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INTRODUCCION

El presente documento expone 1los aspectos mis
relevantes de la labor realizada, comparados con —
los resultados alcanzados en realizacidn a las me—

tas fijadas en sus planes Yy presupuestos.

El primer capltulo describe los antecedentes
del problema de la vivienda de interés social en -
México, el mismo que contiene las actividades mis
importantes de los &rganos e instituciones encarga
das para este fin y que en forma coordinada han te
nido a bi&n sefialar polfticas, establecer normas -
de operacidn, supervisidn y el comportamiento geng
ral de cada instituto. Tomfindo comc referencla pa
ra el estudio de &sta tesis la institucidn que mis
viviendas ha construfdo en México como l¢ es el -

Infonavit.

El segundo capftulo expane el marco técnico

del Infonavit correspondiente a los aspectos admi-

nistrativos, a los célculos y procedimientos utili

zados por el Instituto.

El tercer capiyulo relativo al plan de finan
ciamientQ se refiere al instruccivo para el planea
miento y control de costos en los sistemas—edifi-
cios, nos indica como cperar los sistemas de control
en cuanto al orfgen, manejo y aplicacidn de los re-

cursos financieros de la wvivienda.

El cuarto cplitulo muestra la propuesta en don
de los aspectos bésicos en construccidn de vivienda,
lo congtituye el control de costos, su objetivo prinm
cipal es lograr que las obras se construyan dentro
de los costos calculados, y en este capitulo se ana-

lizarén los mecanismos y los medios para lograrlos.

Al final se presenta en quinto y dltiwo capitu
lo las conclusiones y reccomendaciones en las que se
muestran los resultados a los que se llega a través

del analisis, como lo demuestra el sipuiente grifico.
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QBJETIVOS

El programa general de esta obra es el instru
mento bdsico, para el control de coste y tiempo -
para la ejecucién de la vivienda de interés so-
cial. De &l se desprenden todos los demds tipos
de programas, por lo que los datos que tenga debe
rén ser completos y verfdicos en todos sus compo-

nentes.

Basindose en la recopilacién de experiencias
de especialidades en &ste ramo, asi como del Info
navit (Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores); que constituye una gufa pa
ra el desarrollo de las actividades del sistema pa
ra el control de costos en viviendas de inter@s -

Social.

Los objetivos principales de esta tesis sou:
- Como disefiar los programas financleros de una vi

vienda de interd@s social y que al finalizar la -

obra cueste lo que se haya programado, utilizdndo
el costo total de la misma como pardmetro para di

sefiar.

— La propuesta de un Programa de Estudios de Planea

miento y Contreol de Costos a nivel Licenciatura.

Unificando criterios, acciecnes y lineamientos
técnicos, con la finalidad de optimar los resultados
en las obras al lograr, a nivel nacional la implan-
tacidn de los procedimientos que en ellas se descri

ben.

Su uso constituird, la herramienta necesaria,
facilitando el desarrolle de sus funciones, tendien
do siempre a lograr la preoduccifén de vivienda dentrto
de los costos calculados, con localidad especificas

con los tiempos de ejecucién planeados.



CAPITULO I

I1.0.~ ANTECEDENTES DEL PROBLEMA DE LA VIVIENDA DE

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

A partir de 1,963 el Gobierne de la Repiibli-
ca Mexicana establece el Programa Financlero de -~
Vivienda, iniciando asf la primera accidn federal
directa, para la construccifn masiva de la 1llama-
da "Vivienda Popular", destinando fondos prove-
nientes del encaje legal de los bancos en diferep
tes porcentajes de estos recursos hacla los deno-
minados cajones de vivienda. La reglamentacidn -
con la que nace el Programa Financiero de Vivien-
da Federal, se mantiene sustancial durante casi -~
20 afios, modificindose en ese transcurso los valg
res tipo de las viviendas en cada cajdn, ajusta-

dos fundamentalmente por efectes de la inflaeidn.

Los desajustes entre los valores reales de -
la vivienda y los montos aprobades para cada ca-

j6n, aunados al dificil proceso para la obtencidn
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de las licencias de construccidn y el zlto costo -
de los financiamientos, llegaron a un punto criti-
co a partir de 1,982 en la que la economfa nacio-
nal sufre la segunda devaluacién de la moneda en. -
este perfodo, provocando de manera Iintempestiva el

desajuste del sistema financiero para la vivienda.

Los sujetos de créditos aprobados al inicie -
de una promocidn, dejaban de serlo aiin antes de po
der firmar sus escrituras. La inflaci8n galopante
fue reduciendo cada vez wds las posibilidades de -
la poblacidn de escasos recurscs para obtener una
viviendas decorosa. El alto costo del dinero y la
indecigién de las ipstituciones que en esta época
fueron nacionalizadas, llevd el probliewa de la cong
truccidn de vivienda a su miximo grado de compleji
dad en el perfiodo, la mayor parte de la poblacidn
veia alejarse cada dfa mis su posibilidad de acce-
50 2 los programas financieros del goblerno fede-
val, permaneciende los recursos en las Sociedades

Nacionales de Cré@dito sin que fueran selliclitados.



Ante esta contradictoria situacidn el Banco
de México, como entidad normativa y administrado-
ra de estos recursos, captura las opinilones de -
lag diferentes Sociedades Nacilonales de Cré&dito -
sobre esta realidad financiera y de mercado, y es
tudia, sintetiza y propone las ''Nucvas Reglamenta
ciones" del problema financiero del Gobierno Fede
ral, reglamentacifn que basada esencialmente en -
el refinanciamiento del pago de los intereses pa-
ra los acreditados y un monto variable en el pago
de sus mensualidades, acordes en tocdo momento con
los montos de los salarics minimos aprobados de -
manera tripartita establece las nuevas bases de -
financiamiento a las acciones de viviendas, que -
permitan incorporar a un grupo mucho mds amplio -

de la poblacidn al mercado de financiamiento.

Por otra parte, uno de los fideicomisos del
Banco de MExico que atiende a partir de 1,981, 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 rg
cursos disponibles para este tipo de Einsnciumien;
to y es asi como el Fondo de Habitaciones Popula-

res, fortalece su estructura financiera y adopta -
sus reglamentaclones con el objeto de hacer mis o~
perativo el propio fideicomiso y ampliar su ambito
de influencia hacia los estratos econdmicamente d
biles de la poblacidn, extendiendo su campo de ac-

cidn a todo el territorilo nacional.

A;ce las circunstancias reinantes, durante los
primeros meses de crfisls econdmica, el goblerno fe
deral resuelve incrementar, de manera significati-
va, los recursos destinados a estos programas des-
pués de haber elevado a rango constitucional el De
recho a la Vivienda. Por primera vez en la histo-
ria econdmica del pais se destina por ley, recur—
508 que alcanzan el 22 del Producto Nacienal Bruto,
que permitird alcanzar la meta propuesta de vivien

das.



En latinoamérica se denomind de interés so-
cial a aquella vivienda que tiene 2 espacles o re-
camaras para dormir, mas un lugar para preparacidn
de alimentos, y otro para higlene personal, y se —
promueve dentro de un sistema bancario de mInimas

tasas de inter&s a plazo no menores de l5 afios.

Se ha llamado vivienda de interds social a a-
quella cuyo valor estd dentro de las posibilidades
de pago de un sector de la poblacidn que aunque de
ingresos reducidos, los tiene suficientes para cu-
brir los abonos con que se pagard su vivienda (en
un plazo no menor de 10 afios, ni mayor de 25 afiog),
de manera que no resulte oneroso en el presupuesto
familiar, y pueda proporcionarles alojamiento en =
un ambienet fIsico y social que satisfaga los re-
quisitos indispensables de seguridad, higiene y de
coro que esté dotada de los servicios sociales co-
rrespondientes y que por calidad y durabilidad sea

garantfa efectiva para la banca privada.
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Alin cuando la vivienda constituye uno de los

satisfactores bisicos para el desarrollo de la fa-
milia y la socledad en general, hey en dIa es uno

de los problemas mis diffciles de resolver, en es-
pecial en los paises en que se encuentran en vias

de desarrollo. Situacidn esta que solo se explica
si su andlisis parte por considerar a la vivienda

como una mercancia que estd incorporada al mercado,
sujetas a las condiciones de la oferta y la demen-—
da y como tal la produccidn en ella como el consu=
mo est@n condicionados por la demanda real solven-—

te.

En este sentido el derecho de la vivienda por

'su caracterizacifn como una necesidad social estd

en entre dicho, si en los hechos esta necesidad s
lo puede ser satisfecha por aquellos sectores socla

les que tienen la capacidad econdmica para hacerlo.

Es de piiblico conocimiento y comprobadc esta-—

disticamente, que en los pafses en vias de desarro-




1lo con economfas de mercado, la tendencia general
es el incremento de la desigualdad de los ingre-

808, situacidn que hace mis diffcil la obtencidn -
de vivelnda por los sectores de mis bajos ingresos
y constituye un verdadero desaffo para quienes par
ticipan en este campa. De aquf entonces, que en-

frentar este problema requiere una visién mids glo-
bal e integradora, que adgmﬁs del problema técnico
¥ de recursos financieros incursione en las modall
dades de la produccién, en el caricter de la dis-

tribucifn social de la vivienda, en el papel en -

que al Estado le corresponde en este problema.

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 ecoldgicas, sino porque desde el punto de vis-
ta del mercado, el precio de la casa incluye el va
lor del suelo, que esté condicionado por su ubica-

cidn y el acceso a los servicios.
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La vivienda, el suelo y los servicios forman -
parte del mercado de la produccién y el consumo, ¥
dadas las caracteristicas de los volimenes de inver
sién que se requieren, este mercado incorpora todas
las wodalidades mercantiles, financieras y producti
vas, desde la especulacién de la tierra por su valo
rizacién indirecta, hasta el desarrollo y fomento -
de tecnologias y capitales para garantizar la conti
nuidad de la infraestructura productiva que propor-
ciona todos los insumos para la construccidn. En
este sentido, las politicas aplicadas a la vivienda
y a la industria de la construccién en general, a-
fectan en proporcién bastante significativa, a la -
dinamica de las actividades productivas, al empleo

¥ a los recursos financieros.
Aunando a lo anterior, habrla que mencionar -
por lo menos dos de las caracterfisticas fundamenta-

les del mercado formal de la vivienda.

Sistemas de Financiamiento de la Vivienda.— En ME-




xico el financiamiento de vivienda de bajo costo -

se puede agrupar en tres grandes sistemas:

- Primer Sistema.— Basado en el ugo de fondos pii-
blices y del sistema bancario, al que se.le fiia
un caidn obligatorio equivalente al 41 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 actiia como crganismo banca-

rio de segundo piso.

Este fondo fija las tasas de interés inicial
que fluctian de acuerdo a su nuevo esquema entre —
15 y 30X anual. Los plazos de recuperacidn seréin
variables y no excederdn los 20 afios y el benefi-
ciario amortizard su crédito pagando una cuota que
estd en funcién del saiario minimo del D.F., que —
varia segiin el tipo de vivienda y la zona geogrifi
ca donde &sta se ubique. Pueden tener acceso a es

tos cr&ditos las personas con ingresos superiores

-5 -

a dos veces salario minimo. Dicho organismo ajus-—
ta trimestralmente los valores miximos de los cré-

ditos por reglones, asf como las tasas de interés.

- Segundo Sistema.— Esti formado por los fondos -
de ahorro obligatorio, cuya fuente principal de
vecursos estd integrada por un porcentaje de las
néminas, que los patrones enteran bimestralmente

en favor de sus trabajadores.

Este sistema crediticio a permitido financiar
a la vivienda de inter&s social para trabajadores a
salariados. Actualmente estdn afiliados a este sis
tema casl 10 millones de trabajadores aproximadamen

te a través de los siguientes fondos:

El INFONAVIT, que financia vivienda destinadn
a atender las necesidades habitacionales de 1la po-
blacidn asalariada que labora en la industria, en -
el comercio, los servicios y las actividades agrope

cuarias.



El FOVISSSTE, que genera oferta para atender
las necesidades habitacionales de ia poblacidén a-
salariada que trabaja al servicio del gobierno fe-

deral.

El IS5SFAM, que financia las necesidades habi

tacionales del personal de las fuerzas armadas.

Existen otros como el ISSSEMYM 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 efectiian en favor de sus tra-
bajadores sobre la base del 5% de los salarios que
estos devengan. Se pone en prdctica mediante un -
sistema de financizmiento que permite a los dere-
chohabientes obtenexr crédito para la adquisicidn -
en propledad de vivienda terminada, o la construc—

cifn, reparacidn, ampliacidn o mejoramiento de sus
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habitaciones contraidos por los conceptos anterio-

res.

Ademis de estas aportacicnes, los recursos se
integran con la aportacidn original del gobierno fe
deral y con los intereses que se obtlenen de la in-

versidn de sus recursos.

Los préstamos para el caso del INFONAVIT, se o
corgan al 4% del inter&s anual sobre saldos insolu-
tos, y de acuerdo con la capacidad de pago del tra-—
bajador deberin cubrirse en perfodos no menores de
10 afios, ni mayores de 20 cuando se trata de adqui-
slecidn de vivienda. Las amortizaciones del crédi-
to las efectiia el trabajador por conducto del pa-
tron quien descuenta de su salario porcentajes va—
riables que van de un 18X a un 22X, A la amortiza-
cidén del crédito que héce el trabajador se agrega -
el 40% del 5% que ha aportado o aporte el patrdn du

rante la vigencia del mismo.



~ Tercer Sistema.~ Pretende fundamentalmente abar
car & los sectores de poblacidn que quedan fuera
de los dos anteriores, es decir, al conjunto de
la poblacidn que tiene ingresos inferiores a 2.5
veces el salario mInimo y que por su situacidn -
no son derechohabientes de los organismos mencig
nados anteriormente. Este sistema estd basado -
en el uso de recursos presupuestales del gobier-—
no federal y opera actuanlmente & través del Fi-
deicomiso Fondo de Habitaciones Populares (FONHA
PO} que complementa los recursos fiscales, con -
recurses provenientes bisicamente del manejo de
su patrimonio y de la recuperacidn de los crédi-
tos. (Ver cuadro Cronologia de las principales
acciones gubernamentales en materia de vivienda

1971/81) {Ver Grafico # 2) .

Monto Invertido en Vivienda de Inter&s Social en el

Pais.- De acverdo a los estudios renlizados por el
Banco de México S.A. tomando en consideracidn los

valores de la ticrra, los costos de construccidn y
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los niveles de ingrese de la poblacidn, resultaren
4 zonas que se mencionan a continvacidn en el cua-
dro de Monto invertido en Viv. de I.S. en el Pafs.
Ver Grdfico # 1-A, 1-B .

El valor de la vivienda de interés social, in-
cluye el valor urbanizado y la construccidn debida-

mente terminada, como lo demuestra el Grafiico #1-B

Como podemos apreciar en la documentacidn ante
rior una de las instituciones mis importaates en el
financiamiento de la vivienda de interés social lo
conforma el INFONAVIT, institucidn que fue tomada -

como estudio para el desarrollc de la presente te-

sis.

INFONAVIT.~ El Instituto del Fondo Nacional de }a
Vivienda para los Trabajadores, es un organismo de
servicio, con personalidad juridica y patrimonio -
propioc. El institute tiene el caricter de organis-
mo fiscal outdnomo y tiene como funciones principa-

les:



A) Administrar los recursos del Fondo Nacional de
la Vivienda.

B) Establecer y operar up sistema de funcionamien
to que permita a los trabajadores obtener eré-
dito para:

1) La adquisicidn en propiedad de habitaciones

2) Construccildn, reparacidn, ampliacidn de sus
habitaciones.

3) El pago de pasivos contrafdos por los con-

ceptos anteriores.

Lo que se ha podido observar a partir de su -
funcidn es:
a) Un beneficio colectivo referente a la vivienda
b) Captacidn de recursos que han permitido finan-
c¢iar al estado, y tilende a fipanciar al exte~
rior.
c) Una mayor inflacin, provocada por el monopo-
1lio de tierras, debido a su demanda y alza en
los materiales de construceidn. (Por una mala

Planeacidn).
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d) Problemas fuertes cuando los sujetos de crédi-
to cambian de empleo, }C6mo cobrarles?, y su -
diffcil localizacidn.

e) Sus funciones no estfin en construir, y estd -
construyendo dando palos de ciego en cuantc a
sistemas constructivos.

£) Sus unidades se encuentran desocupadas hasta en
un 10X en algunos cascs, por falta de control -

en las milsmas.

I.1.- VIVIENDAS CONSTRUIDAS Y SU MONTO INVERTIDO -

EN _INFONAVIT (1,972/86).

Dentro del esfuerzo de fortalecer y consolidar
el cardcter financlero del organismo, sus recursos
se destinaron pricticamente en su totalidad al fi-
nanciamlento de promoclones de viviendas presenta-
das por grupos de trabajadores sindicalizados y ne

sindicalizados y se redujo a la promocidn directa.

Cabe seiialar que durante los aios de 1,972 has '



ta 1,986 se lanzé la meta de terminacidn de vivien
das, mis alta en la vida de las instituciones en-

cargadas de é&sta labor.

