sistern.a contemple la in-

versión total por ejercer, ejercida, el remanente 

y los compromisos financieros, para poder realizar 

una comparación entre la inversión realizada y la 

recuperación obtenida hasta el momento del estu-

dio. La diferencia entre estos dos rubros será la 

inversión por recuperar. 

Mediante este sistema se efectúan los s.iguie!!, 

tes estudios: 

l) Estudio de Evaluación de Precios 

2) Estudio para Autorización de Financiamientos 

3) Proyecto de Inversión en Urbanización 

4) Proyecto de Inversión 

5) Estudio de Inversión 

6) Estudio de lnversión-Re.cuperación 

7) Evaluación Parcial de Resultados 

8) Evaluación Final de Resultados 
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Además para la elaboración de estudios finan-

cieros para el costo total del conjunto habitacio-

nal tenemos el siguiente cuadro de porcentajes del 

costo total de dicho conjunto por partidas para el 

D.F. y Guadalajara: 

PORCENTAJES DE INDICADORES POR PARTIDAS 
PARA LA ADQUISICION DEL PRECIO DE 
VENTA DE LA VIVIENDA NFONAVITl 

D • F • GUADALAJARA PARTIDAS l l DESVIAC. l l DESVIAt 

Tierra 8. 71 2.82 5.52 2.03 

Infraest. l. 73 0.56 o. 72 0.25 

Urbaniza. 14.01 2.40 8.91 1.09 

ECJuit1am. 2.22 1.12 l. 29 1.01 

Habitación 56.66 2.64 66.24 3.45 

Indirectos 16.76 0.95 16.92 1.32 

GRAFICO U 21 

11.2.3. Indicadores por Partidas de Edificación y 

Urbanización del D.F. y Guadala1ara. 

Para el estudio de los indicadores de edific~ 

ción y urbanización se hizo necesario analizarlos 

por partidas, por esa razón presentamos los conce~ 



tos integrantes de cada una de las partidas, como 

lo presentamos en los siguientes cuadros. (Ver -

Gráficos ti 24 y 25 ) • 

Además en cuanto a edificación es preciso co

nocer los diferentes tipos de viviendas de interés 

social (Infonavit); con objeto de ubicar los indi-

cadores y costos de acuerdo a estos. El Infonavit 

como toda institución dedicada a este fin, produce 

diferentes tipos de viviendas: 

Vivienda Unifamiliar 

- Vivienda Dúplex 

- Vivienda Triplex 

Vivienda Multifamiliar 

La construcción de estos diferentes tipos de 

viviendas se realiza de acuerdo a la reglamenta

ción local de cada zona; por ejemplo en el D.F., 

actualaente ya no funciona económicamente la cons

trucción de viviendas unifamiliares o triplex; ú

nicamente se ha adoptado por la construcción de 
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viviendas tipo Dúplex por realizarse· dos vi.viendas 

en un lote; es decir que el problema es debido al 

espacio, al encarecimiento del terreno por causa de 

la sobrepoblación existente en esta zona. Para m!!,_ 

yor claridad a continuación presentamos los siguie.!!. 

tes cuadros, en donde se puede realizar una compa

ración entre el D.F. y Guadalajara (Ver Gráficos # 

26 y 28 ) 

Con respecto a Urbanización; se expondrá en 

los cuadros posteriores indicadores· y· costos por -

partidas de un conjunto habitacional de 997 Vivie!!. 

das Dúplex para el D.F. (Ver Griífico I 27 ) • 
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DEL INDICE?J 
PARTIDAS PRESUPUESTALES 

COSTO or. noau1:;1c10N 
AVALUOS Y GASTOS LEGALES 
APORTACIONES Y COOPERACIONES 
CA"GAS r1NAttCIC.RAS 

ACCESOS 

SISTEMA 
SISTEMA 
SISTEMA 
SISTEMA 

DESCARGAS AGUAS NEGRAS 
CONOUCCION DE AGUA POTABLE 
DE CONDUCCION DE GAS 
DE co .. oucc10N DE ENERGIA l:Ll:CTftlCA 

PAVIMENTOS Y BANQUETAS 
INSTALACIONES SANITARIA E tOORAULICA 
INSTALACIONES DE LA RED OE GAS 
ELECTRICIDAD ALUMORAOO Y COMUN1CACIUNES 
COMPLEMt:NTOS URBANOS 
DORAS ESPECIALES 

CINENTACION 
ESTRUCTURA 
l.CADADOS 
INSTALACIONES 
COMPLEMENTOS 
OBRAS EXTERIORES 

TIERRA- lf\IFAAESTRUCTURA -Uf'IANIZACION- EQUIPAMIEhTOS 

CIMENTACION 
ESTRUCTURA 
ACABADOS 
INSTALACIONES 
COJ.1PLEMENTOS 
OBRAS EXTERIORES 

MISCELANEDS 
PROYECTOS 

TECNICOS 
SUPERVISION 

FINANCIEROS 

LEO A LES 

.• ·o. · .... " ·•··'. 
GRAFICO 11 22 
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CUADRO DE PARTIDAS y CONCEPTOS DE EDIFICACION Y EQUIPAMIENTO 

E D I FICACION E Q U l P AMI ENTO 

CONCEPTOS PARTIDAS CONCEPTOS PARTIDAS 

Xrabajos Preliminares Trabajos Preliminares 
~ovimientos de Tierra Movimientos de Tierra 
Hampostería y Ciclópeos CIMENTACION Mamposterías y Ciclópeos CIMENTACION 
1-osas • Muros, Contrat., Zapatas Losas, Muros, Contrae., Zapatas 
Detalles de Cimentación Detalles de Cimentación 

alumnas, Castillos y Dalas Columnas, Castillos y Dalas 
Muros Muros 
'T'rabes y Losas 

ESTRUCTURA Trabes y Losas ESTRUCTURA Rampas de Escalera Rampas de Escalera 
Detalles Estructurales Detalles Estructurales 
Estructuras Metálicas Estructuras Metálicas 

Recubrimientos Recubrimientos 
Pisos Pisos 
Plafones ACABADOS Plafones ACABADOS 
Cubiertas Cubiertas 

e talles de Albañilería Detalles .-le A1 '-añil e ... f .. 
Inst~ Hidraúlica y Sanitaria Inst. Hidraúlica y Sanitaria 
Inet. Eléctrica INSTALACIONES Inst. Eléctrica INSTALACIONES Inst. de Gas Inst. de Gas 
Inst. Especiales Inst. Esneciales 

Herrería y Cancelería Herrería y Cancelería 
Carpintería y Cerrajería Carpintería y Cerrajería 
Vidriería y Laminados COMPLEMENTOS Vidriería y Laminados COMPLEMENTOS 
Accesorios de Ornato y Señalnm. Accesorios de Ornato y Scñalam • 
.a..impieza t.impieza 

Movimientos de Tierra ;.,ovimientos de Tierra 
Pavimentos Exteriores i.>avimentos Exteriores 
Obras de Protección Obras de Protección 
Albañales y Registros VBRAS EXTERIORES Albañales y Registros OBRAS EXTERIORES 
Jardiner!n Jordineria 
Elementos de Acometidas y Tomno Elementos de Acometidas y Tomas 
Juntas de Construcción Juntos de Construcción 

Juegos Infantiles y Juveniles 
JUEGOS Cn .... i. .. • 

FUENTE 1NFONAV1T r.RAFTr.n n 24 
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CUADRO DE PARTIDAS Y CONCEPTOS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURA 

U R B A N IZACION INFRAE S T R U C T U R A 

CONCEPTOS PARTIDAS CONCEPTOS PARTIDAS 

Trabajos Preliminares Trabajos Preliminares 
Terracer!as PAVIMENTOS y Terracerías 
Pavimentos BANQUETAS Pavimentos ACCESO 
Guarniciones y Banquetas Guarniciones y Banquetas 

Drenajes Drenajes SIST. DE DESCARGAS DI 
Alcantarillado INST. SANIT. E HID. Alcantarillado AGUAS NEGRAS 
Red de Agua Potable 

Líneas de Conducción Piezas Especiales 
Piezas Especiales 

SIST. DE COND. DE A.1 

Tendido de la Red INST. RED DE GAS Suministro y Tendido 
L!nea de Alta tensión Equipos Especiales SIST. DE COND. DE GA! 
Bancos de Transformación Líneas de Alta o Baja Tensión Líneas de Baja Tensión Distrib. 
Retenidas ELECTRIF. ALUMBRADO Bancos de Transformación .llST. DE COND. DE E.I 

Alumbrado pGblico Y COMUNICACIONES Retenidas 

Líneas Telefónicas De Protección 
Televisión Vehicularcs OBRAS ESPECIALES 
Parques y Jardines De Instalaciones 

Plazas Equipos . 
Mobiliario Urbano COMPLEMENTOS 
Señalamiento 
Limpieza 

Protección 
Vehiculares OBRAS ESPECIALES Vigilancia 
Recreación 

FUENTE INFONAVIT GRAFlCO 8 25 



La tipología de viVienda establecida por el 
Instituto es: 

• Unifamiliar 

•Dúplex 

·• Multifan::dliar 
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. 

Mf COSTOS Y PORCENTAJES POR PARTIDAS DE DIFERENTES 

TIPOS DE VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL DEL D.F. (lNFONAVIT) 

PRONOSTICO MARZO 1,988 IHFCllll l\VIT 
VIVIENDA UNIFAMJLIAR VIVIENDA DUPLEX VIVIENDA MULTIFAMILIAR 

AREA 58 M2. AREA 39 M2 C/V LOTE 78 M2 4 NIVELES (16 V.) 
·-~· ... , u".!">-

PARTIDAS 

COSTO % COSTO % COSTO % 

CIMENTACION $ 1.569,314.6 15 $ 1.592,618.5 15.54 $ 15.532,437.7 9.75 
-

1 ESTRUCTURA 3.839,589.8 36.7 5.008,446.9 48.87 68.533,894.2 43.02 
. 

ACABADOS L 778,556.6 17 1.173,454.4 11.45 40.898,704.7 25.73 

INST. HID. Y SAN. 1.255,451.7 12 1.247 ,243. 7 .12 .17 14.481,011.1 9.09 

INST. ELECTRICAS 523,104.9 5 272,610.4 2.66 5.496,093.3 3.45 ,, 
INST. DE GAS 125,545.2 1.2 181,398.6 l. 77 l. 764,238.9 1.12 . 