Durante 1,981 se efectuaron mejoras a los =
procedimientos administratives entre los que se -
destacan el de operacidn de fideicomisos y el de o
peraciSn de crédito. Asf mismo, se actualizaron -
los manuales de organizacidn y procedimientos y se
estudiaron y desarrollaron métodos que tendrdn co-
mo consecuencia una mayor eficiencia administrati-

va.

El niimero de viviendas construfdas por Esta -
institucion desde su fundacién (12 de Mayo del 72)
hasta 1,986 en la repliblica mexicana fué: 641,224
viviendas y su monto invertido fu& de $ 768,198 mi

llones de pcsos.

Se cree que para este aiio de 1,987 se culmina

rvén 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 Infonavit tal como 1o indica su nombre es -
una Institucién del Fondo Nacional para los Trabaja
dores, es decir que &€sta Institucidn no construye -
sino hace pré&stamos a los trabajadores para que ob-
tengan su vivienda, ademis establece normas de ope-
racién y supervisidn para el comportamiento general
del instituto. Pero cabe resaltar los avances del
Plan de Labores en donde se resumen los los logros
mils relevantes en los aspectos administrativos enca
minados a consolidar al instituto como un organismo

netamente financiero.

Dentro de los préstamos a los trabajadores e-

xisren diferentes lineas de crédito que son:

LINEAS DE CREDITO

LINEA I LINEA 11 |LINEA TII| LINEA IV JLINEA V

Viv, Finanladg. de VJConst de |.Anpy Replagoe a Ia
B/ Inf. a tercero (viv. sivos |




LINEA I: Vivienda Finaciada por Infonavit.~ Estas

viviendas son construfdas por empresas constructo—
ras privadas y estas son contratadas, por un fidei
comisario quien a su vez es encargado del fideice-
miso que es proporcionado y supervisado por Infona

vit.

Esta 1fnea de créditos es en la que mis se —
construyen viviendas. Ejemplo: En el aiio de 1986
se construyeron 653,145 viv, de diferencia de las -
lIneas restantes (II a V) hubiferon 12,000 créditos
para viviendas, es decir que el B4.44Z pertenece a
la 1fnea I, mientras que las l¥neas de I1 a V les

corresponde el 15.56%.

LINEA II: Adquisicidn de Vivienda a Tercerocs.- El
Infonavit les presta el dinero a los rrabajadores
para que a su vez él adquiera una vivienda a ter-

ceros.,

LINEA I1I: Construceifn de Viviendas.- En esta 11
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nea de cr&dito, los trabajadores hacen el pré&stamo
al Infonavit para construir sus viviendas en sus -

propios terrenocs.

LINEA 1V: Ampliacidn, Reparacidn y Mejoramiento.-—

Como su nombre lo indica en esta lInea de crédito;
el pré&stamo es con el objeto de hacer ampliaciones,
reparacidn o mejoramientos a las viviendas de los —

trabajadores.

LINEA V: Pago a Pasivos.~ El préstamo en esta 1lI-

nea de erédieo es utilizado para reallizar pagos de
saldos a tercercs, una vez que el trabajador obtuvo

su vivienda.

Salario Mfnimo.- El salario MInimo actual para el
D.F. es de £250,000 mens/aprox. Oct/B7. Se podria
decir que el Infonavit hace préstamos de acuerdo al

salario mfnimo, como se demuestra en €ste grifico:



MONTO DE CREDITO SEGUN NIVELES DE INGRESO
NIVELES DE INGRESO MONTO DE CREDITO
1 vez S.M.* $ 10.125,000.00

1.25 12.656,250.00
2 15.693,750.00
3 19.743,750.00

* S.M.= Salario MInimo

Cajones de Crédito.- Es la cantidad 1fmite de cré

dito que posee el trabajador para la obtencibn de
una vivienda, a su vez estos cajones de crédito -
son determinados por los niveles de ingreso, como
consecuencia esto da lugar a la formacidn 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 [ CAJOR C
lal.25 Veces S.M. 20Z ——— ——
1.25 a 2 —_— 35% ——
Mis de 2 -— -—— 152

Podrfamos decir que el cajén de crédito A es
en donde existe la mayor cantidad de préstamos de-

bido al nivel de ingreso que va de 1 a 1.25 veces

_ll_
el salario minimo, slendo el monto de crédito de -

$ 10.125,000,00 & 12.656,000,00 millones de pesos,
esto significa que el 55X de viviendas construldas

por el infonavit pertenecen al cajfn de crédite A.

Referente a la forma de sclicitar el préstamo
a los trabajadores, el infonavit lo permite por in-
termedio del:
-~ Sindicato de la Empresa
- Patrdn

- En forma Individual

De acuerdo al tiempe de la asignacidn de cré-
dito, cuando la vivienda se encuentre al 85% de su
elecucidn, se fijardn los precios de venta de la —

nisma.

Con respecto al monto total invertido por el —
Iufonavit para vivienda este fuZ de § 271,148 willo
nes de pesos, es decir que en cada vivienda fu@ In-—

vertido § 4.162,202.00 millones de pesos (1,986))



para el afio de 1,987 con el 137.46% de increment:
anual que estd pronfsticado, el monto invertido =
por cad vivienda serd de $§ 9.883,612.36 millones
de pesos. (Ver cuadro viviendas construfdas por

infonavit desde su fundacidn). Grdafico # 3

- 12 -

DIVISION DEL TERRITORIO NACIONAL
EN ZONAS SEGUN LOS MONTOS
INVERTIDOS EN VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL
(1,986)

ZONA I
ZONA 11

ZONA 111

Z0RA IV CRAFICO # I1-A
FUENTE :FOVI - '
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MONTO INVERTIDO EN VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN EL PAIS (1,986)

MONTQ INVERTIDO EN
CADA VIVIENDA

INGRESO MENSUAL DE LOS

ZONAS SUJETOS DE CREDITOS

Comprende los estados de Apuascalientes, Campeche,
Chiapas, Chibuahua, Coahuila, Colima, Durango, Guana
Juato, Guerrero, Hidalgo, Jalisco, Michoacin, Naya-
tit, Nuevo Ledn, Oaxaca, Puebla, Queretarc, Quintana
Roo, San Luis Potosi, Tlaxcala, Yucatdn y Zacatecas.

No Superior a:
$ 4.200,000.00

No Superior a:
$ 150,000.00

I |Comprende el D,.F,, los estados de México, Morelos, -
Sinaloa, Sonora, Tabasco, Tamaulipas, Veracruz, y -
las zonas metropolitanss de las cludades de Acapulco No Superior a: No Superior a:
Guerrero; Guadalajara, Jalisco; Monterrey, Nuevo - $ 4.500,000.00 $ 170,000.00
Ledn; Puebla, Puebla y Querétaro, Querdtaro; y la zo
n2 urbamde la ciudad de LEzaro Cardenas, Michoacan.
II]Comprende una faja de 100 KilSmetros a lo largo de - No Superior a: No Supcrior a:
nuestra frontera norte y sur $ 4.700,000.00 $ 180,000.00
ia)

Comprende los estados de Baia California, Baja Cali-
fornia Sur, la Isla de Cozumel y Ciudad Cancéin, Quin
tana ROQ. .

GRAFICO ¢ 1-B

No Superior a:
$ 4.900,000.00

No Superior a:
$ 190,000.00



S

ES ACCIONES GUBERNAMENTALES EN MATERIA DE V]IVIENDA 1,971-81

INICIATIVA " REALIZACIONES

NIVELES DE INGRESO

de la Comunidad Rural y de la Viviend

INDECO onstruyd 13,716 Viv.
(Instituto Naclonal para el Desarrollo ntre 1,973 y 1,976
a
popular)

-~ 2 Veces S5.M

(Ingtituto del Fondo Nacional de la Vi-JEntre 1,973 y 1,976

INFONAVIT onstruys 105,732 Viviendas
vienda para los Trabajadores)

FOVISSSTE Jgonstruya 35,506 Viviendas
(Fondo de Vivienda para los TrabajadoredEntre 1,973 y 1,976
del Estado) dentro del ISSSTE.

FOVIMIL Construyd 870 viviendas
(Fondo de la Vivienda Militar) Fntre 1,974 y 1,976

FIDEICOMISOS Fmstruyﬁ 870 Viviendas
(Adscrito en 1,975 a Banobras) Entre 1,974 y 1,976

FIDEICOMISOS: IConstruyeron 725 Viviendas
FOVL (Fondo de Operaciones y Descuentos
Bancarios a la Vivienda)
FOGA (Fondo de GarantIa y Apoyo para la
Vivienda Popular)
FONHAPO {(Fondo Naclional de la Vivienda
Popular)
FIDEVESO (Fondo de la Vivienda de Ayuda
Mutua del Departamento del D.
F. Productores de Vivienda)

2 - 5 Veces
2 - 5 Veces

0 - 2 Veces

0 - 2 Veces

INDECO: Desaparecid en 1,981

tnvestigacion Sobre Vivienda {(COP ) 1,



F VIVIENDAS CONSTRUIDAS FPOR O AS.
] INFONAVIT DESDE SU FUNDACION

INFON/VIT

NUMERO DE VIV. IMONTO INV. TOTALIMONTO INV. C/viV. |INCREM. ANUAL [% INC,

(Miles de Millones S$J)(Millones de Pesos) {Millones de Pesos)
5,048 T. 541.524,200 107,275 -

15,242 768.041,516 115,998 8,723

20,393 599.964,749 127,493 : 11,495

33,349 640.000,000 i39,134 11,641

38,472 642,000,000 146,652 7,518

20, 544 ) 605.328,192 175,493 28,841

A Y
33,645 . 352.597,000 218,534 43,041

49,962 882.091,000 257,837 39,101
53,793 £93.509,000 373,533 115,686

41,715 568.073,000 493,061 119,528

59,695 490.162,000 638,728 145,667

48,605 685.719,000 1.232,089 593,331 92.89

71,204 671.428,000 1.666,639 434,550

84,412 310.484,000 2.384,856 718,217

148.000,000 4.162,222 1.777,366

"FUENTE : INFONAVIT



CAPITULO TI

1T1.0.~ MARCO TECNICO DEL INFONAVIT (1,987/88).

11.1.- ASPECTOS ADMINISTRATIVOS

El INFONAVIT, en su afdn de cumplir con su cgo
metido fundamental de dotar a la clase trabajadora
de viviendas suficiente y decorosa, ha elaberado -
las Normag Generales de Supervisién, Normas para
la Construccidn de Viviendas, Normas de Ingleneria
Urbana, que contribuirfn 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 mayer produc-—

cién al alcance de los trabajadores.

Il.1.1.~ Aspectos de Funcionamiento

Objetivogs y Politicas.— Las Normas Generales de Su
pervision constituyen una gula para el desarrolle
de las actividades del Supervisor de las obras fi-

nanciadas por ¢l Infonavic, basada en la recopila-
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cién de experiencias de especialistas en este ramo,

asi como del propio INSTITUTO.

El Objetivo principal del Infonavit, al preséi
tar las Normas Generales de Supervisidn, es unifi-
car criterios, acciones y lineamientos técnicos, -
con la finalidad de optimar los resultados en las -

obras al lograr a nivel nacional la implantacidn de

los procedimientos que en ellas se describen.

Su uso constituird la herramlenta unecesaria -
del Supervisidn previﬂmen:e a las obras, durante y
al té&rmino de las mismas, facilitando el desarrolloe
de sus funciones, tendientes siempre a lograr la -
produccldn de vivienda dentro del costo calculado,
con la calidad especificada y en los tiempos de e-

Jjecucidn planeados.

Subdireccidn T&cnica.~ Elabora y emite normas para

el diseio urbanc y rural, as1 como las ecpecifica-

clones costos y procedimientes, supervisando la a -



plicacidn de estos en los proyectos.

— Supervisa y evaliia los programas de obra y presy
puestos para construcclén en cuanto a calidad, -
costos, voliimen y tiempo.

~ Efectlia los estudios y trimites técnicos para dp
tar de terrenos al INFONAVIT.

- Registra, evaliia y califica a los constructores
que ejecutan las obras para los promotores, a -
las compaifilas supervisoras y laboratories de con
trol de calidad.

= Asesora la planeacifn y control de los programas
de suministro de materiales de construccidn.

- Elabora y ejecuta programas de capacitacidn e in
tercambio tdcnico entre el personal de las dele-
gaciones, de las ofieinas centrales, y especia-
listas externos.

= Coordina con instituciones fiduclarias, supervi-
soras, promotores y delegaciones, las acciones -
técnicas tendientes al Gptimo desarrollo de los

fideicomisos.
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- Realiza todas aquellas actividades de su competen

cia para el debido cumplimiento de los objetivos

del Infonavit,

Condiciones Previas al Iniclo de las Obras.- A es~

tos aspectos y circunstancias que rodean a las pro-
mociones, antes y durante la planeacidn para la -
construccidn de obras, se les designa como condicipo
nes previas al inicio de las obras y se engloban =

dentro de los sigulentes contextos:

a) De la tierra y criamite oficiales
b) Del proyecto

c) De los anexos té&cnicos

Dentro de las condiciones se integra la si-
guiente documentacidn:
1) Proyecto Ejecutivo de Disefio Urbano
2) Proyecto Ejecutivo de lnglenerIa Urbana
3) Proyecto Ejecutivo de Vivienda

4) Proyecto Ejecutivo de Infraestructura



5)

Proyecto Ejecutivo de Equipamiento Urbano

En estos cinco proyectos ejecutivos deberdn

ir inclufdos los planos estructurales, estudios -

técnicos y memorias de cdlculo tespectivas con las

autorizaciones del Area T&cnica competente del In

fonavit.

6) Especificaciones

7) Presupuestos Actualizado

8) Programa de obra y de Recursos Humanos y de E
quipo

9) Programa de Erogaciones en Partidas Mensuales

10) Autorizacidn de uso del suelo. Expedida por
la autoridad correspondiente

11) Licencias, permisos & autorizaciones mInimas

Funciones del Supervisor.- Las funciones del super.

indispensables para iniciar obras.

visor, se dividen cronoldgicamente en las sigulen

tes etapas:

a) Al inicio de las obras
b) Durante las Obras

1) Control de calidad

- 17 =~

-~ Acciopnes preventivas

—lAcciones de Verifi

- Acclones Correctiv

- Sistema de Apoyo
2) Contrd de Tiempo

- Programas a corto

— Programa General

- Programa DIa a Dia

- Reprogramaciocnes

- Programa de Recurs

— Programa de Sumini
3) Control de Costos

4) Meci@nica de Comunica

II.1.2.- Normag Generales de

cacidn

as

plazo

os Humanos y Equipo

stros

cidn

Vivienda.

Este documento es una g

construceidn de viviendas.

uifa normativa para la —

Senala los requisitos —



que deben cumplir los proyectos presentados por -
los derechochabientes y de esta manera leograr un —
fdcil manejo y el miximo control. Estos requisi-~
tos, expresados en forma concreta, tienen caricter
dinfmico para que puedan optimarse com las aporta
clones tanto del Instituto comoc de los constructo

res y derechohablentes,

La Subdireccidn Tée¢nica por medio del Depar-—
tamente de Investigacidn y Diseiio Urbano, propor—
cionari a los interesados asesoria para la inter-

pretacidn y aplicacidn correcta de este documento.

Objetivos.- La aplicacidn de estas normas sirve
de base al Instituto y a los derechohabientes pa-

ra:

~ Asegurar a las construcclones una vida Geil por
un lapso minimo de 25 afios.
~ Garantizar la buena calidad y comportamiento de

los materiales de construccidn utilizades.
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- Conmstruir de acuerdo a las posibilidades del cré

dito Infonavit para aprovechar lo mejor.

Consideraciones.- Las normas de este documento =

servirdn para que las obras construfdag en terreno
propio se ajusten al marco t@cnico establecido por
el Infonavit en materia de construccifn. Asi mis-
mo, para que el proyecto y la ejecucibn de la obra
sean de buena calidad y para que los materiales u-
sados, garanticen una estabilidad igual a la vida

Gitil de la vivienda.

En este sentido, todos los materiales emplea-
dos cumplirdn con las Normas Oficiales Mexicanas de
la rama industrial em que esté& clasificado el pro=-

ducto.

Aspectos legales: Trimites y permisos.— Deberd con
tar con la siguiente documentacildn:
- Copia del Documento Vigente

- Solicitud de Conexidn para toma de Agua y Drena



je.

~ Licencia de Construccidn

~ Visto Bueno de la Secretarfa de Comercio para =
1a licencia de instalacidn de gas.

~ Licencia de Salubridad

Requisitos del Predio: Servicios Municipales.~ E1

terreno deberd contar, como mInimo con los servi-

cilos de agua potable, drenaje y energia elé&ctrica.

Normas para la Construcidn de Vivienda.- El pro-

yecto de vivienda deberd satisfacer los requisitos
minimos de habitabilidad, privacfa, funcionalidad
Yy comodidad, para optimar el desarrolle de las ac-
tividades en cada uno de los locales que componen

unz vivienda.

— Normas de Habitabilidad.- Se deben considerar -
las Breas minimas establecidas en el documemto

"Normas de disefio de Vivienda Infonavit".
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Asi mismo, deberdn observar los requerimientos
del Reglamento de Construccifn Vigente en la loca-

1lidad.

El drea de construccidn habitable no serdi me-—
nor de 50 M2, incluyendo los espacios mInimos esta
blecidos para cada local. La vivienda deberd con=-

tar, minimo con los dos sigulentes espacios:

- Unidad batio-cocina

- Dos recimaras (No menores de 2.7 X 2.7 mts 1li—
bres. Las recamaras se construlrdn tomando co-—
mo base el ceficlente de dos personas por cuar-—
to dtil.

— Estancia-Comedor

— Patio de Servicio

-~ Estacionamiento.

La relacidn de estos espacilos deberd obedecer
a un proyecto perfectamente definidos, ¢n el que se

contemple la posibilidad de terminar 1a obra por e



- 20 -
tapas. La iluminacidn natural es otro factor que - ria y eléctrica.

se deberd tomar en cuenta. Se respetardn los por-—
centajes minimos de iluminacidn de acuerdo al re- — Normas de Seguridad.— El proyecto debe satisfa-
glamento de construccidn vigente en el D.F. cer las condieiones de seguridad y estabilidad de

la obra, utilizando los siguientes sistemas cons—

Para dimensionar vanos y cubos de iluminacifn: tructivos:

a) En los patios de casas de dos pisos se deberdn - Estructura base de muros de carga con refuerzos
dejar las siguientes medidas: 2.5 m libres en de concreto.
zona de serviclo y 3.25 m en zonas de habita- - Estructura de concreto con muros divisories.
cién. - Sistema prefabricado o combinado.

b) En los vanos de ventanas se deberdn dejar 1/5
del Area del local y 1/3 del drea de la venta- Las especificaciones constructivas deber@n po-
na para la ventilacidn. ner easpeclal &nfasis en la seguridad de los muros de
carga, entrpisos y cubierta.

= Normas de Salubridad.- Las construcciones debe-

rdn contar con las instalaciones necesarias que = = Alcances del Proyectb.— El contenido técnice y la
establecen las reglamentaciones respectivas, vi- representacidn grifica del proyecto de vivienda de
gentes en la localidad. berd ajustarse al documento:

~ Presentacidn del Proyecto
Dentro de las normas de seguridad encontramos ~ Proyecto Arquitectdnico

también normas de Instalacidn Midraiilica y Sanita- ) - Proyecto Estructural



- Proyecto de Instalacicnes
- Gufa de Especificaciones de Obra
- Presupuesto de Obra

~ Prototipos de Infonavit

= Contratacidn de Obra- Flanza.- El constructor
otorgard una fianza de garantfa hasta por un a-
fio, a partir de la fecha de recepcidn de la o-
bra, con el propdsito de asegurar que cualquier
problema de cardcter técnico que se presente en
ese lapgo sea reparado sin costo alguno para el

derechohabiente.

= Bit8cora.- Es el elemento que deberd elaborarse
entre el Instituto y el constructor para que to-—
das las anotaciones que se asienten en €l tengan

cardcter oficial.

Para terminar las normas para la construceidn
de viviendas tenemos las Especificaciones de los ¢

lementos de construccidn, y presupuestos de obra.
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Normas de Disefio Urbano.— Estas normas tienen co-

mo objetivos los siguientes:

~ Garantizar que los espacios y servicios urbanos
que se disefien, satisfagan las necesidades socia
les de la comunidad y mejoren su calidad de wvida,
dentro de las posibilidades econémicas de los de
rechohabilentes.

— Promover la aplicacién de los principios bidsicos
del disefio econémico 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 diseiio, anilisis y evaluacidn de
los proyectos de conjuntos habitacionales.

— Crear conclencia y respeto por parte de los pro-—
fesionales del disefio hacia la superacidn de la

calidad de vida de los derechohabientes.

- Principios.- Con base en la experiencia inscicu-
cional y a ffn de orientar el desarrollo de los -

proyectos de disefio urbano, se consideran como -~



Principios bdsicos del disefic los siguientes:
— Factibilidad

~ Integracifn Urbana

- Integracidn social

- Integracién Ecoldgica

- Racionalizacién

= Eficiencia

= Diversidad

- Claridad

~ Armonia

~ Estructura y Componentes del Conjunto.— La es-
tructura de los conjuntos estard constitufda por
los diferentes componentes que integran el dise-
fioc urbano:
= Dimensidn y categorizacién de conjuntos

- Zonificaeidn

Usos del Suelo

- Donaciones

Vivienda

Vialidades (vehiculares, peatonales, estac.)
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- Equipamiento urbano (escolar, comercial, so-—

cial, seguridad social, servicios comunitarios)

— Espacios Ablertos (Areas Verdes, parques y jar
dines, areas de recreacidn infantil, plazas ci
vica y comercial, plazoletas, Mobiliario Urba-
no: Arrietes, bancas, luminarias para alumbra-
do piiblico, sefializacidn, tanques elevados)

~ Servicios Piiblicos (Teléfonos, correos, trans-
te, vigllancia y seguridad, basura)

- Planes Maestros

Regionplizacidn de Materiales v Especificaciones de

la Vivienda.- Realizar la regionalizacidn de los
materiales y especificaciones en la construccidn de
la Vivienda Infonavit, para el miximo aprovechamien
to de los recursos disponibles y cerar para el ins-
tituto una base y una guia de los materiales repgio-
nales. La aplicacidn de la regionalizacidn de mate
rinles permitird:

— Establecer un primer diagndstico que sirva de ba-

se para el entercruzamiento y comparaciln con re-~



gionalizaciones de otros factores de estudio -
(climitico, socio—culturales, econdmicos, ete).

= Establecer las especificaciones de comstruccidn
de vivienda a nivel nacional.

- Propiclar que las regiones sean autosuficientes
en la produccidn de los materiales bisicos.

~ Utilizar preferentemente materiales de extrac-
cifn § fabricacidén regional optimando su uso,

— Construir de un wodo mds raclonalizado buscando
la buena calidad y comportamiento de los materia
les con el ffn de abatir en el coste de la vi-

vienda.

Dadas las caracteristicas de operacidn del -
instituto para coordinar las acciones de tealiza-
cldn de sus programas de vivienda en todo el pafs,
fue necesario tomar en cuenta las diecinueve dele-
gaciones regionales en que se encuentra dividida -

la Repiblica Mexicana.

La regionalizacidn y especificaciones de este

- 23 -
estudio, son resultado de un modelo de operacién y

de la experiencia en la construccidn de vivienda a

nivel nacional.

1I.2.- CALCULOS Y PROCEDIMIENTOS UTILIZADOS POR IN-

FONAVIT

Desde 1,972 los factores de incremento, simple
mente se calculaban multiplicando los Indices por =
el factor anterlor y resultaba el nuevo factor, es
decir que es un elemento que permite obtener una ta
bla con Indices eslabdn; una vez hecha esta opera-
cidn dividimos el @iltimo factor entre el que se de-
sea conocer y encontramos el Indice de incremento
y fue asi su composicifn, sumando, multiplicando y
restando come se obtuvieron estos valores. Pero ac
tualmente los calculamos por medio de regresiones -

de tipo lineal que son operaciones matemiticas.

1I.2.1.~ Cilculo de los Prondsticos de los Factores

de Incremento de £dificacidn y Mono de Obra




Tomando en cuenta los cdlculos de los facto-
res por medio de regresiones, por ejemplo, si de
acuerdo a un eje en el plano cartesiano, colocamos
una serie de puntos que son los factores de incre-
mentos en relacién a la anterior o un acumulado, -
€1 cual nes dice de diciembre a diciembre que exis
te un incremento del 130% (1986-87), entonces seiia
lard una proyeccién futura posible a través de una
f6rmula correspondiente a la lfnea de regresifn -

que permitird conocer el sigulente incremento.

Los factores de incrementc prondstices se pue
den calcular como se expresa anteriormente por re-—
greslones lineales o exgonenciales, pudfendose u-

sar ambas y promediarids.

Por otra parte la problemidtica es conocer que
proceso inflacionario lleva el aio anterior, es de
cir que ge tiene que ¢onocer el ineremento anual -
de enero/87 a dic./87 para saber que estard pascn

do con el mes de enero/88 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 em el grdfico, pero como se obtie
ne un incremento mensual por afio (en este caso del
87) que va a ser de 11.45% para el D.F. va a formar
se una linea recta como promedio de los factores -

de incremento.
Y

137.46% Inc. Anual/87
| 7 X

GRAFICO # 4

GRAFICO ¥ 5




Al tratar de prondsticar por medio de computa
dora o0 en forma manual, los valores de los facto-—
res de incremento siempre aumentarin en base a un
valor comstante, esto significa que su gridfico se-
v una linea con pendiente creciente como lo estd

indicando a continuacidn:

' 1,988 > X
GRAFLICO # 6
Después de prondsticados, los factores de in-
cremento van siendo reemplazados paulatinamente por
los reales conforme va pasando el tiempo, pudiendo

varlar estos en mis o en menos, como lo demuestra -

la grafica:

GRAFICO ¢ 7
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En los factores de incremento de edificacidn -

estd inclufda 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 continua, por ejemplo:

Varigble Continua

nOrmEm =

Tiempo
GRAFICO # 8

En el caso de la manc de obra se tiene una se-
rie de tendencias con una variable discreta, como -

lo demuestra el siguiente grifice:

il A

Lalala ol-1c; BIY

B
I

B x a (C/3 meses)
Tiempo

GRAFICO ¥ 9

Variable Discreta



Esta se va modificando cada tres meses, antes
era cada seis meses y anteriormente a este era ca-

da afio.

En e] caso de equipos, este se lo obtiene a -
través del dilar porque Bon extranjercs; entonces
este 6e va modificando de acuerdo a la variable -

contfnua de los materiales.

Entonces, para obtener el factor general de e
dificacidn sumamos los factores de incremento de -
materiales, de mano de obra y equipo. Pero la for
ma de pago de estos Indices nu puede ser uniforme
por las diferentes variables que existen entre ma-
teriales (variable continua) y mano de obra (varia
ble discreta) por ejemplo:

En la construccidn de una vivienda, donde su manto
inicial es de § 10.000,000.00, el mismo que se . eje
.cuta en un ciempo "h'" y que se necesitaba mantener
con el mismo valor inicial, lo cual no puede ser po

sible debido a la inflacidn; terminando esta obra
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er § 20.000,000,00; cbviamente la diferencia es de

$ 10.000,000,00 que tuvieron que pagarse demds. —
Esto nos demuestra que existe un proceso infilaciona
rio de materiales, mano de obra o equipo, pudiendo
ser este factor de un 5% del Factor General de In—
cremento de Edificacidn que pueden ser desglosados
de la siguiente manera:

Materiales 3%

Yw\
M Mano de Obra ..
o 1.8%
20 N
§
10 N Equipo 0.2%
h Tiempo R

TOTAL
* Millones de Pescs 5%

GRAFICO # IO
Perteneciendo los materiales y equipo g una -~
misma variable {(contInua) se pagardn juntos y la ma
no de obra (variable discreta) se pagard en propor=-

cidn a los incrementos que tuvieron, es decir de la

siguiente manera

Factor Gen. de Inc. de Edif.| Factor de Inc de M.O

Dic./87 9,421.8519 415.6344

En. /88 10,110.9128 444.0783




10,110.9128
E 2 = 1. .
nero/8 9. 421 8515 1.07313 1Ind. de Inc Edif.
444.0783
Enero/88 15 €345 1.06843 Ind. de Inec. M.O.
_ l.07313 0.06843
1.06843 0.00470

0.00470 Ind. Inc. Mat. 0.07313

. 1
0.07313 + 1 = 1.07313 Ind. de Inc. de Edif.
d +

Ee de esta manera como se calcula por separa-
do las ¢omponentes del factor general de incremen-
to de edificacidn, para poder en un momento deter-

minado pagar por separado estos rubros en uma obra.

Se podria decir que los insumos materiales, -
mano de obra y equipos tienen su propia representa
tividad en un costo, es decir, que a los materia-
les se les aplicard un 70%, a la mano de obra el -
29% y a los equipos que atnque suba muba mucho su
precio no pasard del 1%; Sumdndole a todo esto el

24% de log indirectos.
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Ind{ces.- Es la variacién en el tiempo que sufren

los insumos (materiales, mano de obra y equipo). -
Esa varlacidn al registrarse a través de los mis-
mos y al compararse a través de una simple divisidn
nos dara el incremento mensual que sufrieron esos

insumos.

El Banco de México los utiiiza y los llama ca=~
nasta de insumos bdsicos, que es el método tradicio
nal de tipo nacional y mundial; el iinico objetive
es el que sea a través de la propia institucidn (In

fonavit).

Cada localidad va a tener una representativi-
dad de insumes de acuerdo a un sistema constructi-
vo o de acuerdo a una estructuracidn de sus presu-
puestos que nos va a definir que tipo de insumos se

necesitan.

Incremento Total Anual.~ Este valor se lo obtienc

mediante la divisidn entre los {iltimos factores de



incremento y los anterilores. Ejemplo:

Fact. Inc. Dic/B7 _9,421.8519
3,967.7352

= 2.3746
2.3746 - 1 = 1,3746 Ind. de Inc. Anual 1.987
1.3746 x 100 = 137.46% 1Incremento Total Anual/87

137.46

12 Mogea" 11.45% Incremento Mensual de 1,987

Cdlculo de Prondstico de Factores de Incremento de

Edificacidn.—~ Para prondsticar el factor de edifi

cacidn es necesario hacer uso de la 1fnea de regre
6i6n, mediante la cual tomamos los datos anterio-
res como base para asi ir obteniendo estos pronds—

ticos.

La 1lfnea de regresiSn se la puede obtener por
wedio de dos sistemas:
1) sistema Manual

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

se requiere de una serie de fdrmulas, e informa-
cidn anterior que en este caso son los factores -
de incremento de edificacidn, para obtener el pro

néstico de los mismos; Ejemplo:

X Y ¥2 Xy
1 (ag./B7) 7,176.8373 1 7,176.8373
2 (Sepr/B7) 7,489.2594 4 14,978.5188
3 (Oct/B7) 8,230.8383 9 24,692.5149
4 (Nov/87) 8,779.7506 16 35,119.0024
5 (Dic/87) 9,421.8519 25 47,109.2595
6 (En./88) 10,110.9128 36 60,665.4768]
21 50,209.45/6 91 189,741.6097
X = Mes
Y = Factor de Incremento
b = Pendiente de la rects
FORMULAS:
EXY = aEX + bEM a _'_E_‘l'_;_tix_

189,741.6097 = a (21) + b(91)



189,741.6097

189,741.6097 =

189,741.6097
189,741.6097
189,741.6097

14,008,022 =

14,008.022 -b

17.5

b = B0C.49

a = —20:209.45 ~ 21(800.49) _
6

4+ 91b

21 50.229.45 — 21b

1.05&,328.45 — &441b + 91b

175,733,075 — 73.5b + 91b
175,733.075 + 17.5b
175,733.075 = 17.5b

17.5b

a = 5,566.535

YF = a + bX

YF = 5,566,535 + 800.49(7)

YF = 11,232.965
YF = 11,970.455
YF = 12,770.945

YF = 13,571.435

Factor de Inc de Feb./88
{8 (Marzo/88)]
[9 (Abril/88)]

(10 (Mayo/88)]

33,399.8236
[
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— Sistema Mecd@nico.- Este sistema se lo realiza -

en computadoras en la cual la f&rmula de regre-

sién es: Y=a+bX .

El términoc constante "a" y el coeficiente de
regresidn "b", son computarizados; siendo'Y'"el fag
tor de incremento que queremos pronbsticar y "X" -
serfa el tiempo para el cual se desea calcular "Y"

y para resolverlo se tienen las siguientes f&rmu-—

las:
b = n.EXY - EX.EY a = EY - bEX
TEXZ = (Ex)i n

El coeficiente de corrélacidn "r" puede ser
computarizado usando la siguiente f{6rmula:

= DEXY = EXEY
n

- n - Y
Ejemplo: Introduciendo los datos del cjemplo ante=
rior en la computadora, obtuvimos los si-

guientes resultados:

[Feb/B8  10,850.3678

[Marzo/88 11,643.9023]




. 4
Abril/B8  12,495.4714]
43

Mayo/88  13,209.31865]

En conclusién, podemos decir que el sistema -

manual es miAs utdpico que el mecinico.

Cilculo de prondstico del Factor de Incremento de

Hano de Obra.—- El cdleculo de la mano de obra se -
va modificando de acuerdo a la presidn de los obre
ros y en comiin acuverdo con el Goblerno, para el au
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 estd en 415.63144 prondsticando para Enero/88
nos da 444.0783; es decir que su inflacidn va a ser
del 6.84% y podrIa ser constante este valor hasta
el mes de marzo/88; a partir de alli nuevamente e-

xistird un incremento.

Célculo de Prondstico del Costo por M2 de Edifica-

€idn y Urbanizacién.— El costo por m2 de edifica-
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¢ién es el mismwo para equipamiento urbano; y el cos

to por m2 de Urbanizacidn también es el mismo para

infraestructura.

El cilculo de prondstico de costo por m2 de e
dificacidn, equipamiento urbano, urbanizacién y de
infraestructura, se realiza exactamente con los =~
sistemas meciinico o manual de la 1linea de regresi&n;
utilizados para el cdlculo de los factores de in-

cremento de edificacidn.