COMPLEMENTOS 1.046,209.8 10 531,897.7 5.19 10.928,463.8 6.86 

OBRAS EXTERIORES 324,325.0 3.1 240,839.9 2.35 1.561-209.l 0.98 

SUR TOTAL 10.462,097.6 100% 10.248,510.2 100% 159.307,052.9 100% 

lND-IRECTOS 24% 2.510,903.4 2.459,642.4 38.233,692.7 

COSTO TOTAL 12.973,001.0 12.708,152.5 197.540,745.6 

FUENTE: CONSTRUCTORA ORVI S.A. GRAFICO D 26 
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COSTOS Y PORCENTAJES POR PARTIDAS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURA '9.1f PARA CONJUNTOS HABITACIONALES (997 VIVIENDAS, AREA 74,862.62 M2) 
DE INTERES SOCIAL DEL D.F. (INFONAVIT) 

PRONOSTICO MARZO 1,988 ltfFClll.l\Vll" 

u RBANIZA c I O N I N F R E S T R U C TU R A 

PARTIDAS COSTO % PARTIDAS COSTO % 

PAVIMENTOS Y BANQUETAS $ 1.082.487 ,958 40. 77 SISTEMA DE DESCARGA DE 
$ l.128.882,9114 48.84 A":...... • 

INST. SANITARIA E HIDRAU. 1.049.033,584 39.51 SISTEMA DE CONDUCCION 317.117, 108 13. 72 
DE AGUA POTABLE 

ELECTRIFICACION, ALUMBRA-
250.907,805 9.45 865.369,136 37.44 DO Y COMUNICACION OBRAS ESPECIALES 

COMPLEMENTOS 18.320,252 0.69 SUBTOTAL 2.311.349,190 100% 

OBRAS ESPECIALES 254.359,447 9.58 INDIRECTOS y UTILIDAD 554. 723. 805 24% 

SUBTOTAL 2.655.109,048 100% COSTO TOTAL 2.866.072,995 

INDIRECTOS Y UTILIDAD 637.226,171 24% 

3.292.335,219 

1 • V . A . 493.850,283 15% 

COSTO TOTAL 3.786.185,503 

1'..,..,.n .. Lo: CONSTRUCTORA ORVl S.A. . o <·RAf!CO D _7 
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1 COSTOS Y POCENTAJES POR PARTIDAS DE DIFERENTES ~ 1 

TIPOS DE VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL DE GUADALAJARA (INFONAVIT) i 
PRONOSTICO MARZO l, 988 1111 F <llll I\ VIT 

VIVIENDA UNIFAMILIAR VIVIENDA DUPLEX VlV ... i1~u11. nuLL ... F 

AREA 58 M2 AREA 39 M2 C/V LOTE 78 H2 4 NIVELES (16 V.) 

PARTIDAS 
AREA 56 M2/D to. 

1 1 

1 

COSTO % COSTO % COSTO % 

CIMENTACION $ 1.322,718.33 12 $ 1.173,558. 7 10.85 $ 10.576,692.2 6.60 
! . 
' ' 
J ESTRUCTURA 3.417 ,022.4 31 3. 706,714.9 34.27 61.024,308.8 38.08 
1 

1 
ACABADOS 3.086,342.8 28 3.081,538.l 28.49 47.210,507.8 29.46 

t 

INST. HID. Y SAN. l.102,265.3 10 719,277 .9 6.65 13.525,345.75 5·,44 

1 

1 

INST.ELECTRICAS 440,906.1 4 367,751.l 3.40 4.679,385.5 2.92 

INST. DE GAS 99,203.9 0.9 47,591.3 0.44 1.089, 719.8 0.68 

1 
t 
t 

COMPLEMENTOS 661. 359. 2 6 743,073.6 6.87 21.393,763.7 13.35 l 1 

¡ OBRAS EXTERIORES 892,834.9 8.1 966,969.1 8.94 753, 188. 7 0.47 : 

1 

1 . 
1 SUB TOTAL 11.022,652.8 100% 10.816,209.5 100% 160.252,911.8 100% 

1 
t 
1 

1 

INDIRECTOS 24% 2.645,436.7 2.595,890.3 38,460,698.8 

j COSTO TOTAL 198,713,610.ú t 13.668,049 13.412,099.8 
--- - ~ ~- - - -- - -

FUENTE: CONS[RUCTORA ORVl S.A. GRAFICO U 28 



EJEMPLO DE APLICACION :Obra Tulyehualco;Const.ORVI. 

Costo Total de un Conjunto Habitacional del D.F. 

(Financiado por Infonavit) 

Se ha tomado como ejemplo real; con el obje-

to de conocer el val~r y el tiempo total de ejec!!. 

ción de un conjunto habitacional, el mismo que 

tiene las siguientes características: 

FRENTE: Tulyehualco T.V.I 

AREA: 74,862.62 M2 

CIA. CONSTRUCTORA: ORVl Construcciones S.A. 

SUPERVlSION FIDUC.: Ing. Mex. Incorporada S.A. 

FECHA DE INICIO REAL; 20 de Septiembre de 1, 986 

PERIODO DE EJECUCION: 243 D!as 

TERMINACION PROGRAM: 20 de Meyo de 1, 987 

TERMINACIOH REAL: 31 de Diciembre de 1,987 

PRORROGA: 225 D!as 

NUMERO DE VIVIENDAS: 997 Viviendas (Tipo Dúplex) 

Para desglosar el estudio del presupuesto en 

cuanto a edificación se ha tomDdo como referencia 

- 55 -
la construcción en series de 80 Viv. (Ver Gráfico # 

29. ) del total de 925 Viv. En los cuadros expue!. 

tos a continuación podemos apreciar cotizaciones -

mensuales, cédulas de avance, etc. (Ver Gráficos U 
35,36,37-A,37-B,38-A,38-B. ) 

COTIZACIONES MENSUALES DE VIV. DE I.S. (86/8"Í) 
OBRA: TULYEHUALCO VIV. TIPO DUPLEX 

MES Y ANO COSTO DE l VIV. COSTO DE 80 VIV. 

SEPT/86 $ 3.025-787.90 • 242.063.032.00 

OCTUBRE 3.268, 758.80 261.500,704.00 

NOVIEMBRE 3. 368, 455. 90 269.476-472.00 

DICIEMBRE 3.497,130.90 279.770,472.00 

ENER0/87 3.846-843.90 307.747,512.00 

FEBRERO 4.199,214.80 335.937-184.00 

MAR20 4.271,441.30 341.715,304.00 

ABRIL 4.745-998.40 379.679,872.00 

MAYO 4.983,298.30 398.663,864.00 

JUNIO 5.242,429.80 419.394,384.00 

JULIO 6.107-430.70 488.594,456.00 

AGOSTO 6.318, 137 .10 505.450,968.00 

SEPTIEMBRE 6.593,291.90 527.463,352.00 

OCTUBRE 7.246,027.80 579.682,224.00 

NOVIEMBRE 7.724,264.80 617.941,184.00 

DlClEiiBRE 8. 288,908.60 663.112,688.00 

ENER0/88 8.896,485.60 711. 718,848.00 

FEBRERO 9.548,597.90 763.887. 832.00 

MARZO 10.248,510.00 819.880.800.00 

GRAFICO 0 29 



En los siguientes cuadros podemos apreciar 

los costos por partidas de los elementos que forman 

parte de un conjunto habitacional y su costo total 

tomando en cuenta las siguientes consideraciones: 

Para la obtención del costo total de un Conjunto 

Habitaciona1 (Cuantificación) se tienen que cons! 

derar costos directos e indirectos: 

COSTOS DIRECTOS 

Tierra 

Infraestructura 

Urbanización 

Equipamiento 

Edificación 

COSTOS INDIRECTOS 

Costos Misceláneos 

Costos Técnicos 

Con sus respectivos im
previstos. 

Honorarios por Proyectos y Dirección de Obra 

Honorarios por Supervisión de Obra 

Conservación y Mantenimiento 

Promoción y Venta 

- 56 -
Costos Legales 

Costos Financieros 

El costo total se lo obtiene sumando los im-

portes parciales de las partidas anteriormente me!!. 

cionadas. 

También se expone el cuadro de estructuración 

de costo de venta para Diciembre de 1,987. de cada 

vivienda resultando un total de $ 18.140,216.38 

que corresponde al precio de venta de cada una de 

las viviendas. (Ver Gráficos 030 al 34) • Además 

este presupuesto contiene una lista de salario, re!!, 

les actualizados del obrero (Ver Gráfico 139 .) 

Podemos apreciar por medio de las cédulas y -

control de avance de edificaci6n, urbanización. iB, 

fraestructura que lo programado queda muy lejos de 

lo real. Debido a este inconveniente se hace nec~ 

sario el estudio financiero previo a la construc-

ción de viviendas de interés social y para esto nos 

servimos de la documentación del siguiente capitulo. 



- 57 -

COSTOS POR PARTIDAS DE URBANIZACION COSTOS POR PARTIDAS DE EQUIPAMIENTO 
(997 VIVIENDAS) DIC/87 <997 VIVIENDAS) DIC/87 

PARTIDAS COSTOS $ X PARTIDAS COSTOS $ % 

Pavimen. v Bana. $ 851.751,772.60 40. 77 Cimentación $ 50.004,877 .21 15.44 

lnst. San e Hid. 82S.428,318.20 39.51 Estructura 155.682,282.80 48.07 

Elect. Alumb v Com 197.425,907.50 9.45 Acabados 37.082,632.39 11.45 

Comolementos 14.415,224.99 0.69 Instalaciones 53. 761. 720.32 16.60 

Obras Especiales 200.141,819.50 9.58 Comnlement.os 16.808,634.24 5.19 

Subtotal 2.069.163,043.00 100.00 Obras Exteriores 7 .160,645.95 2.35 

Indirectos Y Util. 501. 399, 130. 30 24.00 Juea.os 2.914,792.065 0.90 

2.590.562,173.00 Subtotal 323.865,785.00 100.00 

I • V • A • 388.584,325.90 15.00 lndir. v Utilidad 77. 727, 788.42 24.00 

COSTO TOTAi. 2.979.951,373.6 COSTO TOTAL 401.504,665.4 

GRAFICO 0 30 GRAFICO 132 

COSTOS POR PARTIDAS DE INFRAESTRUCTURA COSTOS POR PARTIDAS DE EDIFICACION 
(997 VIVIENDAS) DIC/87 (997 VIVIENDAS) DIC/87 

PARTIDAS COSTOS $ X PARTIDAS COSTOS • % 

Sise. de Dese. A.NEG. $ 123.009,460.60 48.84 Cimentación $ l.284;232,101.0· 15.54 

Sis t. de Cond. AAPP. 34.555,483.20 13. 72 Estructura 4.038.637,244.0 48.87 

Obras Esoeciales 94 •. 297,178.66 37.74 Acabados 947.232,769.9 ll.45 

Subtotnl 251.862, 122.50 100.00 Instalaciones 1.371.830,944.0 16.60 

lnd. v Uti1idad 60.446,909.40 24.00 Comnlementos 428.903, 771. l 5.I9 

COSTO TOTAL 312.884.~66.3 Obras Exteriores 194.2041983.0 2.35 

GRAFlCO 0 31 
·Subtotal 8.264.041,834.0 100.00 

Ind. v Utilidad 1.983.370,040.0 24.00 
El equipamiento urbano de este Conjunto Habi- COSTO TOTAL 10.247.411,874.0 

tacional está compuesto de: Jard., ese. prim y sec. 
GRAFICO 0 33 



COSTO TOTAL DEL CONJ. HABITACIONAL 
(997 VIVIENDAS) DIC. /87 

COMPONENTES COSTOS % 

Tierra $ 1. 255 .154. 22 '•.o 6.9. 