También podemos obtener estos prondsticos por
medio de los fndices de incremento de edificacidn;
Ejemplo: 5i queremos obtener el prondstico de cos—
to por m2 de edificacién para el D.F. (Feb/88), so-
lo se tiene que multiplicar el costo por mZ del mes
Enero/88 por el fndice de incremento de edif.:

241,489.5X1,073= 259,148.3 Costo/M2 (Febrera/88).

11.2.2. Factores de lIncremento y Costo por M2 del

D.F. vy Guadalajara (1,985-88). Ver Griificos
del 11 al 20.
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FACTORES DE INCREMENTO DE Emnmc:ouvm o.
¥ COSTO POR m?*D. F

- BNOC 5 INFONAVIT
FACT. DE WNC. o r. JFACT. DE INC N €O0STO
INVERVALC | he eniFicac. %DE INF- 5 M.0. /+ DE INF, PormZ S
) R
ENERO 3I 1,376.9684 14.67 239, 7504 1.09 33,042.01

FEBRERO 1,412.6718 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 4,05 236.7504 - 36,347.71

JUNIO 1,623.3916 7.17 253.8324 1.058 38,955.22

JULIO 1,676.4571 3.26 253.8324 -—— 40,228.59

AGOSTO 1,777.6380 6.03 . 253.8324 —- 42,656.55

SEPTIEMBRE 1,834, 5988 3.20 253.8324 —_ 44,023.39

OCTUBRE 1,81.0.5319 0.34 253.8324 — 44,175, 36

NOVIEMBRE 1,947.0524 5.76 257.1919 1.013

46,729.05

DICIEMBRE 31 1,968.2553 1.08 257.1919 -—
PROMED

47,230.63
Subdireccion Tecnico

0.0532687 5.326% 0.15399 1,53%

MENSUAL Dept. de:

INC. T :

ANUAI?TAL 1.6392 63.9225% 0.184786 18.47% ANDICES Y COSTOS
FUENTE: INFONAVIT CRAFICO # 11

NOTA:

El costo por-metro cuadrado de edificacidn incluye el drea. construfda, no incluve volados, particos, cte.



FACTORES DE INCREMENTO DE EDIFICACIONY M.O.’
Y COSTO POR m? D. F

—~ !
ARNO 36 INFDNI\VIT
e gy By -
INT FACT. OE INC. *,DE INF. FACT. DE INC. . COSTO |
ERVALO | o ‘eiiFicac. e DE_M.O. LOENE Peemd !
ENERO 3| 2,326,2121 18.1865 282.4347 p— $5,820.23 !
FEBRERO 2,450.7737 5.3547' 282.4347 - 58,809.23 l
MARZO 2,485.5110 1.4174 282.4347 — 59,642.80
ABRIL 2,561.6671 3.0640 282.4347 — 61,470.25
MAYO - 2,708.5607 5.7343 282.4347 -— 64,995.14
JUNIO 3,061.7137 13.0384 303.3476 7.4045 73,469.47
JULI1O 3,175,.6983 3.7229 304,2407 0.2944 76,204.66
AGOSTO 3,339.4672 5.1569 304.2407 _— 80,134.46
SEPTIEMBRE 3,432.1030 2.7740 304.2407 - 82,978.10
OCTUBRE 3,708.0098 8.0390 322.2617 — 88,978.10
NOVIEMBRE 3,821.3949 3.0578 322.2617 — 91,698.87
: J
DICIEMBRE 31 3,967.7352 3.8295 322.2617 —_— 95,210.48 i
PRONMEDIC 0.0846553 8.4655% [Subdireccion T -
- . 0.0210834 2. ccion Tecnica
| MENSUAL i Dept. de:
; 'A""c.‘_’7°"“- 1.10158641 101.58341% 0.2530 25.30%
: L. - - 1. INDICES Y COSTOS
FUENTE : INFONAVLT GRAFICO 7 12 :
« ROTA:

El costo por m2 de edificacidn incluye-el Area construfda, no incluye volados, pSrticos, etc.



FACTORES DE INCREMENTO DE EDI'FICAC!CNYM 0.

Y COSTO POR 2 D, F

.

- 33 -

AﬁO 87

INFONAVIT

INTERVALO

e ————

FACT, DE INC.

DE EDIFICAC.
e —

%0DE INF,

FACT. DE INC.
DE M

+ &,

“%DE INF,

4,364,8305

10.0107

343.9467

6.4187

104,741,72

4,764.8305

9.1616

343.9467

114,337.74

4,847.2382

1.7295'

343.9467

116,315.21

5,386,2123

11.1192

364.24Q9

5.9003

129,248,53

5,655,6522

5.0024

364.2409

135,714.06

5,950.5153

5.2136

364.2409

142,789.65

6,937.3012

16.5832

388.2721

166,468.,75

7.176.8373

3.4529

388.2721

172,216.74

7,489.2594 .

4.3532

388.2721

179,713.68

8,230.8383

9.9019

415.6344

i95,699.48

8,779.7506%

6.66

415.6344%

209,906.44 *

9.421,8519%

7.3134

415.6344%

225,144 .78 %

0.1145 *

11.45 % *

0.0241%

2.417%

Subdireccion Tecnica

INC. TOTAL
ANUAL

* Prondstico

1.3746171% 137.46%*

FUENTE : INFONAVIT

NOTA = Bl pmcra nar m? Ao adiFieantAn dnecTirn al nemn cnmmeend ia

0.289741*

28.97%*

GRAFICO # 13

B

[T I P

Dept. de:

INDICES Y COSTOS

Tt b~



FACTORES DE INCREMENTO DE EDIFICACIONY M. O.
Y COSTO POR m? D. F

Y

- 34 -

— g
ARNO 33 INFONAVIT
P — —
FACT. DE INC. FACT. DE INC. - COSTO
INTERVALO DE_EDIFICAC. %DE INF, DE M.0. /e DE INF, p 3§
S S
ENERO 3 10,110.9128% 7.3125 444.0783% 6.84 241,489.3598%
FEBRERO 10,850.3678% 7.3323 G44.0783% —_— 259,020.4828%
MARZO 11,643.9023% 7.3134 444 .0783% —— 277,824.2925%
ABRIL 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%
JULIO 15,421.7181% 7.1606 501.3070% 6.2 368,832. 4604%
AGOSTO 16,542.9499% 7.27104 501.3070% —— 395,934,B85%4*
SEPTIEMBRE 17,745.7006% 7.2716 501,3070% —— 425,028.7860%
OCTRLBRE 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% — 525,777.6948%
PR D » . Subdireccion Tecnica
MENSUAL 0.1104* 11.042% 0.02426% 2.427% Dept, de:
INC. TOTAL i
* 2.48%% . * 29.11%*.

ANUAL 1.3248 132.48% 0.291122 INDICES Y COSTOS
* Prondstico FUENTE : INFONAVIT GRAFICO # 14
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COSTO POR M2 DE , SN

i URBANIZACION

' MEXICO D.F. INFONAVIT

E ANO :

lvoss—__ | 85 86 87 88
ENERO 3 $ 6,920.13 $°11,202.07 $ 21,199.70 $ 47,628.514%
FEBRERO 7,055.81 11,658.65 22,648.99 52,024,523%
MAR2O 7,105.77 11,791.74 22,954.73 54,662,674
ABR L 7,225.24 12,543.74 25,658.17 58,560.233%

R MAYO 7,445.03 13,084.98 27,163.94 62,735.695%

H -
JUNIO 7,843.79 14,365.27 28,944.33 67,208.88*
JULIO 8,144.75 15,300.84 - 32,832.19 72,001.00%
AGOS TO 8,516.69 15,899.10 33,940.98 ' 77,134.822%

i SE P TIEMBRE . 8,729.41 16,241.20° 35,692.78 82,634, 69

{ OQCTUBRE 8,966.81 18,073.58 38,737.45% 88,526.71%

’ NOWIEMBRE 9,357.84 18,490.56 41,499,53* 94,818.84%
DICIEMBRE 9,570.20 19.02|6.'36 | 44, 458.53% 106,010.45*%
ENERO ”

* Promdscico FUENTE: INFONAVIT GRAF1CO # 15 R

NOTA: El costo por m2 de urbanizacidn incluye sdlo la tierra urbanizada cowo vialidades, donaciones de leos equi-
mAamfentac. ate. T )

—— .



FACTORES DE INCREMENTO DE EDIFICACIONY M. O.

- 36 =

Y COSTO POR m? GUADALAJARA

RO 85 - INFONAVIT
INTERVALO [FACT OE INC. woE inf.  |FACT DEINC. | o poe nf -cg)g’g s
ENERO 31 1,412,0701 16.21 255.7759 11.29 24,862.40
FEBRERQO 1,666_.‘9064 3.88 255.7759 - 25,984.51
MARZO 1,481.2572 .97 255.7759 -— 26,238.72
ABRIL 1.499-.6659 1.24 255.7759 —- 26,564.78
MAYO 1,513.0793 0.89 255.7759 - 26,802.40
JUNEO 1,642.1071 8.52 273.8504 7.06 29,087.98
JULRO 1,750.693& 4,78 273.8504 -— 30,480.04
AGOSTQO 1,789.2854 3.98 273.8504 ——— 31,695.07
SEPTIEMBRE 1,811.7535 1.25 273.8504 -—= 32,093.07
OCTLUBRE 1,860.0041 2.66 273.8504 -— 32,947.77
NOVIE NBRE 1,959.8305 5.36 '278.1761 1.57 34,716.08
DICIEMBRE 3 2,010.5235 2.58 27B.1761 —— 35,614.04

. Subdireccion Tecnica

::'chg;.:,o"l._‘l_ 0.0545506 5.45% 0.017537 1.75% Dept. des
ANUAL 0.654671 65.46% 0.2104491 INDICES ¥ COSTOS

FUENTE: INFORAVIT

GRAFICO # 16

' NOTA: E1 cosito por m2 de edificacidn incluye el drea construida, no incluye volados, pdrricos, ctc.




FACTORES DE INCREMENTO DE EDIFICACIONY M. O.

Y COSTO POR m? GUADALAJARA

- 37 -

- -
. ANO ss INFONAVIT
e e ——————— -
FACT. DE INC. . A FACT. DE INC. - COSTO
NLERVALO DE EDIFICAC, Yo DE INF. DE M.0. /e DE INF, _EH me
| ENERO 3! 2,279.3084 7.75 310.5091 1.162 $  40,375.25

IFERRERO 2,395.3084 5.11 310.5091 o 42,441.17
(SRASRT O 2,480.0717 3.51 310.5091 — 43,931.53
y : 2B 2,542.0289 2,48 310.5091 ———— 45,029,073

2,579.0713

1.45

310.5091

45.68%.19

2,932.3319

13.69

339.5231

51,942.79

3,098.6244

5.67

340.6468

54,888.46

AGOS TO

3,133.12388

340.6468

55,499.75

- SEPTIEMBRE 3,233.8421 3.21 340.6468 ——— 57,283.68
. OCTUBRE 3.608.589.6 11.58 364.9414 7.13 63,921.89
"NOVIEMBRE 3,730.0546 3.36 364.9414 _— 66,073.50
i DESIEMBRE 31 3,874.9560 3.88 ©364.9414 -——e— 68,640.26

Subdireccion Tecnico

. 2.50%
0.0693 6.932 0.025992 Dept, de:
] 3,197
0.8319 83.192 0.3119 .19 INDICES Y COSTOS
FOENTE: INFONAVIT GRAFICO # 17

NOTA:: El costo por m2 de edificacidn incluye el Area construida, no incluve volados, pirticos, ete.

s e evmmemn P & o ws m e . . .,
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FACTORES DE INCREMENTO DE EDIFICACIONY M. O.
Y COSTO POR m? GUADALAJARA

- 38 -

ll\iai(J 87 INFONAVIT
ENTERVALO m %DEINF.  |FACT DEINC. 1 o pe \np 'CE‘:E e
4,449.9607 14.83 394.4677 8.09 $ 78,825.79
4,561.6191 2.50 3944677 — 80,803.68
4,654.2018 2.03 394.4677 ——— 82,443.68

5,320,9813

423.6646

7.40

94,254,89

5,72072997

423.6646

101,328.34

5,896.0616

423.6646

104,441.75

6,888.9997

457.5489

122,030.47

7,217.0934 4.76 457 .5489 —_—— 127,842.30
7,574.3828 4.95 457 .5489 —_— 134,171.26
8,764.9849 15.71* 495,.8453 8.36 145,662.64*%

9,076.1878%

3.55*%

495.8453%

156,721.87*

9,799.3361%

7.96

495 .8453%

0.1274%

12.74%%

0.02989]1*

2.989%*

1.5289%

152.89%*

0.35869*

35,792

* PramiSstico
TNTA-

FUENTE: INFONAVIT

GRAFICO { 18

168,620.77%
Subdireccion Tecnica
Dept. de:

INDICES Y COSTOS

F1 enare nor m2 de edificacidn incluye el Area construida, no incluye volados, pérticos, etc.



FACTORES DE INCREMENTO DE EDIFICACIONY M. 0.

- 36 -

OAL

Y COSTO POR m? GUADALAJARA
MR
ANO 88 INFONMNIT
FACT, DE INC. ~.DE INF. ]FACT DEINC COSTO
IN . A - - P :
TERVALO | oe EbiFicac. * DE_M.O. % DE INF, Per m? &
ENERC 3! 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%
JULIO 16,604.2952% 7.96 621.3284% 1.08 281,437.02%
AGOSTO 17,877.3949% 7.96 621.3284% —— 302,804.74%
SEPTIEMBRE 19,248.1069+* 7.66 621.3284% —— 325,794.78%
CCTLBRE 20,723.9153* 7.66 6573.333% 1.08 350,530.31%
NOVIEMBRE 22,312.8784% 7.66 673,333% —— 377,143.84% Il
24,023.6718% 7.66 673.333% w— 405,777 .98%
i Subdireccion Tecnic
. * . 10%* 0.028291+ 2.832% a
MENSUAL 0.1210 12.10% 9 3
INC TOTAL Oepl. de:
ANiJAl. 1.4516% 145.16%* 0.357949% 35.79%*
INDICES Y COSTOS

* PronSstico

FUENTE:

INFONAVIT

—
GRAFICO # 19

NOTA: El Costo por m2 de edificacifn incluye el Avea cosntrufda, no incluye volados, pdrticos, etc.



COSTO POR M2
URBANIZACION

DE

— 40 -

GUADALAJARA — JALISCO INFONAVIT
ANO o :

MESES 85 86 87 88
ENERO 3 $ 2,296.44 $ "3,474.83 § 7,028.26 5 15,688.84%
FEBREFRO 2,371.52 3,724.12 7,160.70 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 2,456.27 4,102.31 8,937.94 20.821.47%
JUNIO 2,607.88 4,513.27 9,380.97 22.348.15%
JULIO 2,701.23 4,880.91 10,640.03 23.986.77%
AGOSTO 2,783.05 4,923.67 11,10%.83 25.745.53%
SEP TIEMBRE 2,811.62 5,042.92 11,724.49 27.633.25%
QCTUBRE 2,939.16 5,756.17 12,688.21* 29.659.38%
NO VIEMBRE 3,057.15 5,899.45 13,618.54*% 31.834.08%
DICIEMBRE 3,161.61 6.069.85 14,617.08* 34.168.23%
ENERO [ b

* Prondstice

FUENTE: 1INFONAVIT

GRAFICO { 20



Los cuadros interpretativos son la realidad y
el prondastico de la inflacidn a que estd sometida
1la vivienda popular destinada a los trabajadores;
por lo tanto es una tarea muy importante que tiene
que llevar acabo el pals. Su propia magnitud re~
quiere del manejo adecuade de un fondo financiero

con grandes recursos monetarios.

El aistema de promocidn permite que grupos de
trabajadores organizados obtengan el financiamien-—
to de un cilerto nimero de viviendas que se cons=~
truirin a través de uno o varlos contratistas. U-
no de los aspectos mids importantes del control fi-
nancierc es el poder conocer lo mis exactamente po
sible del costo de la vivienda tanto en conjunto -

por promocidn como individual.

Esto no representaria problema si todas las -
viviendas se construyeran en unidades habitaclona-
les. En este caso, el costo de la unidad habita-—

cional serla simplemente la suma total de los mon—

- 41 —
tos de los contratos junto con el costo del terre-
ne, pagos, cooperaciones, licencias e indirectos;

y el costo de una de las viviendas seria la parte -

proporcional correspondiente.

Sin embargo, ocurre que una unidad habitacio-
nal se construye en etapas anuales que van cubrien-
do gradualmente un predic o reserva territorial, la
cual ha sido previamente urbanizada o semiurbaniza-
da, también por etapas anuales o bianuales. En es—
te caso e) costo de una etapa o promocidn, no coin=-
cidird cen las cantidades erogadas en el ejercicio
correspondiente, ya que, por ejemplo, durante la -

primera etapa anual a desarrollar en una reserva =

.muy extensa, se deberd pagar la adquisicidn del te-

rrenc y, generalmente, la urbanizacién de una exten
sidn considerable. Al revés, en las Gltimas etapas
de la saturacidn de una reserva territorial, la ur-
banizacidn muy probablemente ya estard construida,

deb8ndose erogar unicamente la construccidn 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 rem
dirdn servicio a todas las viviendas por igual, no
importande 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-
cifn del terreno junto con los pagos, aportaciones
y coopetaciones que involucra esta operacién. Leos
gastos de dotacidn de infraestruccura al predio.
Los gastos de la urbanizacidén primaria del mismo.
Los gastos del equipamiento urbano que requiere el
conjunto, y, finalmente, los gastos indirectos en
Proyectos, estudics técnicos y asesoria y supervi-

sidn por parte de la fiduciaria.