Infraestructura 312.309,031.9 l. 73 

Urbanización 2.979.146.499.0 16.4 

Equipamiento 401.593,573.5 2.2 .. 

Edificación 10.247.411,874.0 56.66 

Indirectos 2.893. 727.,318.0 16.00 

Costo Total 18.085.795,740.0 100.00 

GRAFICO Q 34 

Para obtener el costo por vivienda lo hace-

mas de la siguiente manera. 

$ 18.085.795,740.0 
997 Viv. $ 18.140,216.38 

VALOR DE VENTA DE CADA VIVIENDA HASTA DIC/87 

1 $ 18.140,216.381 

- 58 



CEDULA DE AVANCE REAL DE 80 VIVIENDAS; EN PORCENTAJES 
OBRA: TULYEUUALCO 
Fecha Real de Iniciación: Febrero 6 de l • 987 
Fecha Real de Terminación: Diciembre 21 d·e 1, 987 
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PARTIDAS 
FECHAS FEB/8 MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO ~GOSTO SEPT. OCT. NOV. DIC. 

CIMENTACION: 43% 40% 17% 
Trabajos Preliminares, Oct. de Ciment. 35 V 32 V 13 V. -------------·---.. [ ll-~C=o~l~u=m~n=ª"'"'-''~C~•~s~t""l=l=lo=s--;:--v~D--ia~l~•~s~..,,.-..,..---I--- 1_~3~5~V~ 1 ~3=2~V_,_~1~3~V~.1 _________________ '----•---<•• 
Losas. Muros, Contratrabes v Zaoatas 35 V 32 V 13 V. 

ESTRUCTURA: 3% 9% 36% 31% 19% 2% 
Columnas, Castillos, Dalas, Muros y De-
talles de Estructura. 12 V 19 V. 45 V. 
Losas, Cadenas y Trabes----------•----------- 16 V. 52 V. 12 V. 

4 V 

Losas, Cade_!!~~·--~rabes y Oet. de Est. ___ --- --- 10 V. 55 V. _15 V.==== ==,----l----lll 
Columnas, Castillos y Dalas, Muros y 
Limpiezn 22 V. 35 V. 19 V 4 V. 
Losas, cadcnas, Trabes --- --- ---- sgv:----zrv- ---
Losna, Cadenas y T"r"o;cb¡;-e-;:s;:-----------1---1---- --- --- --- 29\f:" 5IV--- --- ----t----ttl 

ACABADOS: 
Cubiertas. Detalles cJe Albaniler1n 

Prñ'"f'Onea, Rampa de Escalera 
Hecub r i micn t"OS--;cñ rp itlte r l'.ii-;-Ce r raje r Ía 

16% 34% 10% 22% 18% 

1 ._,,Pc'l:.:•:.:f-cº--'"'iº¡.:"'->'Yc.,-Do.e'-•--'t~a_1,,1~é-os,,.,d,.¡eC'"'A:.:li'b"a'-n'i-· i'7-le"-"i"if'ia-.,,--l---t--- '---il---+---1---- ____ ~ ~ ,~3~0~~v 1_~2~'·~V-
Recubrimicntos, Detalle de Albaüilerín 8 V. 40 V 32 V 

INSTALACIONES: 
l.lh>L. lii.<l •• Sanie •• Elect. y de Gas 
lnstalacion lMuebles de banoJ 

COMPLEMENTOS: 
Herrerl.a, Canc., Carp., y Cerrajer::ta 
Herrerin. Cancelcria v Limoieza 

OBRAS EXTEHlORES: 
Recubrimientos, Obras de Proteccion, A.E_ 
cesorios de Ornato y Seiialamiento. 

FUENTE: CONSTRUCTORA ORVI S.A. 

"% 

-··-··-~ 
.1()~ 
32 V 

16% 
26 V 

40% 

32 V 

GRAFICO U 35 

,,~ 

··~ · ·~ 
20 v. 20 V 20 V 
30 v. 10 V 8 V 

19% 40% 25% 
30 v. 24 V 

40 V 40 V 

37% 13% 10% 

30 v. 10 V 8 V 
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CEDULA DE AV.U'ilCE DE OBRA DE 80 VIV. DE lNTERES SOCIAL (lNFONAVlT) TIPO DUPLEX 
Fecha de Iniciación Real de Obra: 6 de Febrero de 1,987 
Fecha de Tcr~innción Real dtl Obra: 21 de Diciembre de 1.987 

z PROGRAMADO ~'OH. INFONAVlT RE AL % DE 

X r. ;osTo MENSUAL SIN INFLAC % 7. OSTG M~NSUAL CON INFLAC INFLACIOI . 
PARCIAL ACUMULADO Total $ 335.937,184.00 PARCIAL ACUi",lJLADO Total 663. 112 688.00 

EEn./37 5.5 5.5 18.476,545.10 h.9 6.9 45. 751.,115.50 ---
MARZO 10.5 15.9 35.273,404.30 8.7 15.5 57.690,803.90 l. 72 

AURIL 13.5 29.5 45.351,519.80 5. 1 20.6 33.818 747.10 11 11 

MAYO 10.8 40.3 36.281,215.90 8.5 29.0 e;r, 1.ó4 i;.7n ""' < nn 

JUNIO 10.8 51. 04 36.281,215.90 12.9 41.9 85.541 536.80 5. 21 

JULIO 9.8 60.90 32.921 ,844.00 17. 7 59.6 117.370,945.70 16.58 

AGOSTO 7.9 68.B 26.539,037.50 10. 9 70.5 72.279,282.90 3.45 

SEPT. 7.9 76.7 26.539,037.50 16.9 87.4 112.066,044.20 4.35 

OCTUB. 9.9 86.6 33.257,781.20 3.4 90.8 22.545,831.40 9.90 

NOVJEMB 6.9 93.9 23.179,665.7 l. 3 92.13 8,620464.'ln < •n 

DICIEMB 3.5 96.5 11. 757,801.40 1.1 100.00% 51.059,676.90 7.31 

ENER0/8 1.8 98.8 6.046,869.30 7.31 

FEBRERO 0.9 99.7 J.023,434.7 7. 33 

MARZO 0.3 100.00% 1.007,811.7 7.13 

'U~ ... ~ : Ul\V J. ~,A. GRAFlCO 0 36 
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CEDULA DE AVANCE DE OBRA DE URBANlZACION (997 VlVlENDAS) 
Fecha de Iniciación Real de Obra: 20 de Septiembre de l,986 
Fecha de Terminación Real de Obra: 31 de Diciembre de 1 1 987 

z PROGRAMADO POR INFONAV1T RE AL l DE 

% % !:OSTO MENSUAL SlN lNFLAC. % % COSTO MENSUAL CON lNFLAC. lNFLACION 
s PARCIAL •CUMULADO $ PARCIAL l\.CUMULADO $ 

SEPT/86 0.61 0.61 $ 3. 327 ,308.0 0.61 0.61 $ 12.747,337.6 2. 77 

OCTUBRE 11.00 ll. 61 60.000,636.08 16.558 17. 17 346.017 ,074 .o 8.03 

NOVlEMH 14.12 25.73 77.018,998.31 8.56 25.73 178.859,774.2 3.05 

DlClEMB 6.63 32.36 36.164,019.74 6.63 32.36 138.590, 725.B 3.82 

ENER0/87 22.08 54.44 120.437,640.40 20.19 52.55 421.853,284.5 10.0l 

FEBRERO 14.56 69.00 79.419,023.75 10.05 62.60 210.017,610.8 9.16 

MARZO 4. 84 73.84 26.400,279.87 4.61 67.21 96.420,025.51 l. 72 

ABRlJ. 3.79 77 .63 20.672,946.40 2.81 70.02 58.700,444.60 11.12 

MAYO 3.23 80.86 17 .618,368.59 4.53 74.55 94.601,962.67 5.00 

JUNlO 2.94 83.80 16.036,533.64 3.04 77. 54 63.527. 715.11 5.21 

JULIO l. 20 85.00 6.545,523.90 0.13 77 .64 2. 716,645. 71 16.58 

AGOSTO 1. 00 86.00 5.454,603.20 1.00 18. 64 20.897,274.70 3.45 

SEPTlEM 2.00 88.00 10.909,206.56 l.98 so. 65 41.376,603.90 4.35 

OCTUBRE 1.90 89.90 10.363,746.23 1.20 81.85 25.076,729.70 9.90 

NOVIEMB 3.10 93.00 16.909,270.16 '· 75 º' Ln 120.159,329.58 6.60 

DlClEMB 7.00 100.00 43.036,819.87 12.39 100.00 264.559,497.80 7. 31 
COSTO 

2.089.727,471.00 TOTAL· - 545.460,328.00 

FUENTE CONSTRUCTORA ORVl 
GRAFlCO I 37-A 
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Control de avance 
Urbaniz.acion I etapa. 

6rafica de repro ramac1on de obra 
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CEDULA DE AVANCE DE OBRA DE INFRAESTRUCTURA (997 VIVIENDAS) 
Fecha de Iniciación Real de Obra: 20 de Septiembre de 1,986 
Fecha de Terminación Real de Obra: 31 de Diciembre de 1, 987 

z PROGRAMADO POR INFONAVIT RE AL X DE 

PAReIAL ACUM0LADO PARClAL 
% 

lNFLAClO 
COSTO MENSU~L SIN lNFLAC. COSTO MENSUAL CON lNFLAC 

s ACUMULADO s 
SEPT/86 o.oo o.oo 0.00 º·ºº 2. 77 

OCTUBRE 0.02 0.02 $ 15,556.80 0.02 0.02 $ 47,558.41 8.03 

NOVlEMB l. 37 1.39 1.065 ,640.95 l. 37 l. 39 3.257,750.98 . 3.05 

OIClEMBR 6.49 7.88 5.048,182.31 6.49 7.88 15.432,703.55 3.82 

ENER0/87 5.93 13.81 4.612,591.85 5.93 13.81 14.101,068. 10 10.01 

FEBRERO 10.48 24.29 8.151, 764.35 10.48 24.29 24.920,606.03 9.16 

MARZO 1.08 25.37 840,067 .32 1.08 25.37 2.568,154.06 l. 72 

ABRIL 1.20 26.57 933,408.13 1.20 26.57 2.853,504.50 11. 12 

MAYO 2.96 29.53 2.302,406.73 2.96 29.53 7 .038-644.45 5.00 

JUNIO 7.14 36.67 5.553,778.38 7 .14 36.67 16.978,351.82 5.21 

JULIO 16.94 53.61 13.176,611.46 16.94 53.61 40.281,971.96 16.58 

AGOSTO 12.49 66.10 9. 715,222.97 12.49 66.10 29. 700,226.08 3.45 

SEPTlEMl 4.90 71.00 3.811,416.53 4.90 71.00 11.651.810.07 4.35 

OCTUBRE 6.00 77.00 4.667,040.66 6.00 77.00 14.267,522.53 9.90 

NOVIEMB. 9.00 86.00 7.000,560.99 9.00 86.00 21.401,283.80 6.66 

DICIEMB 14.00 100.00 10.889. 761.54 4.00 100.00 33.290,885.92 7.31 

COSTO 77.784,011.00 237.792,042.30 mT" 