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

de un Plan Maestro.

Existiran dos cuentas, una con los gastos to-
tales que se hacen en el afio (Inversifn Neta) y a-
tra indicando 10 que realmente estdn costando las

etapas y las viviendas (Inversidn Byuta).

Como los costos de construccidn aumentan afio -
con afio, el presupuasto general del Plan Maestro -~
deberd ser actualizado para cada etapa anual. La
actualizacisn, sin embargo, se hard exclusivamente
sobre la proporcidn del presupuesto general que no

haya sido ejercida o ercgada.

Para completar la actualizacidn, se aplicarin
las cargas financleras de las erogaciones efectuag-
das en la adquisicidn de los predios al inicio de

cada unidad.

El sistema esti diseiiado para aplicarse a di-



versos niveles.o grados de ejecucidn de la unidad
o de las mismas etapas. Asi, puede aplicarse des—
de un nivel paramétrico, con el fin de efectuvar u-
na evaluacisn de un predio cuya adquisicidn se ha
propuesto al Instituto, hasta el nivel mis detalla
do, en el cual ge obtenga el costo de producein -
de una etapa anual con ¢ostos reales derivados de
contratos sujetos a finiquito y de acuerdo conm una
relacifn exacta de gastos indirectos y de servi-
clos técnicos para poder fijar precio a las vivien
das o para efectuar una evaluacién parcial de la -

etapa o final de toda la unidad.

En etapas intermedias, el sistema servird pa-
ra obtener los montos de las autorizaciones de re-
cursos para su aprobacidn por parte del H. Consejo
de Administracidn, o en su caso de la Direccidn GCe
neral , con el f£in de iniciar la contratacidn y -
construccién 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 Produccién-Montos de Créditos.— Para lle

var acabo la planeacidn adecuada de un conjunto ha-
bitacional, es necesario adaptarlo a las condicio-
nes econdmicas y soclales de la poblacidn que le ha
bitard debfendose estudiar la capacidad de crédito

de dicha poblacidn.

Del resultado de dicho estudio dependerd el &-
xito o el fracaso de la operacién, ya que éste re=-
percute directsmente en la recuperacidn de la inver

5i8n.

Por lo tanto, el costo de produccidn de cada
vivienda deberd estar de acuerdo con la capacidad
de pago o monto de crédito y en nimero con la de-

manda.

En el caso del INFONAVIT, 1la recuperacidn del
crédito en los dos primeros aiios de vida del Insti-
tuto se basaba en la determinacidn de una cuota fi

ja mensual de amorcizacidn definida como una canti




dad determinada de dinerc independiente de las -~
fluctuacicnes del salario, es decir, el trabajador
pagaba una cantidad constante para amortizacidn -

del crédito, a un plazo fijo.

Después de varics estudios se vid la posibili
dad de que al trabajador se le descuente un porcen
taje fijo de su salario, quedando indefinido el -~
plazo ya que la amortizacidn del crédito depende
directamente de los camblos en el salario. Con =
este sistema ademds de que se incrementa el Monto
de Crédito del Trabajador, el Instituto recupera
su inversifn mids ripidamente. Para mayor claridad
a continuacidn se exponen los siguientes Cuadros de
Estructura del Indice y Objetivos, Normas y Gene-
radores cualitativos que son Sistemas de distribu
cidn de cargos al costo de produccidn de una vi-

vienda. {(Ver Griificos # 22 y 23 ).

Sigtema para la Elaboracidn de Estudios Financie-

ros.~ Para poder llevar a cabo la evalvacidn y la
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toma de decisiones durante el desarrello de un Con
Junto Habitaclonal y hablendo establecido un siste
ma para evaluar un terreno donde se desarrollari,
es necesario ahora formular un sistema que permita
tomar decisiones desde el punto de vista técnico ¥y
financiero durante las diferentes etapas de cons-

truccifn del proyecto.

El objetivo de este sistema serd el obtener -
el costo de produccidén por tipo de vivienda en fun

cifn de cada uno de los costos que intervienen en

ella. Pudiendo verificar que se cumple la dosifi-

cacidn, eé decir, que 1a oferta corresponde a la -
demanda. El1 sistema operard considerando los cos-
tos para el total del conjunto en los aspectos de
terreno, infraestructura, urbanizacldn externa, e-
quipamiento urbano e indirectos técnicos, servicios
profesionales, prorratedindolos en funcidén del drea

vendible de cada etapa.

Dado que existen inversiones que se efectiian




con anterioridad a la construecifn de las vivien-
das, como son los gastos derivados de la adquisi-
cidon del terreno, la infraestructura y la urbaniza
cifn, es necesario que el sistema contemple la in-
versidn total por ejercer, ejercida, el remanente
Y los compromisos financieros, para poder realizar
una comparacidn entre la inversidn realizada y la
recuperacifn obtenida hasta el momento del estu-
dio. 1Lla diie:encin entre estos dos rubros serd la

inversifn por recuperar.

Mediante este sistema se efectlian los siguien
tes estudios:
1) Estudio de Evaluacién de Precios
2) Estudio para Autorizacién de Financiamientos
3) Proyecto de Inversidn en Urbanizacién
4) Proyecto de Inversidn
5) Estudio de Inversifn
6) Estudio de Inversifn-Recuperacin
7) Evaluacifn Parcial de Resultados

8) Evaluacién Final de Resultados
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Ademds para la elaboracidn de estudios finan-

cleros 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 (INFONAVIT)
PARTIDAS 3 Dz‘ngs(zmc. cu:nua.;ag:svmc
Tierra 8.71 2.82 5.52 2.03
Infraest. 1.73 0.56 0.72 0.25
Urbaniza. 14.01 2.40 8.91 1.09
Equipam. 2,22 1.12 1.29 1.01
Habitacién | 56.66 2.64 66.24 )  3.45
Indirectos § 16.76 0.95 16.92 1.32

GRAFICO # 21

1I1.2.3. Indicadores por Partidas de Edificacidn y

Urbanizacioén del D.F. y Guadalajara.

Para el estudio de los indicadores de edifica
cidn y urbanizacidn se hizo necesario anallzarlos

por partidas, por esa razdn presentamos los concep



tos integrantes de cada una de las partidas, como
lo presentamos en los siguientes cuadros. (Ver -

Graficos f 24 y 25 ).

Adends en cuanto a edificacién es preciso co—
nocer log diferentes tipos de viviendas de interés
social (Infonavit); con abjeto de ubicar los indi-
cadores y costos de acuerdo a estos. E1l Infonavit
como toda institucidn dedicada a este fin, produce
diferentes tipos de viviendas:

- Vivienda Unifamiliar

Vivienda Diiplex

1

Vivienda Triplex

Vivienda Mulcifamiliar

La construccidn de estos diferentes tipos de
viviendas se realiza de acuerdo a la reglamenta-—
cidn local de cada zona; por ejemplo en el D.F., -
actualwente ya no funciona econdmicamente la cons=—
truccidén de viviendas unifamiliares o triplex; G-

nicamente se ha adoptado por la construccidn de -

- 46 -
viviendas tipo Diplex por realizarse dos viviendas

en un lote; es decir que el problema es debido al
espacio, al encarecimiento del terreno por causa de
la sobrepoblacifn existente en esta zona. Para ma
yor claridad a continuacidn presentamos los sigulen
tes cuadros, en donde se puede tealizar una compa-
racidn entre el D.F. y Guadalajara (Ver Gr&ficos #
26 y 28 )

Con respecto a Urbanizacidn; se expondrd en -
los cuadros posteriores indicadores‘ y costos p;r -
partidas de un conjunto habitacional de 997 Vivien

das Diplex para el D.F. (Ver Grafico # 27 ).
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CUADRO DE PARTIDAS Y CONCEPTOS DE EDIFICACION Y EQUIPAMIENTO

EDIFICACION

EQUIPAMIENTO

|
|
L

CONCEPTOS PARTIDAS CONCEPTOS PARTIDAS
rabajos Preliminares Trabajes Preliminares
ovimientos de Tierra Movimientos de Tierra
mposterfa y Cicldpeos CIMENTACION Mamposterlas y Clclépeos CIMENTACLON
osas, Muros, Contrat., Zapatas Losas, Muros, Contrat., Zapatas
etalles de Cimentacidn Detalles de Cimentacidn
olumnas, Castillos y Dalas Columnas, Castillos y Dalas
urog X Muros
rabeg y Losas Trabes y Losas
mpas de Escalera ESTRUCTURA Rampas de Escalera ESTRUCTURA
etalles Escructurales Detalles Estructurales
structuras Metdlicas Estructuras Metdlicas
ecubrimientos Recubrimientos
isom Pisos
lafones ACABADOS Plafones ACABADOS
ublertas Cublertas
etalles de Albafilleria Detalles de Albafiilerfa
nst. Hidraiilleca y Sanitaria Inst. Hidrailica y Sanitaria
Inst. Eléctrica Inst. Eléetrica
Inst. de Gas INSTALACIONES Inst. de Gas INSTALACIONES
Inst. Especiales Inst. Especiales
erreria y Canceleria lierrerfa y Canceleria
arpinteria y Cerrajeria Carpinteria y Cerrajerfa
idrieria y Laminados COMPLEMENTOS Vidrierfa y Laminados COMPLEMENTOS

ccesorlios de Ornato y Sefialam.
impieza

Accesorios de Ornato y Sefialam.
vimpieza

ovimientos de Tierra
Pavimentos Exteriores

bras de Proteccidn

lbafiales y Registros
ardinerfa

Elementos de Acomecidas y Tomas
untas de Construccidn

WBRAS EXTERIORES

wovimlientos de Tierra
Pavimentos Exteriores

Obras de Proteccidn

Albafiales y Registros
Jardineria

Elcumentos de Acometidas y Tomas
Juntas de Construecién

OBRAS EXTERIORES

L

Juegos Infantiles y Juveniles
Ciy 4

JUEGOS

FUENTE : INFONAVIT

GRAFICO #
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CUADRO DE PARTIDAS Y CONCEPTOS

DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURA

URBANLZACIORN

INFRAESTRUCTURA

Red de Agua Potable
Piezas Especiales

CONCEPTOS PARTIDAS CONCEPTOS PARTIDAS
Trabajes Preliminares Trabajos Preliminares
Terracerfas PAVIMENTOS Y Terracerias
Pavimentos BANQUETAS Pavimentos ACCESO
Guarniciones y Banquetas Guarniciones y Banquetas
Drenajes Drenajes SI1ST. DE DESCARGAS DH|
Alcantarillado INST. SANIT. E HID. |l Alcantarillado AGUAS NEGRAS

Tendido de la Red

INST. RED DE GAS

Linea de Alta tensién

Bancos de Transformacifn
Lincas de Baja Tensidn Distrib.
Retenidas

Alumbrade pGblico

Lineas Telef&nicas

Televisidn

ELECTRIF. ALUMBRADO
Y COMUNICACIONES

Parques y Jardines
Plazas

Mobiliario Urbano
Seflalamiento
Limpieza

COMPLEMENTOS

Lineas de Conduceidn
Piezas Especiales

S1sT. DE COND. DE A.J

Suministro y Tendido
Equipos Especiales

SIST. DE COND. DE Gﬂ

Lineas de Alta o Baja Tensidn
Bancos de Transformacidn
Retenidas

3IST. DE COND. DE E;;l

De Proteccidn
Vehiculares

De Instalaciones
Equipos

OBRAS ESPECIALES

Proteccidn
Vehiculares
Vigilancia
Recreacisn

OBRAS ESPECIALES

FUENTE : INFONAVLIT

GRAF1CO {
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da por el

La tipologla de vivienda establec

Instituto es

* Unifamiliar

* Ddplex

- Multifarmiliar




COSTOS Y PORCENTAJES POR PARTIPAS DE DIFERENTES

TIPOS DE VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL DEL D.F. (INFONAVIT)
PRONDOSTICO MARZ0 1,988

INFON AVIT
VIVIENDA UNIFAMELIAR VIVIENPA DUPLEX . VIVIENDA MULTIFAMILIAR
4 NIVELES (16 V.)
AREA 58 M2. AREA 39 M2 C/V LOTE 78 M2
PARTIDAS AREA SA M2/Dpra
COSTO % COSTO X COSTO b1
CIMENTACION 1.569,314.6 15 $ 1.592,618.5 15,54 $ 15.532,437.7 9.75
ESTRUCTURA 3.839,589.8 36.7 5.008,446.9 48,87 68.533,894.2 43,02
ACABADOS 1.778,556.6 17 1.173,454.4 11.45 40,898,704.,7 25.13
INST. HID, ¥ SAN. 1.255,451.7 12 1.247,243.7 12.17 14.481,011.1 9.09
INST. ELECTRICAS 523,104.9 5 A 272,610.4 2.66 5.496,093.3 3.45
INST. DE GAS 125,545.2 1.2 181,39B.6 ‘1.77 1.784,238.9 1.12
COMPLEMENTGQS 1.046,209.8 10 531,897.7 5.19 10.928,463.8 6.56
OBRAS EXTERIORES 324,325.0 3.1 240,839.9 2.35 1.561,209.1 0.98
SUBTOTAL 10.462,097.6 100% 10.248,510.2 1‘002' 159.307,052.9 1002
INDIRECTOS = 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 §.A.

GRAFICO # 26




COSTOS Y PORCENTAJES POR PART1DAS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURA
PARA CONJUNTOS HABITACTONALES (997 VLVIENDAS, AREA 74,862.62 M2)
DE INTERES SOCIAL DEL D.F. (INFONAVIT)

PRONOST1CO MARZO 1,988

h)
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INFONAVIT

URBANIZACION

INFRESTRUCTURA

PARTIDAS

COSTO

PARTIDAS

COSTO

PAVIMENTOS Y BANQUETAS

$ 1.082.487,958

SISTEMA DE DESCARGA DE
AGUAS NEGRAS

$1.128.882,944

INST. SANITARLA E HIDRAU,

1.049.033,584

SISTEMA DE CONDUCCION
DE AGUA POTABLE

317.117, 108

ELECTRIFICACION, ALUMBRA-|
DO Y COMUNICACION

250.907,805

OBRAS ESPECIALES

865.369,136

COMPLEMENTOS

18.320,252

SUETOTAL

2.311.349,190

OBRAS ESPECIALES

254.359,447

INDIRECTOS Y UT1LIDAD

554.723,805

SUBTOTAL

2.655.109,048

COSTO TOTAL

2.866.072,995

INDIRECTOS Y UTILIDAD

637.226,171

3.2982.335,219

493.850,283

COSTO TOTAL

3,786.185,503

STRUCTORA ORVI S5.A.

GRAFICO # 27




COSTOS5 Y POCENTAJES POR PARTIDAS DE DIFERENTES

TIPOS DE VIVIENDAS DE fNTERES SOCIAL DE—GUADALAJARA {INFONAVIT)
PRONOSTICO MARZO 1,988

VIVIENDA UNIFAMILIAR VIVIENDA DUPLEX

AREA 58 M2 AREA 39 M2 C/V LOTE 78 M2 :agivnggzjéstz')
PARTIDAS y

CIMENTACION 1.322,718.33 $ 1.173,558.7 10.576,692.2

ESTRUCTURA 3.417,022.4 3.706,714.9 61.024,308.8

ACABADOS 3.086,342.8 3.08]1,538.1 47,210,507.8

INST. HID. Y SAN. 1.102,265.3 719,277.9 13.525,345.75

INST.ELECTRICAS 440,906. 1 367,751.1 4.679,385.5

INST. DE GAS 99,203.9 47,591.3 1.089,719.8

COMPLEMENTOS 661,359.2 743.073.6 21.393,763.7

OBRAS EXTERIORES 892,834.9 966,969.1 753,188.7

SUBTOTAL 11.022,652.8 10.816,209.5 160.252,911.8

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

COSTO TOTAL 13.668,049 13.412,099.8 198,713,610.6

COSTO COSTO % COSTO i
|
|
|
|

FUENTE: CONSTRUCTORA ORVL 5.A. ) GRAFLCO f 38




EJEMPLO DE APLICACION :0bra Tulyehualco;Const.QRVI.