FUENTE CONSTRUCTORA ORVl S.A. GRAFlCO U 38-A 
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SALARIO DE LOS TRABAJADORES DE LA CONSTRUCCION DEL D.F. (1,987-88) 
SALARIO DIARIO 

DESCRIPCION ENERO /87 ABRIL/87 JULI0/87 OCTUBRE/87 ENER0/88 

PEON $ 5,061 $ 6,075 $ 7 ,465 $ 9,335 $ 12, 136 

CAUO 5,453 6,550 8,045 10,060 13,076 

AJ.BAÑIL 7. 175 8,610 10,5BO 13,230 17, 199 

CARPINTERO OBRA NEGRA 6,076 8,005 9,850 . 12,305 15,997 

CARPINTERO MUEBLES 6,760 8,450 10,390 12,9BB 16,885 

AZULEJERO 7,006 B,410 10. 340 12. 925 16,803 

CHOFER DE CAMION 7,D48 8,810 10. 830 13,538 17,599 

ELECTRICISTA 7,006 8,410 10,340 12,925 16,803 

FIERRERO 6,909 8,290 10. 185 12,740 16,563 

HERRERO 6,909 8,290 10, 185 12. 740 16,563 

MALACATE RO 6,591 8,205 10 ,090 12,613 16,397 
PINTOR 6,591 8,205 10,090 12,613 16,397 
PLOMERO 6,596 8,245 10. 140 12,675 16,478 

VELADOR 5 ,961 7,610 9,355 11. 694 15 ,203 
YESERO 6,643 7,965 9,800 12,250 15,926 

OPERADOR COMPRESOR 6,792 8,490 10,435 13,044 16,958 

OPERADOR PERFORADOR 6,792 8,490 10,435 13,044 16,958 

OPERADOR CARGADOR FRONTAL 8,680 10,850 13,335 16,669 21,670 

OPERADOR RETROEXCAVADORA 8.680 10.850 13. 335 16,669 21,670 
OPERADOR TRACTOR 10,680 13,350 16,420 20,525 26,683 

OPERADOR BOMBA DE CONCRETO 7,048 8,810 1O,850 13,538 17,599 

BANDERERO < 240 6 550 8 045 10-056 13 073 

POBLADOR 7,228 9,035 ll, 110 13.888 18,054 

% DE INCREMENTO 20% 22% 23% 25% 30% 

FUENTE: CONSTRUCTORA ORVI S.A. GRAFlCO 0 39 



CAPITULO I 11 

III.0.- INSTRUCTIVO PARA EL PLANEAMIENTO Y CONTROL 

DE COSTOS EN LOS SISTEMAS-EDIFICIOS. 

Objetivos Generales.- Se podría buscar una inver-

sión económica entre el proyecto arquitectónica y 

los recursos del tiempo, siendo aparte muy impar-

cante por analizar cuantitativamente y económica-

mente, todas sus actividades para construir un ed.! 

ficio. 

Para esto, el costo se formula como 11Hipóte-

sis Previa11
, haciendo una evaluación preliminar de 

los aspectos arquitectónicos, para después obtener 

un proyecto congruente con los recursos del clien-

te. 

El método tradicional es: 

Proyecto-Presupuesto.-

n) Ejecución Inmediata (Presupuesto•Recursos) 

b) Ejecución de Ajustes más o menos importantes 
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e) Rechazo del Proyecto, evaluación equivocada de 

recursos. 

Debe quedar claro que solo es en costos del pro-

yecto sin sus costos topes. 

Presupuesto-Proyecto.-

a) Ejecución inmediata en función correcta de re-

cursos (Evaluación acertada). 

III.1.- CONCEPTOS GENERALES: PLANEAMIENTO DEL COSTO 

Objetivos.- Los modelos de costo que establecen la 

distribución óptima del costo en un edificio, cono-

cen los términos del problema visualizano de conju!!. 

to, a f!n de poder tomar decisiones no fragmentari.!!. 

mente. 

Planear.- Define los pasos requeridos para llegar 

•a objetivos, para introducir un orden en los facto-

res que integran un problema. 

!: 



Planear el Costo.-

Hacer congruente nuestra propuesta con los recu,!_ 

sos del cliente. 

Que el diseño en sí sea planeado económicamente 

Proyectar el presupuesto basándose en expériencias 

de edificios ya constru!dos del mismo género. 

Preveer que podemos construir, cualitativa y 

cuantitativamente. 

Invertir con conocimientos de causa. 

Tener panorama del edificio en lo que a su costo 

se refiere. 

Proporcionar las inversiones. 

Fases del Planeamiento.-

1) Obteniendo una adecuación entre la propuesta ª.!. 

quitectónica y los recursos del cliente. 

a) Se analizan recursos (rango de costo), esta

bleciendo un costo por metro cuadrado cons

truido, y un costo por unidad de funcionamie!!. 

to, tomando como referencia edificios seme

jantes ya constru!dos. 
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b) Analizados los recursos se distribuyen entre 

las actividades a ejecutarlas en teoría: es -

decir, se distribuye el costo en las diferen

tes partidas y elementos básicos y conceptos 

incorporados a la construcción. 

c) Se determina la cantidad y calidad de catas -

actividades a realizar, se formulan las espe

cificaciones y cuantificaciones de control. 

d) Se ajusta la distribución teórica de los re

cursos formulando así lg hipótesis de costo, 

primera parte del plan de costos. 

2) Establecimiento de una conciencia de costo para 

diseñar y construir: 

Conciencia de Costo.- Es la actitud de vigilancia 

de los aspectos que integran los costos directos 

e indirectos, significa ser capaz de vigilar y -

controlar la vigencia de los mismos. Loa costos 

directos e indirectos producen el precio unitario 

y se exige un cuidadoso análisis de estos, as! -

como de las cantidades de obra. 



3) Aplicación de los principios de diseño económi-

co; 

Diseño Económico.- Es el que tiene incorporado 

en sus espacios las disposiciones y cualidades 

de material adecuado, tanto para un uso ef icie!!. 

te y un bajo mantenimiento como una buena cons-

trucción. 

Para que un planeamiento arquitectónico sea ec2 

nómico deberá cumplir ciertos postulados de es-

pacio: 

a) Distribución eficiente de áreas constru!das 

con un porcentaje dominante. 

b) Las circulaciones, servicios y complementos 

ocupen una proporción m!nima. suficiente. 

e) Que e1 problema arquitectónico planeado se 

resuelva con el mínimo de metros cuadrados 

de superficie de construcción; es decir, e1 

diseño sea compacto y haga el uso máximo de 

su área constru!da. (E1iminar áreas muertas, 

circulaciones innecesarias). 
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d) Que la relación área-fachada resulte eficien-

te; o sea, que la solución propuesta exiga la 

mínima superficie de fachada, con relación a 

la superficie cubierta o constru!da. 

e) Concentración de las instalaciones en núcleos, 

a f!n de reducir longitudes en las redes de -

instalaciones. 

f) Fijar correctamente la altura de los espacios 

para que la ubicación sea la precisa. 

g) Se acepta que los edificios viven, cambian y 

se transforman, por lo que el diseño no puede 

ser rígido. Se exige al arquitecto preveer -

el bajo costo de adaptación al diseño, cons-

tru!do, bajos costos de habilitación de espa

cios nuevos. Buscar la máxima flexibilidad. 

h) Costos de Uso. Es obligación del arquitecto 

especificar materiales de estructura, acaba-

dos, instalaciones. equipos, etc., que tengan 

bajos costos de uso o de conservación. 

4) Observación del fenómeno de la hipótesis. Com-



probar que nuestro diseño cumplió con los pos

tulados del diseño económico propuesto. 

Niveles del Planeamiento.-

1) A nivel de Anteproyecto Preliminar. Se obtiene 

el costo por metro cuadrado (M2) construido y -

el costo por unidad de funcionamiento, obtenie!! 

do así el costo tope total inicial. 

Distribuyendo este costo porcentualmente en las 

diferentes partidas y elementos que componen el 

edificio, basado en "referencias" o hipótesis. 

A esta fase se la denomina hipótesis del modelo 

de costos. 

2) A nivel del proyectci preliminar, mediante cuan

tificaciones y especificaciones aproximadas, a 

nivel de partidas, elementos y conceptos. A e!. 

ta etapa se le denomina preliminar. 

3) A nivel de proyecto final, eleborando el pres!!_ 

puesto detallado por conceptos, basados en co-
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tizaciones de contratistas ajustados al plan. A -

ésta etapa se la denomina ajuste final o definiti-

va. 

Concepto de Control.-

Objetivos.- Cumplir el modelo de costo planeado, a 

nivel de contratación de cada elemento o partida y 

a nivel de cumplimiento de dichos contratos (En o-

bra). 

Control.- Controlar consiste en dirigir o mandar 

una serie de actividades encaminadas a cumplir un 

(os) objetivo(s) prefijado(s) de antemano. 

Control de Costos.- Proceso crítico que tiene por 

objeto ajustar nuestro plan a la realidad. El co!! 

trol se ejerce para comprobar o ajustar la hipóte

sis que efectuamos durante el planeamiento. 

Costo.-

1) Inversión necesaria para rea1izar un edificio. 



La inversión puede tener varios factores: 

a) Terreno (adquisición). gastos derivados de -

éste. (Este costo no se controla). 

b) Costos de Proyecto 

- Realización del Edificio 

Ejecución material del edificio. 

c) Costos de Uso del Edificio (Personal de man

tenimiento. impuestos. pago de servicios, e

tc.). 

2) Recursos necesarios para realizar una activi

dad. Estos se dividen en: 

a) Dinero 

b) Mano de Obra, materiales y equipo (costo di

recto) 

e) En gastos generales, supervisión técnica y -

administrativa (Costos indirectos). 

3) El costo se ejerce con respecto al costo: 

a) A nivel de impresión total 

b) A nivel de costos directos 
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c) A nivel de costos indirectos 

Niveles de Control.-

1) A Nivel de Anteproyecto; 

2) A Nivel de Proyecto definido 

3) A Nivel de desarrollo de la obra. 

Durante estos niveles debemos hacer que los 

precios unitarios por elementos sean congruentes 

con los topes definidos en la etapa de planeación. 

Debemos mantener el control de costos planeados. -

principalmente los topes propuestos para las parti

das principales, as! como mantener la calidad de o

bra especializada. 