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 valqt_ ¥ el tiempo total de ejecu
cifn de un conjunto habitacional, el mismo que -
tiene las siguientes caracteristicas:

FRENTE: Tulyehualeo T.V.I

AREA: 74,862.62 M2

CIA. CONSTRUCTCRA: ORVI Construcciones 5.A.
SUPERVISION FIDUC.: 1Ing. Mex. Incorperada S.A.
FECHA DE INICIO REAL: 20 de Septiembre de 1,986
PERIODO DE EJECUCION: 243 Dias

TERMINACION PROGRAM: 20 de Mayo de 1,987
TERMINACIOR REAL: 31 de Diclembre de 1;987
PRORROGA: 225 Dias

NUMERO DE VIVIENDAS: 997 Viviendas (Tipo Ddplex)

Para desglosar el estudio del presupuesto en

cuanto a edificacidn se ha tomado como referencia

- 55 =
la construccidn en series de 80 Viv., (Ver Grdfico §

29. ) del total de 925 Viv. En los cuadros expues
tos a continuacidn podemos apreciar cotizaclones ~

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

COTIZACIONES MENSUALES DE VIV. DE I.S. (86/87)
OBRA: TULYEHUALCO VIV, TIPQ DUPLEX
MES Y ARO COSTO DE 1 VIV, | COSTO DE BD VIV,
SEPT/86 § 3.025,787.90 |$ 242.063,032,00
) OCTUBRE 3.268,758.80 261.500,704.00
NOVIEMBRE 3.368,1455.90 269.476,472.00
DICIEMBRE 3.497,130.90 279.770,472.00
ENERO/87 3.846,843,.90 307.747,512.00
FEBRERO 4.199,214 _80 335.937,184.00
MARZO . 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
CCTUBRE 1.246,027.80 579.682,224,00
NOVIEMBRE 7.724,264.80 617.941,184,00
DICLEMBRE 8.288,908.,60 663.112,688.00
ENERO/88 8.896,485.60 711.718,848.00
FEBRERO 9.548,597.90 763.887,832,00
MARZO 10.248,510.60 819.880.800.00

GRAFICO { 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 sigulentes considervaciones:
Para la obtencidn del costo total de un Cenjunto
Habitacional (Cuantificacidn) se tienen que consi
derar costos directos e indirectos:

— COSTOS DIRECTOS
~ Tierra
- Infraestructura

= Urbanizacidn Con sus respectivos im-

- Equipamiento previstos.

- Edificacifn

—~ COSTOS INDIRECTOS
- Costos Miscelidneos
~ Costos Técnicos
- Honorarios por Proyectos y Direccidn de Obra
-~ Honorarios por Supervisidn de Obra
- Conservacidn y Mantenimiento

- Promocidn y Venta

- 56 =
~ Costos Legales

— Costos Financieros

El costo total se lo obtiene sumando los im-
portes parclales de las partidas anteriormente men

cionadas.

También se expone el cuadro de estructuracidn
de costo de venta para Dicilembre 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 Gridficos #30 al 34). Ademis
este presupuesto contiene una lista de salario rea

les actualizados del obrero {(Ver Grifico #39 .)

Podemos apreciar por medio de las c&dulas y -
control de avance de edificacidn, urbanizacidn, in
fraestructura que lo programado queda muy lejos de
lo real. Debido a este inconveniente se hace nece
sario el estudio financiero previo a la construc-
¢idn de viviendas de interds social y para esto nos

servimos de la documentacidn del siguiente capitulo.



COSTOS POR PARTIDAS DE URBANIZACION
(997 VIVIENDAS) D1c/87

- 57

COSTOS POR PARTIDAS DE EQUIPAMIENTO

PARTIDAS COSTOS $§ %
Pavimen. v Bang. § B851.751,772.60 40,77
Inst. San e Hid, 825.428,318.20 39.51
Elect. Alumb y Com 197.425,907.50 9,45
Complementos 14.415,224.99 0.69
Obras Especlales 200.141,819.50 9.58
Subtotal 2.069.163,043.00 100.00
Indirectos ¥ Util. 501.399,130.30 24.00

2.590.562,173.00 .
1.V .A. 388.584,325,90 15.00
COSTO TOTAL 2.979.951,373.6

GRAFICO # 30
COSTOS POR PARTIDAS DE INFRAESTRUCTURA
(997 VIVIENDAS) DIC/B7

PARTIDAS COSTOS $ %
Sist. de Desc. A.NEG. { § 123.009,460.60 48,84
Sist. de Cond. AAPP. 34.555,483.20 13,72
Obras Especiales 94,297,178.66 37.74
Subtotrnl 251.862,122.50 }100.00
Ind. v Uctilidad 60.446,909.40 24.00
COSTO TOTAL 312.884,266.3

GRAFICO # 31

El equipamientc urbanc de este Conjunto Habi-

tacional estd compuesto de: Jard., esc. prim y sec.

(997 VIVIENDAS) DIC/87
PARTIDAS COSTOS § %
Cimentacién S 50.004,877.21 15.44
Estructura 155.682,282.80 48,07
Acabados 37.082,632.39 11,45
Instalaciones 53.761,720.32 16.60
Complementos 16.808,634.24 5.19
Qbras Exteriores 7.160,845.95 2.35
Juegos 2.914,792.065 0.90
Subtotal 123.865,785.00 100.00
Indir, y Utilidad; 77.721,788.42 24.00
COSTO TOTAL 401.504,665.4
GRAFICO #32
COSTOS POR PARTIDAS DE EDIFICACION
{997 VIVIENDAS) DIC/87
PARTIDAS COSTOS __ § b 4
Cimentacién $ 1.284:232,101.0- 15. 54
Estructura 4.038.637,244.0 48.87
Acabados 947.232,785.9 11.45
Instalaciones 1.371.830,944,0 16.60
Complementos 428.903,771.1 5.19
Obras Exteriores 194,2043983,0 2.35
<Subtetal 8.264.041,834.0 100.00
Ind. y Utilidad 1.983.370,040.0 24.00

COSTO TOTAL

10.247.411,874.0

GRAFICO f 33




COSTO TOTAL DEL CONJ. HABITACIONAL
(997 VIVIENDAS) DiC./8B7
COMPONENTES COSTOS z
Tierra S 1.255.154,224.0 6.9..
Infraestructura 312.309,031.9 1.73
Urbanizacidn 2.979.146,499.0 16.4
Equipamiento 401.593,573.5 2.2.
Edificacidn 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 # 34

Para obtener el costo por vivienda lo hace-

mos de la sigulente manera.

§ 18.085.795,740.0
997 Viv.

= $ 18.140,216.38

- VALOR DE VENTA DE CADA VIVIENDA HASTA DIC/B7

{5 18.140,216.381
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CEDULA DE AVANCE REAL DE 80 VIVIENDAS; EN PORCENTAJES
OBRA: TULYEHUALCO
Fecha Real de Iniciacién: Febrerc 6 de 1,987
Fecha Real de Terminacién: Diclembre 21 de 1,987

FECHAS

CIMENTACION:

I'rabajos Preliminares, Det. de Ciment.
Columnasg, Castillos y Dalas

Losag, Muros, Contratrabes vy Zapatas

ESTRUCTURA: -
Columnas, Castillos, balas, Muros y De-
talles de Estructura.

Losas, Cadenas y lrabes

Tosas, _Cadenas, Trabeés y Det. de Est.

Columnas, Castillos y Dalas, Muros y
Limpieza

Losas, Cadenas, lrabes

Losas, Cadenas y Trabes

ACABADOS:

Cubiertas, Detalles de Albanileria
Plafones, Rampa de Escalera
Recubrimientos, Carpinterfa, Cerrajeria
Plafones y Detalles de Albanileria )
Recubrimientos, Detalle de Albaiiileria

INSTALACIONES:
Inst. Hid., Sanit., Elect. y de Gas
Instalacion (Mucbles de bafioy

COMPLEMENTOS ;
Herteria, Canc., Carp., y Cerrajeria
Herrerin, Canceleria y Limpieza

OBRAS EXTERIORES:
Recubrimientos, Obras de Proteccion, Ac
cesorios de Ornato y Senalamiento.

FUENTE: CONSTRUCTORA ORVI S.A.



CEDULA DE AVANCE DE OBRA DE 80 VIV. DE INTERES SOCIAL (INFONAVIT)

Fecha de lniciacidn Real de Obra:

Fecha de Terminacifn Real de Obra:

6 de Febrero de 1,987

21 de Diciembre de 1,987

TIPO DUPLEX

- 60 -

MESES PROGRAMADO POR INFONAVIT REAL % DE
w05 | pardian | aoudan SIS0 A rancrnn | conunavofSERMENSUA £ abskact T
EES. /a7 5.5 5.5 18.476,545.10 6.9 6.9 45,754,775.50 -
HMARZO 10.5 15.9 35.273,404.30 8.7 15.5 57.690,803,90 1,72
ABRIL 13.5 29.5 45.351,519,.80 5.1 20.6 33.818,747.10 11,
MAYO 10.8 46.3 36.281,215.90 8.5 29.0 56,364,578.50 5,00
JUNIO 10.8 51.04 36.281,215.90 12.9 41.9 B85.541,536.80 5.21
JUL1Q a.8 60.90 32.921,844.00 17.7 59.6 117.370,945,70 16.58
AGOSTO 7.9 68.8 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 87.4 112.0366,044.20 4,35
oCTuUB. 9.9 86.6 33.257,781.20 3.4 90.8 22.545,831.40 9,90
NOVIEMB 6.9 93.9 23.179,665.7 1.3 92.13 B8.620,464.90 b,
DICIEMB 3.5 96.5 11.757,801.40 7.7 106.00% 51.059,676.90 7.31
ENERO/ 84 i.g 98.8 6.046,869,30 7.31
FEBRERO 0.9 99.7 3.023,434.7 7.33
MARZO 0.3 100.00% 1.007,811.7 7.33

GRAFI1CO # 36
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CEDULA DE AVANCE DE OBRA DE URBANIZACION (997 VIVIENDAS)
Fecha de Iniciacidn Real de Gbra: 20 de Septiembre de 1,986
Fecha de Terminacién Real de Obra: 31 de Diciembre de 1,987

PROGRAMADO POR INFONAVIT

REAL < DE
% % fosToMENSUAL SIN 1NFLacf 2 z COSTO MENSUAL CON INFLAC. |*NFLACION
PARCIAL HCUMULADO S PARCIAL fAcuMULADO S
0.61 0.61 15 3.327,308.0 0.61 0.61 $ 12.747,337.6 2.77
11.00 11.61 60.000,636.08 16.558 17.17 346.017,074,0 8.03
14.12 25.73 77.018,998.31 8.56 25.73 178.859,774.2 3.05
6.63 32.36 36.164,019.74 6.63 32.36 138.590,725.8 3.82
22.08 S4.44 120.437,640.40 20,19 52,55 421.853,284.5 10.01
14.56 69.00 79.419,023.75 10.05 62.60 210.017,610.8 9.16
4.84 73.84 26.400,279,87 4,61 67.21 96.420,025.51 1.72
3.79 77.63 20.672, 946,40 2.81 70.02 58.700, 444. 60 11.12
3,23 80.86 17.618,368.59 4,53 74.55 94.601,962,67 5.00
2,94 83.80 16.036,533.64 3.04 77.54 63.527,715.11 5.21
1.20 85.00 6.545,523.90 0.13 77.64 2.716,645.71 16.58
1.00 86.00 5.454,603.20 1.00 18, 64 20.897,274.70 3.45
2.00 88.00 10.909,206.56 1.98 80. 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 5.75 87,60 ~ 120.159,329.58 6.60
DICIEMB 7.00 100.00 43.036,819,87 12.39 100.00 264.559,497.80 7.31
COSTO
TotaL A — 545,460, 328.00 2.089.727,471.00
FUENTE : CONSTRUCTORA ORV1

GRAFICO # 37-A
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CEDULA DE AVANCE DE OBRA DE INFRAESTRUCTURA (997 VIVIENDAS)
Fecha de Iniclacidn Real de Obra:
Fecha de Terminacidén Real de Obra:

20 de Septiembre de 1,986
31 de Diciembre de 1,987

MESES PROGRAMADO POR INFONAVIT REAL % DE
- INFLACLOI
AROS P AREI AL AcuuﬁL ADO|COSTO HENS\IQL SIN INFLAC.Y ARLZI AL ACUMUzL Apo| COSTO MENSSUI\L CON INFLAC;
SEPT/B6 0.00 0.00 0.00 0.00 2.77
OCTUBRE 0.02 0.02 {$ 15,556.80 0.02 0.02 s 47,558.41 8.03
NOVIEMB 1.37 1.39 1.065,640.95 1.37 1.39 3.257,750.98 | '3.05
DICLEMER 6.49 7.88 5.048,182,31 6.49 7.88 15.432,703.55 3.82
ENERD/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 1.72
ABRIL 1.20 26.57 933,408.13 1.20 26.57 2.853,504.50 11.12
MAYQ 2.96 29,53 2.302,406.73 2.96 29.53 7.038,644.45 5.00
JUNLO 7.14 36,67 5.553,778.38 7.14 36.67 16.978,351.82 5.21
JUL1O 16.94 53.61 13.176,611.46 16.94 53.61 40.281,971.961 16.58
AGOSTO 12.49 66.10 9.715,222.97 12.49 66.10 29.700,226.08 3.45
SEPTLEMH 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
NOVIEMSB.) 9.00 86.00 7.000,560.99 9.00 86.00 21.401,283.80 6.66
DICIEMS 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
FUENTE : CONSTRUCTORA ORVL S.A.

GRAF1CO # 38-A
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SALARLIO DE LOS TRABAJANORES DE LA CONSTRUCCION DEL D.F. (1,987-88)
SALARIO DIARIO

DESCRIPCION ENERO /87 ABRIL/87 JUL1O/87 OCTUBRE/87 ENERO/88

PEON $ 5,061 § 6,075 $ 7,465 $ 9,335 $ 12,136
CABO 5,453 -~ 6,550 8,045 10,060 13,076
ALBANLL 7,175 8,610 10,580 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 12,988 16,885
AZULEJERQ 7,006 8,410 10,340 12,925 16,803
CHOFER DE CAMION 7,048 8,810 10,830 13,538 17,599
ELECTRICISTA 7,006 B,410 10,340 12,925 16,803
F1ERRERQ 6,909 8,290 10,185 12,740 16,563
HERRERO 6,909 8,290 10,185 12,740 16,563
MALACATERO 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 10,850 13,538 17,599
BANDERERO 5,240 6,550 8,045 10,056 13,073
POBLADOR 7,228 9,035 11,110 13,888 18,054
% DE INCREMENTO 202 22% 23% 25% 302

FUENTE: CONSTRUCTORA ORVI S.A. GRAFLICO # 39



CAPITULO III1

JIXI.0.- INSTRUCTIVO PARA EL PLANEAMIENTO ¥ CONTROL

DE COSTOS EN LOS SISTEMAS-EDIFICIOS.

Objetivos Generales.— Se podria buscar una inver-—

si8n econBSmica entre el proyecto arquitectdnica y
los recursos del tiempo, siendo aparte muy impor-
tante por analizar cuantitativamente y econdmica-
mente, todas sus actividades para construlr un edi

ficio.

Para esto, el costo se formula como "Hipdte-—
8ls Previa", haclendo una evaluacion preliminar de
los aspectos arquitectdnicos, para despu@s obtener
un proyecto congruente con los recurscos del clien-—

te.

El método tradicional es:
~ Proyecto-Presupuesto.-
a) Ejecucidn Inmediata (Presupuesto=Recursos)

b) EjecuciSn de Ajustes mis o menos importantes

- 66 -
¢} Rechazo del Proyecto, evaluacidn equivocada de

recursos.
Debe quedar claro que solo es en costos del pro-

yecto sin sus costos topes.

- Presupuesto-Proyecto.—
a) Ejecucidn inmediata en funcidn correcta de re—

cursos (Evaluacidn acertada).

III.1.—- CONCEPTOS GENERALES: PLANEAMIENTO DEL COSTO

Objetivos.- Los modelos de costo que establecen la

distribucidn optima del costo en un edificio, cono~-
cen los términos del problema visualizano de conjun
to, a fin de poder tomar decisiones no fragmentaria

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 recur
sos del cliente.

Que el disefio en s8I sea planeado econdmicamente
Proyectar el presupuesto basfindose en expériencias
de edificios ya construldos del wmismo género.
Preveer que podemos construlr, cualitativa y -
cuantitativamente.

Iavertir 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 adecuacidn entre la propuesta ar

quitectdnica y les recursos del cliente.

a) Se analizan recursocs (rango de costo), esta—
bleciendo un costo por metro cuadrado cons-
truido, y un coste por unidad de funcionamien
toe, tomando como referencla edificios seme—

jantes ya construidos.

2)

-67 -
b) Analizados los recursos se distribuyen entre

las actividades a ejecutarlas en teoria: es —
decir, se distribuye el costo en las diferen—
tes partidas y elementos bisicos y conceptos
incorporados a la construceidn.

c) Se determina la cantidad y calidad de estas -
actividades a realizar, se formulan las espe-
cificaciones y cuantificaciones de control.

d) Se ajusta la distribucidn tedrica de los re--
cursos formulando asf 13 hip6tesis de costo,

primera parte del plan de costos.

Establecimiento de una conciencia de costo para
disefiar y construir:

Conciencia de Coste.— 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 wismos. Los costos
directos e indirectos producen el precio unitarioc

y se exige un cuidadoso anélisis de estos, asi -

como de las cantidades de obra.



3) Aplicacidn de los principios de disefio econdmi-

co;

Disefio Econdmico.~ Es el que tiene incorporado

en sus espaclos las disposiciones y cualidades

de material adecuado, tanto para un uso eficiaﬂ

te ¥ un bajo mantenimiento como una buena cons-

truccidn.