Factores a Controlar.-

1) Cotizaciones reales de partidas y elementos, e

valuación y ajustes a la hipóteliiS de costos pa

ra tener definido el plan de costo.· 

2) Control de cambios en obra, teniendo en cuenta -

que cada cambio o ajuste en el desarrollo cons

tructivo o en obra, produce c&mbios en el plan 



de costos; este debe ajustarse a 1as nuevas CO!!, 

diciones para no perder el control de la obra. 

Esos ajustes pueden ser semanales. haciendo di.!,. 

tribuciones cualitativas y cuantitativas. 

3) Control de tiempo de ejecución y rendimientos: 

a) En la mano de Obra; 

b) En uso de equipos mecánicos; 

e) En velocidad de materiales. y 

d) En los costos indirectos 

Métodos de Control.- Existen diferentes métodos 

para controlar el costo y el tiempo de una obra. 

a) Método de barras (Gantt). Controla a nivel de 

partidas y elementos. 

b) Método de control de costo por actividades por 

CPM, 

Plan de Costo.-

Objetivos.- Definir la inversión posible en cada 

partida y elemento, y su equivalencia en el costo 

por metro cuadrado fijado para cada edificio. a 
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fín de determinar las especificaciones y cantidades 

de obra que es posible pagar, sin alterar el costo 

total de una obra. 

Primera Situación: Uso de la Referencia.- Para e

fectuar el planeamiento se parte de las siguientes 

fases: 

Hipótesis Básica.- Basada en el principio de que 

todos los edificios tienen una distribución del -

costo dieferente, según el género de estos. Así 

como los edificios ya constru!dos del mismo géne

ro del que estamos planeando tiene una distribu

ción del costo semejante y podemos emplear su e~ 

periencia como referencia. 

Actualización de Datos.- Se requerirán ajustes P.!!, 

ra la interpretación de los datos. Hay hacerlos -

congruentes con 1os cambios del poder adquisitivo 

de la moneda y con el mercado de la construcci6n. 

en el momento en que se realice el planeamieoto, -

hasta la terminación de la obra para lo de la info.!_ 



mación. 

Todo plan de costo propone cantidades en cada 

partida y concepto que se denomina tope de inver

sión. Estos son indicadores, cifras que nos per

miten evaluar los presupuestos particulares de ca

da partida. Este método nos permite saber que es

tá fuera de1 plan y que está adentro, para ajusta!:_ 

lo en su cantidad o en su calidad. 

Límite de Compatibilidad.- Hasta donde es confia

ble nuestro proyecto. Para que se cumplan los ob

jetivos, las referencias deben tener ciertas simi

litudes, que pueden ser afectadas por diferentes -

factores: 

a) Puede darse el caso de que el edificio se refe

rencia esté en región geográfica diferente. 

Los costos se relocalizan mediante índices de -

materiales y de destajos. 

b) Que el terreno de referencia sea de diferente -

consistencia. Se ajusta la partida de estruc-
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tura. 

c) Que 1a referncia tenga un rango de costo dife

rente. Rango de costo es el promedio de costo 

por metro cuadrado construido. Se ajusta al 

costo total. 

d) Que la referencia haya sido constru{da con un -

régimen de contratación diferente. Ajustar los 

costos indirectos. 

e) Que los servicios co.mplementarios o áreas exte

riores de la referencia sean distintas a las 

nuestras. Se ajusta la partida de complementos, 

en el elemento áreas exteriores. 

f) Es condición primordial que la referencia y el 

proyecto a planear sean del mismo género del e

dificio. S! este factor no se cumple, la refe

rencia es nula. 

Aceptado y ajustado el presupuesto de refere~ 

cia, se procede a la elaboración del modelo o plan 

de costo de dicha referncia. 



Elaboración Modelo de Costo.- Es un patrón de co

mo son o serán las cosas. Es la expresión de la -

conducta que sigue o seguirá el fenómeno de costo 

de los edificios, a través de diferentes facetas. 

- Método.-

!) Agrupamiento de los datos del presupuesto de r!_ 

ferencia en cinco partidas básicas y en 27 ele

mentos. 

2) Obtener totales por partidas y elementos. 

3) Obtener totales en porcentaje de cada una de las 

partidas básicas con respecto al costo total. 

4) Obtener totales en porcentaje de cada elemento 

componente de la partida con respecto al costo 

total de dicha partida. 

5) Obtener el costo por metro cuadrado total. 

6) Obtener cosco por metro cuadrado por partida y 

por elemento. 

- Fases.-

1) Hipótesis o referencias. 
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2) Primera correccióñ o propuesta preliminar. 

3) Corrección definitiva o presupuesto final. 

Segunda Situación: Elaborar Modelo de Costo Sin 

Tener Referencia.-

1) Definición de Elementos: 

a) Estudio d~l proyecto para establecer los pos!. 

bles acabados de muros, plafones, pisos y cu

biertas. 

b) Estudio de los planos estructurales o elabor!!_ 

ción de proposiciones de secciones lógicas P,!! 

ra cimentaciones, dalas, castillos, losas, 

etc. 

c) Proposición de los elementos de instalaciones 

y equipos que se requieren. 

d) Proposición de tipos y elementos de herrerra. 

carpinterLa, vidriería, mobiliario, acceso

rios de ornato. 

e) Estudios de elementos de áreas exteriores que 

comprende 1a obra. 



2) Cuantificación y Costeo: 

a) Se procede a ordenar los conceptos y elemen-

tos a cuantificar de acuerdo con el orden e2_ 

tablecido por la relación de partidas bási-

cas. 

b) En la tabla de cuantificaciones se concentran 

los conceptos agrupados én cada elemento y -

partida 1 indicándose unidades de cuantifica-

cienes, de cantidades, medidas y precios un,! 

tarios propuestos. 

e) Obten!endose castos por partidas y elementos 

3) Elaboración del Modelo~de Costo.- El modelo es 

elaborado en forma igual que cuando se tiene r!:_ 

ferencia. 

Costo Total del Sist-Edif.•Suma de Cost Tot Part. 

(Subsistemas) 

Cost Tot del Subsist-Part-Suma de Cost Tot de Elem 

(Componentes) 

Cost Tot de Comp-Elem• Suma de Cost de Conceptos 

(Subcomponentes) 
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Concepto de Partida.- La partida es una serie de 

factores o renglones característicos de consumo -

de recursos de los edificios. Es un conjunto tí-

pico unitario de operaciones que consumen recur-

sos. 

Concepto de Elemento.- Elemento es una parte in-

tegrante de un todo. Es una operación caracterí,!! 

tica constitutiva de la partida. 

Concepto de 11 Concepto11 en e1 Modelo de Costo.- Es 

un elemento particular de un elemento. Es un re!! 

glón típico básico constitutivo de un elemento. 

Es un factor constitutivo de un todo, siendo el 

mismo factor el más sencillo y básico. 

Concepto de "Caso" en el Modelo de Costo.- Es u-

na especificación determinada, de un concepto. 

Modelos Analíticos De Costo.-

- Modelo de Costo para Control de los Diseños Pre-



liminares de Casas-Habitación Unifamiliares del 

Nivel Medio. 

1) El modelo de costo se prepara mediante el aná-

lisis de la inversión hecha en obras semejan-

tes yn ejecutadas; las partidas. elementos y -

conceptos se ordenan en forma sistemática; es-

to es en un formato estándar que facilitará el 

manejo de los datos. El modelo revela la es-

tructura del costo del género de edificio est!!, 

diado; describe y define la asignación de re-

cursos por componentes del diseño. 

2) Usando el modelo de costo, se prepara el pro-

nóstico de costo del edificio estudiado; este 

pron6stico intenta definir que es posible def ! 

nir con los recursos asignados a cada compone!!_ 

te: metros cúbicos de concreto en superestruc-

tura, metros cuadrados de muros, número de mu_!! 

bles sanitarios o de lámparas, etc; se estima 

que con este tipo de información el diseñador 

arquitectónico pueda hacer congruente su dise-

- 75 
ño con los requerimiento económicos definidos. 

3) Usando el pronóstico de costo se podrá evaluar .! 

terativamente los diseños presentados; es estas 

evaluaciones sucesivas se podrán hacer ajustes a 

las asignaciones de recursos por componentes. -

sin aumentar el costo total; estos ajustes inte!!. 

tarán optimizar el uso de los recursos disponi-

bles; esto es, intentar hacer el mejor uso posi-

ble de los mismos para. al mismo tiempo producir 

espacios útiles y confOrtables (f!sica y psicol§. 

gicamente) para los usuarios del edificio. Ver -

gráficos # 40 y 41. 

III.2.- CONTROL DE COSTOS DEL PROYECTO URBANO 

Modelo del Costo del Desarrollo Urbano.-

Objetivos del Estudio.- Determinar los costos de -

los servicios urbanos para cada etapa de crecimie!!. 

to de la ciudad. proponiendo índices por habitantes 

y por área empleada. con una distribución pareen-

cual aproximada que se postule como conjunto de P!. 



rámetros económicos del diseño de estos servicios 

urbanos. El modelo aspira a reflejar la natural.!, 

za del sistema de la ciudad: sus objetivos, su m_!. 

dio ambiente socioecon6mico, ecológico y tecnoló-

co, sus recursos, sus componentes y su organiza-

ción administrativa. A fin de optimizar las dec! 

siones para el modelo urbanístico y económico de 

las nuevas ciudades, en un medio humano en el que 

por ello importa tener conciencia del uso eficie!!, 

te de los recursos. 

El modelo propuesto se formará con grados cr.,!. 

cientes de refinamiento, partiendo de una distri

bución de densidades de población propuestas, una 

probabilidad asociada a la ubicación de estas de!!, 

sidades (definida en función de las caracter!sti-

cas ecológicas del área de ubicación de la ciudad), 

un costo asociado al desarrollo de cada hectárea 

en función de su densidad (población atendida) y 

de su uso (destino de los predios). Estos 'fuodelos 

matemáticos11 de los costos de desarrollo urbano -
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podrán interpretarse de dos formas: la primera co-

mo herramienta para determinar las inversiones ne-

cesarias para el desarrollo de la ciudad por eta-

pas; la segunda como instrumento para orientar las 

decisiones sobre el uso óptimo del área y la nece

sidad óptima en función de los costos de implemen

tación de cada etapa del desarrollo urbano. 

Los costos urbanos incluyen los de desarrollo 

de fraccionamiento para empresas privadas, pero i!!. 

cluirán los costos de desarrollo de áreas de alta 

densidad de viviendas de interés social y los de ! 

reas destinadas a centros de servicios urbanos. 