Para que un planeamiento arquitecténico sea eco

némico deberd cumplir clertos postulados de es-—

pacio:

a)

b)

c)

Digtribucidn eficiente de Areas construldas
con un porcentaje dominante.

Las circulaciones, servicios y complementes
ocupen una proporcidn minima, suficiente.
Que el problema arquitecténico planeado se -
reguelva con el minimo de metros cuadrados -
de superficle de comnstrucciSn; es decir, el
disefic sea compacto y haga el uso mixime de
su aArea construida. (Eliminar dreas muertas,

circulaciones innecesarias).

d)

~—

£)

g)

h)

- 68 -
Que la relacldn drea-fachada resulte eficien-

te; o sea, que la solucifn propuesta exiga la
minima superficie de fachada, con relacidn a
la superficie cubierta o construfda.
Concentracidén de las instalaciones en niicleos,
a fin de reducir longitudes en las redes de -
instalaciones. -

Fijar correctamente la altura de los espacios
para que la ubicacidn sea la precisa.

Se acepta que los edificlos viven, cambian y
se transforman, por lo que el disefio no puede
ser rigido. Se exige al arquitecto preveer -
el bajo costo de adaptacidn al disefio, cons-
truido, bajos costos de habilitacién de espa-
cios nuevos. Buscar la mAxima flexibilidad.
Costos de Uso, Es obligacisn del arquitecto
especificar materialesg de estructura, acaba-

dos, instalaciones, equipos, etc., gue tehgnn

bajos costos de uso o de conservacién.

4) Observacidén del fendmeno de la hipdtesis. Com—



probar que nuestro disefio cumplid con los pos—

" tulados del disefio econdmico propuesto.

Niveles del Planeamiento.-

1) A nivel de Anteproyecto Preliminar. Se obtiene
el costo por metro cuadrado (M2) construide y —
el costo por unidad de funcionamiento, obtenien
do asl el costo tope total inicial.
Distribuyendo este costo porcentualmente en las
diferentes partidas y elementos que componen el
edificlo, basado en "referencias" o hipdtesis.
A esta fase se la denomina hipdtesis del modelo

de costos.

2) A nivel del proyecto preliminar, mediante cuan-—
tificaclones y especificaciones aproximadas, a
nivel de partidas, elementos y conceptos. A eg

ta etapa se le denomina preliminar.

3) A nivel de proyecto final, eleborando el presu

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

ésta etapa se la denomina ajuste f£inal o definiti-

va.

Concepto de Control.-

Objetivos.— Cumplir el modelo de costo planeado, a
nivel de contratacidn 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 acrividades encaminadas a cumplir un

(os8) objetivo(s) prefijado(s) de antemano.

Control de Costos.~ Proceso critico que tiene por
objeto ajustar nuestro plan a la realidad. El con
trol se ejerce para comprobar o ajustar la hipéte-

s8is que efectuwamos durante el planeamiento.

Costo.-

1) Inversién necesaria para realizar un edificio.



2

~

3

La

-~

b)

c)

inversién puede tener varioé factores:
Terreno (adquisicifn), gastos derivados de -
éste. (Este costo no se controla).

Costos de Proyecto

- Realizacidn del Edificio

- Ejecucidn material del edifiecio.

Costos de Uso del Edificio (Personal de man-—
tenimiento, impuestos, pago de serviclos, e-

tc.).

Recursos necesarios para realizar una activi-

dad. Estos se dividen en:

a)
b)

c)

El

a)
b)

Dinero
Mano de Obra, materiales y equipo (costo di-
recto)
En gastos generales, supervisidn técnica y -

administrativa (Costos indirectos).

costo se ejerce con respecto al costo:
A nivel de impresidn total

A nivel de costos directos
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¢) A nivel de costos indirectes

Niveles de Control.-

1) A Nivel de Anteproyecto;
2} A Nivel de Proyecto definido
1) A Nivel de desarrollo de la obra,

Durante estos niveles debemos hacer que log - -
precios unitarios per elementos sean congruentes -
con los topes definidos en la etapa de planeacidn.
Debemos mantener el control de costos planeados, -
principalmente los topes fropueacos para las parti-
das principales, asl come mantener la calldad de o—

bra especializada.

Factores a Controlar.-

1} Cotizaciones reales de partidas y elementos, e-
valuacidn y ajustes a la hipdtesis 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 desarrol}o cons=

tructive o en obra, produce cambios en el plan




de costos; este debe ajustarse a las nuevas con
diciones para no perder el control de la obra.
Esos ajustes pueden ser semanales, haciendo dis
tribuciones cualitativas y cuantitativas.

3) Control de tiempo de ejecucidn y rendimientos:
a) En la mano de Obraj;
b) En uso de equilpos mecinicos;
c) En velocidad de materiales, y

d) En los costos indirectos

Métodos de Control.— Existen diferentes m&todos —

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 inversidn posible en cada
partida y elemento, y su equivalencia en cl costo

por metro cuadrade fijado para cada edificie, a -
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fIn de determinar las especificaciones y cantidades
de obra que es posible pagar, sin alterar el costo

total de una obra.

Primera Situacidn: Usc de la Referencia.— Para e-
fectuar el planeamiento se parte de las siguilentes
fases: )

- HipStesis Bfisica.- Basada en el principio de que
todes los edificios tienen una distribucidn del -
costo dieferente, segiin el género de estos. AsY
como los edificios ya construldos del mismo géne—
ro del que estamos planeando tiene una distribu~

cidn del costo semejante y podemos emplear su ex

periencia como referencia.

ActualizaciSn de Datos.- Se requerirdn ajustes pa
ra la interpretacidn de los datos. Hay hacerlos -
congruentes con los camblos del poder adquisicivo =
de la moneda y con el mercado de la construccidn, -
en el momento en que sé realice el planeamiento, —

hasta la terminacidn de la obra para lo de la infor



macidn.

Todo plan de costo propone cantidades en cada

partida y concepto que se denomina tope de imnver—

sidn.

Estos son Ilndicadores, cifras que nos per-

miten evaluar los presupuestos particulares de ca-

Limite de Compatibilidad.-

ble nuestro proyecto.

partida. Este método nos permite saber que es-

i fuera del plan y que estd adentro, para ajustar

en su cantidad o en su calidad.

Hasta donde es confia-

Para que se cumplan los ob-

jetivos, las referencias deben tener ciertas simi-

litudes, que pueden ser afectadas por diferentes —

factores:

a)

b)

Puede darse el caso de que el edificio se refe-—
:enéia esté en regidn geogrdfica diferente. =

Los costos se relocallzan mediante Indices de =~
materiales y de destajos.

Que el terreno de referencia sea de diferente -

consistencia. Se ajusta la partida de estruc-—

c)

d)

e)

£)
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tura.

Que la referncia tenga un rango de costo dife-
rente. Rango de costo es el promedio de costo
por metro cuadrade construido. Se ajusta al -
costo total.

Que la referencia haya sido construlda con un ~
régimen de contratacidn diferente. Ajustar los
costos indirectos.

Que los servicios complementarios o dreas exte-—
riores de la referencia sean distintas a las =
nuestras. Se ajusta la partida de complementos,
en el eclemento dreas exteriores.

Es condicidn 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 referen

cia, se procede a la elaboracidn del medelo o plan

de costo de dicha referncia.



Elaboracidn Modelo de Costo.- Es un patrdn de co-

mo son o serdn las cogas. Es la expresidn de la -

conducta que sigue o seguirid el fendmeno de costo

de los edificios, a travé@s de diferentes facetas.

- Método.-

1)

2)

k]

4)

5}
6)

Agrupamiento de los datos del presupuesto de re
ferencia en cinco partidas bisicas y en 27 ele-
mentos.

Obtener totales por partidas y elementos.
Obtener totales en porcentaje de cada una de las
partidas b&sicas con respecto al costo total.
Obtener totales en porcentaje de cada elemento
componente de la partida con reapecto al costo
tocni de dicha partida.

Obtener el costo por metro cuadrado total.
Obtener costo por metro cuadrado por partida y

por elemento.

~ Fases.~-

%)

Hipétersis o referencias.
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.

2) Primara correccidn o propuesta preliminar.

3) Correccidn definitiva o presupuesto final.

~ Segunda Situacidn: Elaborar Modelo de Costo Sin

Tener Referencia.-—

1) Definicion de Elementos:

a) Estudio del proyecto para establecer los posi
bles acabados de muros, plafones, pisos y cu-
biertas.

b) Estudio de los planos estructurales o elabora
cidn de proposicion;s de secciones ldgicas pa
ra cimentaciones, dalas, castillos, losas, -
ete.

¢} Proposicidn de los elementos de instalaciones
y equipos que se requieren.

d) Proposicidon de tipos y elementos de herrérfa,
carpinterfa, vidrierla, mobiliarilo, acceso-
rios de ornato.

e) Estudios de elementos de dreas exteriores que

comprende la obra.



2) Cuantificacidn y Costeo:

a) Se procede a ordenar los conceptos y elemen-
tos a cuantificar de acuerdo con el ordern es
tablecido por la relacion de partidas basi—
cas.

b) En la tabla de cuantificaciones se concentran
los conceptos agrupados én cada elemento y -
partida, indicdndose unidades de cuantifica-
clones, de cantidades, medidas y precios uni
tarios propuestos.

c) Obtenfendose costos por partidas y elementos

3) Elaboracidn del Modelo,de Costo.- El modelo es
elaborado en forma igual que cuando se tiene re
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 caracteristicos de consumo =
de recursos de los edificios. Es un conjunto ti-
pico unitario de operaciones que consumen recur—

508.

— Concepto de Elemento.- Elemento es una parte in-
tegrante de un todo. ES una operacién caracteris

tica censtitutiva de la partida.

~ Concepto de "Concepto én el Modelo de Costo.- Es
un elemento particular de un elemento. Es un ren
glén tipico bisico constitutivo de un elemento.
Es un factor censtitutivo de un todo, siendo el —

mismo factor el mis sencillo y bidsico.

— Concepto de “Caso™ en el Modelo de Costo.- Es u-

na especificacidn determinada, de un concepto.

Modelos Analfeicos De Costo.-

- Modelo de Costo para Control de los Disefios Pre-



liminares de Casas-Habitacidn Unifamiliares del
Nivel Medio. .

1) El modelo de costo se prepara mediante el and-
lisis de la inversion hecha en obras semejan=—
tes ya ejecutadas; las partidas, elementos y —
conceptos se ordenan en forma sistemitica; es-
to es en un formato esténdar que facilitard el
manejo de los datos. El modelo revela la es—

tructura del costo del género de edificio estu

diado; describe y define la asignacidén de re=-

curses por componentes del disefio.

2) Usando el modelo de costo, se prepara el pro-
ndstico de costo del edificio estudiado; este
prondstico intenta definir que es posible defl
nir con los recursos asignados a cada componen
te: metros cibicos de concreto en superestruc—
tura, metros cuadrados de muros, ndmero de mue
bles sanitaries o de lamparas, etc; se estima
que con este tipo de informacifn el disefiador

arquitectdnico pueda hacer congruente su dise-

3)
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iio con los requerimiento econdmicos definidos.

Usando el prondstico de costo se podrd evaluar i
terativamente los diseiios presentados; es estas
evaluaciones sucesivas se podrdn hacer ajustes a
las asignaciones de recursos por componentes, —
sin aumentar el costo total; estos ajustes inten
tardn optimizar el uso de los recursos disponi-
bles; esto es, intentar hacer el mejer uso posi-
ble de los‘mismoa para, al mismo tiempo producir
espacios Gtiles y confortables (ffsica y psicold

gicamente) para los usuarios del edificio. Ver -
graficos # 40 y 41.

II1.2.- CONTROL DE COSTOS DEL PROYECTO URBANO

Modelo del Costo del Desarrollo Urbano.-

Objetivos del Estudio.- Determinar los costos de -

los serviclos urbanos para cada etapa de crecimien

to de la ciudad, proponiendo Indlces por habitantes

y por drea empleada, con una distribucidn porcen—

tual aproximada que se postule como conjunto de pa



.
timetros econdmicos del disefio de estos servicios
urbanos. El modelo aspira a reflejar la naturale
za del sistema de la ciludad: sus objetivos, su me
dio ambiente socloecondmico, ecolfgico y tecnols-
co, Sus recursas, Sus componentes y su organiza-

¢idén administrativa. A fin de optimizar las deeci
siones para el modelo urbanistico y econdmico de

las nvevas ciudades, en un medio humano en el que
por ello importa temer conciencia del uso eficien

te de los recurses.

El modelo propuesto se formard con grados cre
clentes de refinamiento, partiendo de una distri-
bucidn de densidades de poblacién propuestas, una
probabilidad asociada a la ubicacidn de estas den
sidades (definida en funcidn de las caracteristi-
cas ecoldgicas del drea de ubicacidn de la ciudad),
un costo asociado al desarrollo de cada hectirea
en funcidn de su densidad (poblacidn atendida) y
de su uso (destino de los predios). Estos 'modelos

matemiticos" de los costos de desarrollo urbano -
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podrdn interpretarse de dos formas: la primera co-

mo herramienta para determinar las Inversiones ne-
cesarias para el desarrollo de la ciludad por eta-
pas; la segunda como instrumento para orientar las
decisiones sobre el uso Sprimo del drea y la nece-
sidad Sptima en funcién de 1los costos de implemen-

tacidn de cada etapa del desarrollo urbano.

Los costos urbanos incluyen los de desarrolle
de fraccionamiento para empresas privadas, pero in
eluirdn los costos de desarrollo de freas de alta

densidad de viviendas de interés social y los de

(18

reas destinadas a centros de servicios urbanos. =
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ARBOL DE ANALISIS JERARQUICO DEL SISTEMA-EDIFICIO

Sistema (eosto-edificio)

Subsistems (partidas)

Componente (elementos)

Costo-edifleio

1120 1120
por medios & mano

LB R IT)
con
explosivos

Casos

L] N — — —
1 2 3 4 5
Estructura Albafijlerla Instalaciones Comple~ Gastos
y scabados mentes generales
1
1 1
11 n 1.2 13
Trabaj Superes~
preliminares truciura Elementos

FUENTE: Texto SISTEMAS ARQULTECTONICOS Y URBANOS

Autor Arg. ALVARO SANCHEZ

GRAFICO # 40
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CICLO DEL PLANEAMIENTO, AJUSTES ¥ CONTROL DEL COSTO

Cuantificaciones
de control

Planos preliminares

FUENTE: Texto SISTEMAS ARQUITECTONLICOS Y URBANOS

9.
Experiencla
para ofras
obras
. T .
Presupuesto Realizar
del coniral y obra
Modlelcll
“ preliminar " 7.
Presupuesto Evatyacién
Referencla preliminar fe——e{ por concursante
alustado contratista
ES s.
cehs Evaluacién
M Bistribucién
- por posible
i dei costo contratista
Madelo
2 “tebrico

GRAFICO # 41
Autor Arq. ALVARO SANCHEZ



CAPITULO 1V
IV.0.~ PROPUESTA

COMO DISERAR LOS PROGRAMAS FINANCIERGS DE

UNA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL, QUE CUESTE

LO QUE SE PROGRAME,

El sistema propuesto para el control de cos-—

tos dentro de los diseiios de los programas finan-—
cleros de la vivienda de interés social es el si~
gulente, tomando como referencias normas, procedi-
mientos utilizados por el Infonavit y los instruc-
tivos para el planeamiento y control de costos ex-—
presados en los dos {iltimos capitulos anteriores y
también tomando los dos {iltimos conceptos.
El Control,- Es la funcifn en la que se procura -
la obtencidn de los objetivos fijados al implemen-
tar un plan; vigilar su aplicacidn correcta e incg
rrecta sistemdtica y oportunamente de los resulta-—
dos obtenidos comprando estos con los esperados a

fin de propiciar un cambio en las pollticas y pro-

ESTA TESIS N0 DERE
SALIR BE LA BIBLISTECA -9 -

y procedimientos de trabajo cuando sea nacesario, -
de manera que el sistema se mantenga dentro de lo ~
pesible en el marco £ijado para su desarrollo. En
todo proceso productivo es necesarioc establecer un
sistema de control que nos permita mantener los obje
tivos.
Tipos de Control.- El control en cuanto a los as=-
pectos que maneja la empresa de construccidn, se -~
reallza en dos niveles:
a) Nivel Administrative - {Como Funcién)
b) Nivel Técnico (Como Operacidn)
Funcidn Administrativa de Control.-— En ella se de—
finen los standars en forma precisa y cuantitativa
y se procura un acercamiento constante a los objeti
vos de produccidn. Encontramos los sigulentes ti-
pos:
Al) Control Financiero.-~ Es el andlisis de:

Al.1) El empleo de fondos y los presupuestos

Al.2) La situacidn del negocio



Al.3) Las necesidades de efectivo

A2) Contrel de Costos
A2.1) Analiza los gastos que intervienen en
un producto
A2.2) Procura mantener o disminuir los cos-—

tos presupuestados -

A3) Control de Ventas
A3.1) Viglla la actuacidn de la organizacidn
de venta del negoclo
A3.2) Analiza comparativamente las ventas con

la capacidad de produccidn

A4) Control de Administracifn del Persomal
A4.1) Busca tenere personal adecuado
A4.2) Procura evitar prdcticas negativas (im—
puntualidad, absentismo, bajas, cambios

frecuentes, etc.)