ARBOL DE ANAUSIS JERARQUICO DEL SISTEMA-EDIFICIO 

Sistema (cost~dificlo) 

Subsistema (partidas) 

Componenle (elementos) 

Subcomponente (conceptos) 
Costo-edificio 

1 2 3 
Estructura Albañilerla Instalaciones 

y acabados 

1.1 1.3 
Traba¡os Superes- El~entos preliminares tructura 

1.1.2 1.1.9 
Conceptos· buVKi6n Demoliciones 

1.1.2 (a) .., .... ) 1.1.2 (e) 
por medias o mono con Casos 
m.:Anicos explosivos 

FUENTE: Texto SISTEMAS ARQU1TECTONICOS Y URBANOS 
Autor Arq. ALVARO SANCHEZ 

GRAFICO I 40 
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4 5 
Comple- Gntos 
mento s. generales 



CICLO DEL PLANEAMIENTO, AJUSTES Y CONTROL DEL COSTO 

-
Modelo 

1. 
prellmlnar •• 

Presupuesto 
Referencia - jnlimlnar 

a Justado 

•• - Distribucl6n -- del aisto 

2. 
Modelo 

•teórico 

Cuantificaciones 
de control 

Planos prelimlnares 

FUENTE: Texto SlSTE..'IAS ARQUlTECTONlCOS Y URBANOS 
Autor Arq. ALVARO SANCHEZ 

•• 
Experiencia 

i.-para otras 
obras 

•• l •• 
Presupuesto i--. Realizar 
del contl"OI ob" 

7. t 
Evaluacl6n 

i.-- por ccncursanle 
contratista 

s . 

Evaluact6n 
por pasJble 
contratista 

GRAFICO 41 
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CAPITULO IV 

IV.O.- PROPUESTA 

COMO DISE~AR LOS PROGRAMAS FINANCIEROS DE 

UNA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL. QUE CUESTE 

LO QUE SE PROGRAME. 

El sistema propuesto para el control de cos-

tos dentro de los diseños de los programas finan-

cieros de la vivienda de interés social es el si-

guiente. tomando como referencias normas. procedi-

mientas utilizados por el lnfonavit y los instruc-

tivos para el planeamiento y control de costos ex-

presados en los dos últimos capítulos anteriores y 

también tomando los dos últimos conceptos. 

F.l Control.- Es la función en la que se procura -

la obtención de los objetivos fijados al implemen-

tar un plan; vigilar su aplicación correcta e incp_ 

rrecta sistemática y oportunamente de los resulta-

dos obtenidos comprando estos con los esperados a 

fin de propiciar un cambio en las pol!ticas y pro-

mA 
SALIR 

JESIS 
DE LA 

NO' DEIE 
BIBLIBTECA - 79 

y procedimientos de trabajo c"uando sea nacesario, 

de manera que el sistema se mantenga dentro de lo 

posible en el marco fijado para su desarrollo. En 

todo proceso productivo es necesario establecer un 

sistema de control que nos permita mantener los obj!_ 

tivos. 

Tipos de Control.- El control en cuanto a los as-

pectas que maneja la empresa de construcción, se 

realiza en dos niveles: 

a) Nivel Administrativo - (Como Función) 

b) Nivel Técnico (Como Operación) 

Función Administrativa de Control.- En ella se de-

finen los standars en forma precisa y cuantitativa 

y se procura un acercamiento constante a los objet! 

vos de producción. Encontramos los siguientes t~-

pos: 

Al) Control Financiero.- Es el análisis de: 

Al.l) El empleo de fondos y los presupuestos 

Al.2) La situación del negocio 



Al.3) Las necesidades de efectivo 

A2) Contro1 de Costos 

A2.l) Ana1iza 1os gastos que intervienen en 

un producto 

A2.2) Procura mantener o disminuir 1os cos

tos presupuestados 

AJ) Control de Ventas 

AJ.l) Vigila la actuación de la organización 

de venta del negocio 

AJ.2) Analiza comparativamente las ventas con 

la capacidad de producción 

A4) Control de Administración del Personal 

A4.l) Busca tenere personal adecuado 

A4.2) Procura evitar prácticas negativas (im

puntualidad1 absentismo. bajas. cambios 

frecuentes. etc.) 

Operación Técnica de Control.- Dentro del nivel 
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técnico encontramos los siguientes tipos: 

Bl) Control de Calidad.- Comprobación de 1as carac

terísticas del proyecto 

Bl.1 Materia Prima 

B 1. 2 Proceso 

Bl.3 Obra Terminada 

01 Uniformidad 

02 Función 

03 Dimenáión 

04 Diseño 

05 Materinl 

06 Especificaciones 

B2 Control de Existencias B2.l Regula la cantidad 

de Productos 

BJ Control de Material 

82.2 Vigila su manejo y 

conservación 

B3.l Regula la entrega 

puntual de materias 

para la producción 

(se manejan veloci

dad y cantidad aprS!._ 

piados) 

B3.2 Vigila su uso correctivo 



Características para la Eficiencia del Control.-

Al diseñar un sistema de control eficiente se re-

quieren considerar como necesarias las siguientes 

características: 

l. Equilibrio y Justificación de su Costo.- Buscar 

que la erogación resultante de su función resu! 

te favorable en la balanza por los beneficios -

derivados hacia la empresa. 

2. Fácilmente Aplicable.- En sus formas y proced,! 

mientas, estableciendo instructivos y capacita!!_ 

do a1 personal vinculado a él, de sus criterios 

y políticas de manejo. 

3. Sencillo.- Al definir los parámetros de actua-

ción y eficiencia, buscando que sean fácilmente 

realizables y verificables. 

4. Objetivo en sus Datos.- Defineindo códigos, un! 

dades y criterios de comparación específicos a 

cano. 
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s. Adecuación a la Magnitud de1 Negocio.- Respetan-

do la Proporción Correcta y Sana del codo con sus 

Partes. 

6. Adecuado a las Actividades que va a Controlar.-

Sin perder de vista sus características propias 

y los puntos que.requieren mayor atención. 

7. Oportuno.- Al transmitir la información y ejecu-

tar los cambios. 

8. Sistemático.- De aplicación continua y uniforme 

9. Fluido y Eficaz.- en el manejo de Datos 

10. Apoyado.- Con convicción de su utilidad 

11. Actualizado.- En sus prácticas y reportes. 

12. Independiente e Imparcial.- Para Emitir Juicios 



Programación del Sistema de Control.- Al diseñar 

el sistema de control_, será necesario contestar 3 

preguntas como anteriormente expresamos: 

l. -Que- Cual información se necesita 

11. -Quien La Suministra- Personal a cargo de la -

ejecución del Control 

IIl. -Cuando-Frecuencia- atendiendo a: 

A) La duración del proyecto, su magnitud, im-

portancia y complejidad. 

B) Las duraciones estimadas de las actividades 

C) El Criterio y Pol!ticas de las Empresas 

D) La certidumbre de los estimados del proyecto 

E) El número de rutas cr!ticas o subcríticas 

en el proceso. 

Frecuencia de información es el lapso de tie_!!! 

po razonable que se considera en el que las activ.! 

dades no cr{ticas pueden progresar sin requerir Í,!! 

formación de su progreso por no haber riesgo de a-

fectar el cumplimiento de los objetivos del proye-5:. 

to. 
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Otros factores que modifican la frecuencia de 

la revisión son: 

El grado de incertidumbre, las estimaciones inco-

rrectas, los problemas que se presentan en cuanto 

a clima, condiciones desfavorables, retrasos en la 

entmga de materiales, etc. 

El éxito del control de costos y de la progr,!_ 

mación dependen de la P.laneaci6n en la preparación 

de el presupuesto y el programa. 

Estimación.- El primer paso en la preparación del 

Presupuesto y del Programa es la realización de la 

estimación, la cual requiere para su desarrollo e-

ficiente y correcto de los planos detnllndos y co!! 

pletos, las especificaciones y los análisis de co.!. 

tos reales. Lu estimación es el pron5stico de can. 

tidades y costos de una obra por realizar. 

Especificaciones.- Son normas escritas que acampa-

ñan a un proyecto para definirlo constructivamente. 



Sus funciones son las siguientes: 

a) Complementar los planos 

b) Señalar los materiales adecuados y sus calida-

des. Normas y pruebas a las que deberán sujeta~ 

se, Narcas. 

c) Exigir la calidad de mano de obra, tanto en la 

fabricación de los materiales ~e construcción, 

como en la realización de la obra constructiva. 

Indicando la forma de ejecutarse. 

Programa.- El programa es la realización secuencial 

de operaciones de un proceso, a las cuales se les 

considera una duración estimada individual. las que 

sumándose convenientemente permiten conocer aprox! 

madamente su duración total. 

Algunas veces en el mismo contrato se establ!, 

cen la forma, el método y el detalle requeridos p~ 

rn la progrmación del proyecto; la clase de traba-

jo, su complejidad y magnitud norman también el t.! 

po de programnción que ha de ejecutarse. 
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El programa. es el fundamento para el control, 

la eficiencia y la buena administración de las ºP.!:. 

raciones. En la programación deben considerarse t.Q. 

dos los aspectos: tiempos, incertidumbres en la ob-

tención de materiales o mano de obra. retrazos. pl!!_ 

zos para la aprobación o uso de planos y todo aque-

llo que afecte la duración del proyecto. 

La programnción debe ser dirigida por alguién 

que comprenda todos los requerimientos del contrato: 

las especificaciones, los diseños de construcci6n, 

el método propuesto para desarrollar el proyecto, -

la cantidad de producción obtenible bajo las circun!!_ 

tancias previstas, las cantidades de trabajo por e-

jecutarse y el tiempo necesario para hacerlo. 

El éxito de la Programación del Trabajo de con!!_ 

trucción estriba en gran parte en el apego que se 

tenga a ésta al aplicarla dentro de la ejecución -

del proceso del proyecto. 



Reprogramaci6n.- La reprogramación del trabajo se 

hace necesaria cuando por circunstancias imprevis-

tas e inevitables el Programa inicial se torna i-

rrealizables en todas o algunas de sus metas; sie!!. 

do esencicil para controlar las actividades futuras. 

En ocasiones se realiza periódicamente (quincenal 

o mensualmente),. P?ra lo cual se requiere que todas 

las partes interesadas se pongan de acuerdo. 

Presupuesto.- Es el plan financiero para el con-

trato. se usa para determinar la cantidad de efes_ 

tivo que se requerirá para realizar un proyecto en 

cada uno de sus períodos de trabajo y también para 

medir el progreso en la ejecuci6n y su costo corre!!_ 

pendiente. 

El presupuesto.es una inversión financiera 

del programa,. es una herramienta importante de ad-

ministración. La situación comercial de una comp.!, 

ñia costructora se puede establecer al analizar t.2_ 

dos los proyectos vigentes de su trabajo. 
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La programación y presupuesto del proyecto se des!_ 

rrolla en las siguientes operaciones: 

l. desglosar el proyecto general en las partidas de 

trabajo o actividades que serán programadas. 

2. Establecer la secuencia del proceso 

J. Asignar un número codificado para cada actividad 

correspondiendo a la clave utilizada normalme~te. 

4. Establecer las duraciones de las actividades del 

proceso 

5. Determinar los costos de mano de obra y material 

requeridos 

6. Incluir costos de instalaciones y equipo 

7. Incluir gastos indirectos y ganancias 

8. Obtener Totales 

Para el control de costo en la construcción de 

viviendas de interés social; se debe realizar un e§. 

tudio de factibilidad financiera, en términos de lo 

que nos va a costar en ese momento y de lo que cue!. 

te en el transcurso del tiempo, obviamente va a es-

tar dentro del ámbito que nosotros requerimos .. 



Para dar un crédito de vivienda se pone lo que 

cueste la tierra, infraestructura. urbanización, -

equipamiento, habitación y se lm aplica los ind!, 

rectos; detectamos si la propuesta final correspo.!! 

diente a un diseño. en ésta, determinada por un ! 
• 

rea y el costo por metro cuadrado ubicada dentro 

de un monto.permisible tanto de tipo urbano como 

edificación. 

Con todo esto se comprueba si la vivienda va 

a salir dentro de lo propuesto siempre y cuando no 

sufra ninguna modificación violenta dentro del 

transcurso de la contratación. Ejemplo: Aplicando 

los porcentajes de los componentes para estructu-

rar los costos de una vivienda, antes expu_estos; 

en un estudio de pref actibilidad financiera nos d.!_ 

remos cuenta de que sus montos que están determin.!_ 

dos a través de un área por metro cuadrado de dis_!. 

ño forman parte de la factibilidad económica pro-

gramada. 
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Pero cuando los diseños no vienen completos o 

bien estudiados, es decir que se diseña en el tran_!. 

curso de la obra, sus montos y el tiempo previsto 

se sale del presupuesto planeado. 

Pero actualmente con los estudios de prefact.! 

bilidad, factibilidad, pre1.nversión, inversión, pr!_ 

cios de venta, finiquitos, etc., todo resulta más 

ventajoso en lo referente al control de costo de la 

vivienda. 

También es muy importante tomar en cuenta el á 

rea. densidades de los elementos. como son: Muros, -

Ventanas, Pisos, Techos, etc. que para que no se -

salga de ciertos patrones de tipo económico, lo i-

deal es racionalizar el diseño: 

Modular (Menos desperdicios) 

Tipificar 

Utilizar Procesos Industrializados 

No restringir al diseñador 

Racionalizar 



La parte fundamental de un diseño, requiere 

evaluación de costos hasta sus últimns consecuen-

cias (materiales e insumos, mano de obra, equipos)¡ 

se debe considerar a los materiales de acuerdo a 

la zona y analizar cuales son más representativos 

en cuanto a costos, a volúmenes, al importe que 

represente dentro del prototipo, por ejemplo: 

S! el cemento es el problema se debe estudiar en 

que se está utilizando y como se lo e~tá usando, 

(desperdiciándolo o restring!endolo). Todos estos 

inconvenientes se pueden analizar con un registro 

de revisión, es decir una regularización de obra. 

Además también se debe agregar a estos incon

venientes el proceso de inflación mensual a que e!. 

tamos sujetos y que juega un papel muy importante 

dentro de la construcción. 

- Proceso de Inflación.- Como está expresado ante-

riormente la inflación es inevitable debido a la -

depreciación del dinero y para su pronóstico util!. 
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zados por el infonavit(expresado en el capitulo II), 

los sistemas de costos por : 

Indices 

Tabuladores 

Gracias a estos sistemas se podrá pronosticar 

de qué manera la inflación me estará afectando al -

costo total final de la obra;es decir que se tiene 

que programar éste, de acuerdo a su respectiva in 

flación, haciendo uso de una hipotesis(verdad por 

descubrirse); con las indicaciones antes mensionadas 

se podría llevar un control de costo en los vivien

das no sólo de interés social, sinó en cualquier ti

po de vivienda, para que al finalizar la construcci-

ón de la mismn cueste lo que se haya programadocomo 

1o analiza el siguiente ejemplo de aplicación. 

IV.1 EJEMPLO DE APLICACION (Propuesta Programada). 

Se analizará el el Control de Costos (Programado) 

de 100 viviendas de tipo Unifamiliar, como muestra 
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para el estudio mencionado dentro de un estudio ha- COSTO POR PARTIDAS DE URBANIZACION (100 viv.) 
Tipo Unifamiliares (Oct. /88) 

bitacional de 100 viviendas unifamiliares. (Ver A PARTIDAS COSTOS $ % 

nexos I y IV) Pavimentos v Banquetas $ 142.551,310.6 38.79 

Inst. Sanit. e Hidraul 130.497 ,474 .6 35.51 
El área inicial es de 57 .91 m2 

Inst. Red de Gas 33.478, 794.5 9.11 
El área de crecimiento es de 20. 70 m2 Elect. Alumb. y Comun. 23.225,684.0 6.32 

·El área total de 78.61 m2 Comolementos 2.535, 715.5 0.69 

Obras Esneciales 35.206,021.0 9.58 
Se obtendrá la estructuración de costos de; 

Subtotal 367.495,000.4 100. 00 
- Venta Indir. v Utilidades 88.198,800.0 24.00 

Técnico 455.693,800.5 

I . V A • 68.354,070.l 15.00 
- Producción 

COSTO TOTAL 524.047,870.6 
GRAFICO 0 42 

Los medios a utilizarse son los factores de i!!_ 
COSTOS POR PARTIDAS DE INFRAESTRUCTURA 

cremento de Edificaci6n con sus respectivos índices, 100 viv. Tino Unif ami.liares (Oct./88) 

porcentajes de inflación y los pronósticos de costos PARTIDAS COSTOS $ % 

Acceso $ 3.657,384.2 7.0< 
por m2 de edificación e urbanización, a.demás se hará 

Sise. de Desc.A.Ne"ras 15.580,456.5 29.8' 

uso de la documcntnci6n expuesta nntcriormcnte. Sise. de Cond. de MPP. 7.168,472.9 13.T 

Sise. de Cond. de Gas 5.188,260.7 9.9 

Sise. de Cond. de E.E. 5.966,761.0 11.42 
El tiempo programado para la culminación de es-

Obras Esneciales 14.687,009.8 28.11 

tas 100 viviendas es de 10 meses: Subtotal 52.248,345.2 100.00 

- Fecha Programada de Iniciación: En. 4/88 Indir. v Utilidades 12.539,602.8 24.01 

COSTO TOTAL 64.787,948.l 
- Fecha Programada de terminación: Oct. 30/88 

GRAFICO I 43 
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COSTOS POR PARTIDAS DE EQUIPAMIENTO (100 
Tioo Unifamiliares (Oct./88) 

viv.) Se obtuvieron los costos parciales de las par-

PARTIDAS COSTOS $ % tidas presupuestales con su respectiva inflación de 

Cimentación $ 10.343,967.83 15.44 los componentes del conjunto habitacional de 100 vi-

Estructura 32.213,649.20 48.07 

Acabados 7.673,107.62 11.45 
viendas tipo unifamiliar, pronosticado su costo pa-

Instalaciones 11.124. 330. 69 16.60 ra octubre de 1,988. (Ver Gráficos U 42, 43. 44 y 45). 

Complementos 3.478,028.69 5.19 

Obras Exteriores 1.571.,829.95 2.35 
- Tomando como referencia el gráfico 22 del cap!-

Jueo:os 603,126.36 0.90 

Sub total 67.014,040.35 100.00 tulo 2 en el que ilustra la forma de obtener la es-

lnd. V Utilid. 16.083,369.68 24.00 tructura de costos de venta, técnico y de producción 

COSTO TOTAL 83.097,410.03 
obtendremos los siguientes resultados: (Ver Gráficos 

GRAFICO 0 44 
46. 47, 48, 49. so, 51,y 52 ) . 

COSTOS POR PARTIDAS DE EDIFICACION (100 viv.) COSTO TOTAL DE VENTA DEL CONJUNTO llA8ITACIONAL 
Tioo unifamiliares (Oct. /88) 100 viv. Ti o Unifamiliares (Oct./88) 

PARTIDAS COSTOS $ % COMPONENTES COSTOS $ % 

Cimentación $ 256.561,119.00 15.0C Tierra $ 326.408,291.10 8. 72 

Estructura 627.719,537.80 36. 7C Infraestructura 64.757,608.22 l. 73 

Acabados 290.769,268.20 17 .oc Urbanización 523.675,687.20 13.99 

Instalaciones 311.294, 157. 70 18.2( Eauiaamiento 83.099,358.52 2.22 

Comolementos 171.040, 746.00 10.0C Edificación 2.120.905,250.00 56.66 

Obras Exteriores 53.022,631.26 3.1( Indirectos 624.368,153.20 16.68 

Subtotal 1.710.407,460.30 100.0C COSTO TOTAL 3.743.214,348.00 100.000 

Ind. v Utilidades 410.497. 790.40 24.0C 

COSTOº TOTAL 2.120.905,250.00 GRAFICO U 46 

GRAFICO U 45 



COSTO TOTAL DE VENTA DE UNA VIVIENDA 

3. 14 3. 214 , 345 .oo "'" 37.432,143 .49 Millones de Peso! 
100 

Ti"o Unifamiliar (Oct./66) 

GRAFICO 0 47 

COSTO TOTAL TECNICO DEL CONJUNTO HABITACIONAL 
100 Viv. Tino Unifamiliar (Oct./66) 

COMPONENTES . COSTOS $ 

Tierra $ 326.408,291.1 

Infraestructura 64.757,608.2 

Urbanización 523.675,687.2 

Enuinamiento 83.099,358.5 

Edificación 2.120.905,250.0 

COSTO TOTAL 3.118.846,194.0 

GRAFlCO 0 48 

COSTO TOTAL TECNICO DE UNA VIVIENDA 
Tino Unifamiliar (Oct./88) 

$ 31.188,461.94 

GRAFICO # 49 

% 

10.47 

2.08 

16.79 

2.66 

68.00 

100.00 

- 89 -

COSTO TOTAL DE PRODUCCION DEL CONJUNTO HABITACIONl\J 
100 Viv. Tino Unifamiliares <Oct. /88 

COMPONENTES COSTOS $ % 

Infraestructura $ 64.757,608.22 2.31 

Urbanización 523.675,687.20 18.77 

Enuinamiento 83.099,358.52 2.98 

Edificación 2.120.905,250.00 75.96 

COSTO TOTAL 2.792.477,902.00 100.00 

GRAFICO 11 50 

COSTO TOTAL DE PRODUCCION DE UNA VIVIENDA 
Tino Unifamiliares (Oct./88) 

$ 27.924,379.02 

GRAFlCO #51 

Debe quedar bién claro que los costos técnicos 

y de Producción son obtenidos como referencia exclu-

sivamente para la Institución. Por último se debe 

recalcar que para pronosticar el costo total de ven-

ta de una vivienda, es muy importante tomar en cuen-

ta el proceso inflacionario mensual, para que n la 

terminación de la obra el costo real sea igual al -

pronosticado. 



- 90 -

COTIZACIONES MENSUALES DE VIVIENDA UNIFAMILIAR 
AREA DE CONSTRUCCION 57.91 M2 

(PRONOSTICO DICIEMBR l,987-88) 

M% COSTO DE 1 VlV. COSTO DE 100 VlV. % DE INFLACION COSTO/M2 DE EDIF. COSTO/M2 DE URBAN 
A~O $ $ $ • 

DICIEMBRE/8, $ 8.328,854.4 $ 832.885,440.1 7 •. 3134 $ 225,144.78 $ 44,458.53 

ENER0/88 B.986,039.4 898.603,940.7 7.3125 241,489. 35 47,628.51 

FEBRERO 9.694,985.2 969.498,520.l 7.3323 259,020.48 52 024 ..... 

MARZO 10.462,097.6 1.046.209,760.3 7.3134 277 ,824. 29 54,662.67 

ABRIL 11.228,278.9 l.122.827,899.4 7.3234 297 .993.18 58 560.23 

MAYO 12.049,335.5 l. 204. 933. 550. 5 7. 3124 319,626.24 62,735.69 

JUNIO 12.930,467.3 1.293.046,730.4 7.3127 342,829.78 67.298.88 

JULIO 13.856,366.3 1.385.636,630. 7 7. 1606 368,832.46 72,001.00 

AGOSTO 14.863,779.6 l.486.377 ,960.2 7. 2704 395. 934. 85 77,134.82 

SEPTIEMBRE 15.944,614.2 1.594.461,420.5 7.2716 425,028. 78 82,634.69 

OCTUBRE 17.104,074.6 1.710.407,460.3 7.2718 456 260. '8 -- --· ... 
NOVIEMBRE 18.347,865.8 1.834.786,580.6 7.2719 489 787. 00 -· --- -· 
DICIEMBRE 19.674,544.9 1.967.454,497.2 7.2307 525,777.69 106,010.45 

NOTA Todo es pronóstico GRAFICO # 52 



PROGRAMA DE ESTUDIO DE PLANEAMIENTO Y CON

TROL DE COSTOS A NIVEL LICENCIATURA 

I. - PLANEACION 

l. Niveles de Planeamiento en la Construcción 

2. 

3. 

l. l. Conceptos Generales 

1.2. Filosofía de la Paneación 

1.3. Planeación Estratégica 

1.4. Planeación Táctica 

Modelos de Planeación 

2.1. Conceptos Generales 

2.2. Objetivos 

2.2.1. Necesidades 

2.2.2. Medio Ambiente 

2.2.3. Recursos Medios y Control 

Tipos de Planeación 

3.1. Planeación Financiera 

3.2. Planeación de Instalación 

3.3. Planeación de Materiales y Abastecimientos 

3.4. Planeación de Personal 

3.5. Plancación de Control 

II.- CONTROL 

l. Niveles de Control en la Construcción 

1.1. Conceptos Generales 

1.2. Función Administrativa del control 

1.3. Operación Técnica del Control 

1.4. Formas y Reali_zaciones del Control 

2. Tipos de Control 
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3. Carcaterísticas para la Eficiencia del Control 

4. Control del Proyecto 

5. Control de Costos del Proyecto 

6. Control de Utilidades 

7. Control Financiero 

III.- PLANEACION Y CONTROL 

l. Planeación y Control de Costos en la Const. 

1.1. Conceptos del Sistemn 

1.2. Administración en la Construcción 

1.3. La Planeación y Control como Función 

Administrativa 

\ 

1.4. La Programación como Parte de la Planeac 

1.5. La Programación como Parte del Sist de Cont. 



CAPITULO V 

V.O. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 

Las características fundamentales del nuevo -

régimen, sus propósitos. técnicas, destinos de cr§. 

dito, con el propósito de orientar a quienes inte!. 

vienen en el campo de la promoción y construcción 

de viviendas para familias de escasos recursos. 

Como podemos incluir las medidas que se han adopt~ 

do se integran bajo un esquema que abarca la mayo

ría de los casos que requieren respuestas a los r~ 

querimientos de vivienda o sean ingresos familiares 

que van desde uno a diez veces salario m!nimo. 

Que si bien es cierto que actualmente existen 

los instrumentos financieros que permiten generar 

una mayor oferta, corresponde ·a las Sociedades Na

cionales de Crédito, determinar a que normas debe

mos ajuscarnos, as{, a Banco Nacional de México, -

suscentando en su amplia experiencia en la gestión 

de vivienda correspondió el indicarnos cuales son 
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los problemas a 1os que nos enfrentamos. como pro-

mover la cosntrucción mediante la orientación en la 

obtención de crédicos, así como asesorar a arquite!:_ 

tos y promotores en aspectos mercadológicos. finan

cieros, y colaborar para que los programas de apoyo 

crediticios se ejecuten en acciones tendientes a r.!_ 

cionalizar inversiones y fomentar vivienda de bajo 

precio. 

Son muchas las inquietudes jurídico-fiscales. 

La promoción de vivienda no está resuelta sino se 

visualiza una solución integral, de la cual se der! 

ve la adecuación de los instrumentos jurídicos que 

regulan y controlan su operacióñ. así como los as-

pectas impositivos de un desarrollo. Es as{ como 

el notariado nos da a conocer los ordenamientos que 

la ley instrumenta dentro de un curso de derechos y 

obligaciones que asumen en materia habitacional, e.!. 

tableciendo normas operativas específicas cuyos ob

jetivos se orientan a la ejecución de programas ha

bitacionales, así como el planeamiento de que una -



revisi6n de los instrumentos de orden fiscal nos 

ubica en la posici6n de un mejor aprovechamiento y 

aplicación del resultado que no tiene sustituto: 

las utilidades. 

El control, dentro del proceso de un proyecto 

y su construcción se debe iniciar al momento de e!. 

tablecer los primeros conceptos sobre su solución. 

Tenemos la idea de que el control sólo se aplica -

en las etapas avanzadas del proceso, sobre todo en 

su fase de construcción para conocer el avance de 

una obra y sus costos. 

El establecer los parámetros de realización de 

un proyecto sólo se considera una parte de la pla

neación, sin pensar que para ello se tiene como b!_ 

se el primer parámetro de constrol, en que se defi 

nen las premisas del Proyecto y su realización. 

Los requerimientos y los recursos son los pu!!. 

tos de partidas para planear y al definir los obj~ 
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tivos y los Medios de Realización, paulatinamente 

marcamos los sucesivos parámetros de control de pr!!. 

yecto. 

Como conclusión tenemos que para un buen sist~ 

ma para el control de costos en viviendas de interés 

social, como se- expresó anteriormente, hay que toma!. 

se muy en cuenta para el diseño de la vivienda; que 

se debe modular los elementos (muros, ventanas, pi

sos, techos, etc.), tipificar, racionalizar utiliza!!. 

do procesos industrializados, pero no restringiéndo 

al diseñador. 

Una parte fundamental también lo conforman la 

mano de obra, equipos y los materiales que se deben 

analizar cuales son los más representativos en cua!!. 

to a costo. volumenes, al importe que represente de~ 

tro del prototipo. 

Otr importante recomendación, por ser un probl!_ 

ma para el control de costo de la vivienda, es el -



proceso de inflación mensual de materiales. mano 

de obra. equipos y el costo por metro cuadrado al 

que estamos expuestos. Pero gracias a los siste

mas de pronósticar los factores de incremento de 

edificación y costo por metro cuadrado. por parte 

del lnfonavit, se podrá averiguar de que manera la 

inflaci6n afectará el costo total final de la vi

vienda; teníendose que programar el costo de la mi!. 

ma, tomándose en cuenta la inflación mensual prono!. 

tienda, tal como lo expuso el ejemplo de aplicación 

en el capítulo IV (Propuesta). 

Con todas las recomendaciones mencionadas se 

podría llevar un buen control de costos de las vi

viendas de interés social y en cualquier tipo de -

vivienda y así se pude llegar a finalizar la obra 

con los mismos costos iniciales programados. 
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ANEXO I. VIVIENDA TIPO UNIFAMILIAR (Gráficos). 
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ANEXO IV. CONJUNTO HABITAClONAL (Grgficos). 
- 104 - ' 

• Nl:I. cii.t~ c>la. ~ 
~'.~-- -IQl.d""".Jo. 
.,;!. - ..a ª"t"· 
.. 



· .. •: 

\ 
~\ 

' \ 

GRAFICO # 63 



.,\'. 

Y~. 
GRAFICO 0 64 

/ / : 
I i 

1 ! ' 

- 106 -

• 
• 



.,, .. , 

• 

. • 
• 

( 

/ , 

J 
GRAFICO Q 65 



BIBLIOGRAFIA 

DIVISION DE ESTUDIOS DE POSGRADO FACULTAD DE ARQUf 

TECTURA. UNAM. CURSOS DE ACTUALIZACION.- Financi,!. 

miento para la Vivienda Nuevas reglamentaciones; 

México, Sept/84. 

INFONAVIT. SUBDIRECCION TECNICA DEPARTAMENTO DE IN 

DICES Y COSTO-EDIFICACION.- Indices Generales de 

incr~mentos sobre Materiales y mano de obra, Méxi

co 1,985/88. 

INFONAVIT. SUBDIRECCION TECNICA DEPARTAMENTO DE CON.§. 

TRUCCION.- Normas Generales de Supervisión, México 

Junio de 1,985. 

INFONAVIT. ASAMBLEA GENERAL DEL INFONAVIT.- Infor

mes anuales de actividades correspondientes a los -

ejercidos desde 1,972 hasta 1,986 

INFONAVIT. SUBDIRECCION TECNICA, DEPARTAMENTO DE D!: 

SE~O E INVESTIGACION OFICINAS DE NORMAS TECNICAS.

Normas de Vivienda Infonavit, México 1,986 

INFONAVIT.- Normas del lnfonavit para Programación 

de Obras; México,Septiembre de 1,985 

lNFONAVIT.- Tipología de vivienda T-1 hasta T-13; -

México 1,986. 

INFONAVIT.- Normas de Dise~o Urbano¡ México 1,986. 

INFONAVIT.- Normas técnicas para la Construcción en 

Terreno propio; México 1,984 

INFONAVIT.- Regionalización de Materiales y Especif! 

caciones de Viviendas; México 1,984. 

UNAN. FAC. DE ARQUITECTURA.- Curso Teoría y Práctica 

de la conservación-mantenimiento; México 1,987. 

SANCHEZ ALVARO.- Sistemas Arquitectónicos y Urbanos 

Edit. Trillas, México 1,982. 


	Portada
	Índice
	Introducción
	Capítulo I. Antecedentes del Problema de la Vivienda de Interés Social en México (1,970/86)
	Capítulo II. Marco Teórico del Infonavit (1,987/88)
	Capítulo III. Instructivo para el Planeamiento y Control de Costos en los Sistemas-Edificios
	Capítulo IV. Propuesta
	Capítulo V. Conclusiones y Recomendaciones
	Anexos
	Bibliografía