Operacidn T&cnica de Control.—- Dentro del nivel
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t&cnico encontramos los sigulentes tipos:
Bl) Control de Calidad.- Comprobacidn de las carac-
teristicas del proyecto

01 Uniformidad

02 Funcion
Bl.1 Materia Prima 03 Dimensidn
Bl.2 Proceso 04 Diseiio
Bl.3 CObra Terminada 05 Material

06 Especificaciones

B2 Control de Existencfas B2.l1 Regula la cantidad

de Productos
B2.2 vigila su manejo y

congervacidn

B3 Control de Material B3.1 Regula la entrega
puntual de materias
para la preduccidn
(se manejan veloci-
dad y cantidad apro
plados)

B3.2 Vigila su uso correctivo



Caracteristicas para la Eficiencia del Control.—

Al disefiar un sistema de control eficiente se re-

quieren considerar como necesarias las siguientes

caracteristicas:

1.

Equilibrio y Justificaciédn de su Costo.- Busear
que la erogacidn resultante de su funcidn resul
te favorable en la balanza por los beneficios -

derivades hacla la empresa.

Fécilmente Aplicable.- En sus formas y procedi
mientos, estableciendo ingtructives y capacitan
do al personal vinculado a &l, de sus criterics

y politicas de manejo.

Sencillo.~ Al definir los pardmetros de actua-
cién y eficiencia, buscando que sSean facilmente

realizables y verificables.

Objetivo en sus Datos.— Defineindo cddigos, uni
dades & c¢riterios de comparacién especificos a

caso.
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5. Adecuacidn a la Magnitud del Negocio.— Respetan-—

do la Proporcidn Correcta y Sana del todo con sus
Partes.

6. Adecuado a las Actividades que va a Controlar.—
Sin perder de vista sus caracteristicas propias

¥ los puntos que’ requieren mayor atencidn,

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

tar los cambios.

8. Sistemdtico.- De nplicacién contfnua vy uniforme

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

10. Apoyado.~ Con conviceidn de su utilidad

11. Actualizado.- En sus pridcticas y reportes.

12. Independiente e Imparcial.—~ Para Emitir Juicios



Programacidén del Sistema de Control.— Al diseiar
el sistema de control, serd necesario contestar 3
preguntas como anteriormente expresamos:
I. -Que—- Cual informacidn se necesita
I1. -Quien La Suministra— Personal a cargo de la -
ejecucidn del Control
II1. -Cuando-Frecuencia- atendiendo a:
A) La duracidn del proyecto, su magnitud, im-
portancia y complejidad.
B) Las duraciones estimadas de las actividades
C) El Criterio y Politicas de las Empresas
D) La certidumbre de los estimados del proyecto
E)} El niimero de rutas criticas o subcriticas

en el proceso.

Frecuencia de informacidn es el lapso de tiem
po razonable que se considera en el que las activi
dades no erfticas pueden progresar sin requerir in
formacién de su prograso por no haber riesgoe de a-
fectar el cumplimiento de los objetivos del proyec

10.
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Otros factores que modifican la frecuencia de

la revisidn son:

El grado de incertidumbre, las estimaciones inco-
rrectas, los problemas que se presentan en cuanto
a clima, condiciones desfavorables, retrasos en la

entik:ga de materiales, etc.

El &xito del control de costos y de la progra
macién dependen de la planeacién en la preparacién

de el presupuesto Y el programa.

Estimacidn.- El1 primer paso en la preparacidn del

Presupuesto y del Programa es la realizacidn de la
cgtimacidn, la cual requiere para su desarrollo e-—
ficiente y correcto de los plancs detallados y com
pletos, las especificaciones y los anfilisis de cos
tos reales. La estimacidn es el pronSstico de can

tidades y costos de una obra por realizar.

Especificaciones.~ Son normas escritas que acompa-

fian a un proyecto para definirle constructivamente.



Sus funciones son las sigulentes:

a) Complementar los planos

b) Sefialar los materiales adecuados y sus calida-
des. Normas y pruebas a las que deberdn sujetar
se, Narcas.

c) Exigir la calidad de mano de obra, tanto en la
fabricacién de los materiales de construcecidn,
como en la realizacibn de la obra constructiva.

Indicando la forma de ejecutarse.

Programa,— E] programa es la realizacidn secuencial
de operaclones de un proceso, a las cuales se les

coensidera una duracidn estimada individual, las que
sumindose convenientemente permiten conocer aproxi

madamente su duracisn total.

Algunas veces en el mismo contrato se estable
cen la forma, el método y el detalle requeridos pa
ra la progrmacidn del proyecto; la clase de traba-
jo, su complejidad y magnitud norman también el ti

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

la eficiencia y la buena administracidn de las ope

raciones. En la programacidn deben considerarse to
dos los aspectos: tiempos, incertidumbres en la ob-
tencisn de materiales o mano de obra, retrazes, pla
zos para la aprobacidn o uso de planes y todo aque~

1lo que afecte la duracidn del proyecto.

La programacidn debe ser dirigida por alguién
que comprenda todos los requerimientos del contrato:
las especificaciones, los disefios de construccién,
el m€todo propuesto para desarrollar el proyecto, -
la cantidad de produccidn obtenible bajo las circuns
tancias previstas, las cantidades de trabajo por e—

jecutarse y el tiempo necesario para hacerlo.

El &xito de la Programacidn del Trabajo de cons
truccidn estriba en gran parte en el apego que se
tenga a &sta al aplicarla dentro de la ejecucidn -

del proceso del proyecto.



Reprogramacidn.- La reprogramacidn del trabajo se
hace necesaria cuando por circunstancias imprevis—
tas e lnevitables el Programa inicial se torna i-

rrealizables en todas o algunas de sus metas; sien
do esencidl para controlar las actividades futuras.
En ocasiones se realiza periddicamente (quincenal

o mensualmente), para lo cual se requiere que todas

las partes lnteresadas se pongan de acuerdo.

Presupuesto.— Es el plan financiero para el con-
trato, se usa para determinar la cantidad de efec
tivo que se requerird para realizar un proyecto en
cada uno de sus periodos de trabajo y también para
medir el progreso en la ejecucidn y su costo corres

pondiente.

El presupuesto. es una inversidn financiera -
del programa, es una herramienta importante de ad~
-ministrnciﬁn. La situacidn comercial de una compa
fila costructora se puede establecer al analizar to

dos los proyectos vigentes de su trabajo.
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La programacidn y presupuesto del proyecto se desa

rrolla en las siguientes operaciones:

1. desglosar el preyecto general en las partidas de
trabajo o actividades que serin programadas.

2. Establecer la secuencia del proceso

3. Asignar un niimero codificade para cada actividad
correspondiendo a la clave utilizada normalmepte.

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 construccldn de
viviendas de interés social; se debe realizar un es
tudio de factibilidad financieéera, en términos de lo
que pos va a costar en ese momento y de lo que cues
te en el transcurso del tiempo, obviamente va a es-—

tar dentro del dmbito que nosotros requerimos.




Para dar un crédito de vivienda se pone lo que
cueste la tierra, infraestructura, urbanizacidn, =-
equipamiento, habitacidn y se les aplica los indi
rectos; detectamos si la propuesta final correspon
diente a un diseiio, en éitu’ determinada por un &
rea y el costo por metro cuadrado ubicada dentro
de un monto permisible tanto de tipo urbano como

edificacidn.

Con todo esto se comprueba si la vivienda va
a salir dentro de lo propuestc siempre y cuando no
sufra ninguna modificacidn violenta dentro del -
transcurso de la contratacidn. Ejemplo: Aplicando
los porcentajes de los componentes para estructu-
rar los costos de una vivienda, antes expuestos;
en un cstudlo de prefactibilidad financiera nos da
remos cuenta de que sus montos que estdn determina
dos a través de un drea por metro cuadrado de dise
fio forman parte de la factibilidad econdmica pro-—

gramada.

- 85 —
Pero cuando los disefios no vienen completos o

bien estudiados, es decir que se diseiia en cl trans
curso de la obra, sus montos y el tiempo previsto

se sale de] presupuesto planeado.

Pero actualmente con los estudios de prefacti
bilidad, factibilidad, preinversidn, inversién, pre
cios de venta, finiquitos, etc., todo resulta méis
ventajoso en lo referente al control de costo de la

vivienda.

También es muy impertante tomar en cuenta el &
rea, densidades de los elementes, como son: Muros, -
Ventanas, Pisos, Techos, etc. que para que mno se —
salga de ciertos patrones de tipo econBmico, lo i-
deal es racionalizar el disefio:
~ Modular (Menos desperdicios)
= Tipificar "

— Utilizar Procesos Industrializados
- No restringir al disefiador

- Racionalizar



La parte fundamental de un disefio, requiere

evaluacién de costos hasta sus dltimas consecuen=-

cias (materinles e insumos, manc de obra, equipos);

se debe considerar a los materiales de acuerdo a
la zona y analizar cuales son mids representativos
en cuanto a costos, a voldmenes, al importe que —
represente dentro del prototipo, por ejemplo:

Sf el cemento es el problema se debe estudiar en -
que se estd utilizando y como se lo estd usando,
(desperdiciindolo o restringfendolo). Todos estos
inconvenientes se pueden analizar con un registro

de revisidén, es decir una regularizacion de obra.

Adenmis también se debe agregar a estos incon-
venientes el proceso de inflacidn mensual a que es
tamos sujetos y que juega un papel muy importante

dentro de la construccidn.

~ Proceso de Inflacidn.- Como esti expresado ante-
riormente la inflacién es inevitable debido a la -

depreciacidn del dinero y para su prondstico utili
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zados por el infonavit{expresado en el capitulo I1),

los sistemas de costos por @
= Indices

- Tabuladores

Gracias a estos sistemas se podrd pronosticar
de qué manera la inflacidn me estard afectandoc al —
costo total final de la obrajes decir que se tiene
que programar éste, de acuerdo a su regpectiva in -
flacidn, haciendo uso de una hipotesis(verdad por -
descubrirse); con las indicaciones antes mensionadas
se podria llevar un control de costo en las vivien-
das no sdlo de interés social, sind en cualquier ti-~
po de vivienda, para que al finalizar la construcci=-
én de la misma cueste lo que se haya programadocomo

lo analiza el sigulente ejemplo de aplicacidén.

IV.l EJEMPLO DE APLICACION (Propuesta Propramada).

- Se analizard el el Control de Costos (Programado)

de 100 viviendas de tipo Unifamiliar, como muestra



para el estudio mencionado dentro de un estudio ha-
bitacional de 100 viviendas unifamiliares. (Ver A
nexos I y IV)
El drea inicial es de 57.91 m2
El &rea de crecimiento es de 20.70 m2
"El Area total de 78.61 m2
Se obtendri la estructuracidn de costos dej
- Venta
- Té&cnico

- Produccidn

Los medios a utilizarse son los factores de in
cremento de Edificacidn con sus respectivos Indices,
porcentajes de inflacién y los prondsticos de costos
por m2 de edificacidn e urbanizacidn, ademiis se hara

uso de la documentacifn expuesta anteriormente.

El tiempo programado para la culminacién de es-
tas 100 viviendas es de 10 meses:
- Fecha Programada de Iniciacidn: En. 4/88

- Fecha Programada de terminacidn: Oct. 30/88
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[ COSTO POR PARTIDAS DE URBANIZACION (100 viv.) |
Tipo Unifamiliares (Oct./88)
PARTIDAS COSTCS § z
Pavimentos y Banquetas $ 142.551,310.6 38.79
Iost. Sanit. e Hidraul 130.487,474.6 35.51
Inst. Red de Gas 33.478,794.5 9.11
Elect. Alumb. y Comun. 23.225,684.0 6.32
Complementos 2.535,715.5 0.69
Obras Especiales 35.206,021.0 9.58
Subtotal 367.495,000.4 100. 00
Indir. y Utilidades B8.198,800.0 24 .00
455.693,800.5
I.V.A. 68.354,070.1 15.00
COSTO TOTAL 524.047,870.6
GRAFICO # 42
COSTOS POR PARTIDAS DE INFRAESTRUCTURA
100 viv, Tipo Unifamiliares (Oct./88)
PARTIDAS COST0S $ F4
Acceso $ 3.657,384.2 7.00
Sist. de Desc.A.Negras 15.580,456.5 29.82
Sist. de Cond. de AAPP. 7.168,472.9 13.72
Sist. de Cond. de Gas 5.188,260.7 9.93
Sist. de Cond. de E.E. 5.966,761.0 11.42]
Obras Especiales 14.687,009.8 28.11
Subtotal 52.248,345.2 100.00
Indir. y Utilidades 12.539,602.8 24.008
COSTO TOTAL 64.787,948.1

GRAFICO # 43




COSTOS POR PARTIDAS DE EQUIPAMIENTO (100 viv.)
Tipo Unifamiliares (Oct./88)

PARTIDAS COSTOS § %
Cimentacidn 10.343,967.83 15.44
Estructura 32.213,649.20 48.07
Acabados 7.673,107.62 11.45
Instalaciones 11.124,330.69 16.60
Complementos 3.478,028.69 5.19
Obras Exteriores 1.574,829.95 2.35
Juegos 603,126.36 0.90
Subtotal 67.014,040.35 100.00
ind. y Utilig. 16.083,369.68 24.00
COSTO TOTAL 83.097,410.03
GRAFICO # 44
COSTO0S POR PARTIDAS DE EDIFICACION (100 wiv.)
Tipe unifamiliares (Oct./88)
PARTIDAS COSTOS $ b4
Cimentacidn 256.561,119.00 i5.00
Estructura 627.719,537.80 36.70
Acabados 290.769,268.20 17.00
Instalaciones 311.294,157.70 18.2Q
Complementos 171.040,746,00 10.00
Obras Exteriores 53.022,631.26 3.10
Subtotal 1.710.407,460.30 100.00
ind. y Utilidades 410.497,790.40 24.00

COSTO TOTAL

2.120.905,250.00

GRAFICO # 45
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Se obtu;iarﬁA i;s cﬁgtos parcilales de las par—
tidas presupuestales con su respectiva 1nflac15n de
los componentes del conjunte habitacional de 100 vi-
viendas tipo unifamiliar, pronosticado su costo pa-

ra octubre de 1,988, (Ver Graficos # 42, 43. 44 y 45).

- Tomando como referencia el grifico 22 del capi-
tulo 2 en el que ilustra la forma de obtener la es=-
tructura de costos de venta, técnico y de produccidn
obtendremos log sigudientes resultados: (Ver GriAficos

46, 47, 48, 49, 50, 51,y 52 ),

COSTO TOTAL DE VENTA DEL CONJUNTO HABITACIONAL
100 viv. Tipo Unifamiliares {Oct.,/88)

COMPONENTES COSTOS $ b4
Tierxa $ 326.408,291.10 8.72
Infraestructura 64.757,608.22 1.73
Urbanizacién 523.675,687.20 13.99
Equipamiento 83.099,358.52 2.22
Edificacidn 2.120.905,250.00 56.66
Indirectos 624.368,153.20 16.68
COSTO_TOTAL 3.743.214,348.00 100.000

GRAFICO # 46
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COSTO TOTAL DE VENTA DE UNA VIVIENDA

3.743.214,348.00

Tipo Unifamiliar (Oct./88)

= 37.432,143.49 Millones de Pesog

GRAFICO { 47

COSTO TOTAL TECNICO DEL CONJUNTO HABLTACIONAL

100 Viv. Tipo Unifamiliar (Oct./88

COSTO TOTAL DE PRODUCCION DEL CONJUNTO HABITACION
100 Viv. Tipo Unifamiliares (Oct./88)

COMPONENTES COSTOS $ 4

Infraestructura S 64.757,608.22 2.31
Urbanizaeidn 523.675,687.20 18.77
Equipamiento 83.059,358.52 2.98
Edificacidn 2.120.905,250.00 75.96
COSTO TOTAL 2.792.477,902.00 1006.00

GRAFICO # 50

COMPONENTES - CoSTOS § Z

Tierra $ 326.408,291.1 10.47
Infraestructura 64.757,608.2 2.08
Urbanizacién 523.675,687.2 16.79
Equipamiento 83.099,358.5 2.66
Edificacidn 2.120.905,250.0 68.00
COSTO TOTAL 3.118.846,194.0 1300.00

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

$ 27.924,379.02

GRAFICO { 48

COSTO TOTAL TECNICO DE UNA VIVIENDA

Tipo Unifamiliar (Oct./88)

$ 31.188,461.94

GRAFICO # 49

GRAFICO #51

Debe quedar bién clarc que los costos técnicos
y de Produccidn son obtenidos como referencin exclu-
sivamente para la Institucidn. Por {iltimo 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 a la
terminacidn de la obra el costo real sea igual al -

pronosticado.
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D

COTIZACIONES MENSUALES DE VIVIENDA UNIFAMILIAR
AREA DE CONSTRUCCION 57.91 M2
(PRONOSTICO DICIEMBR 1,987-88)

= COSTO DE 1 VLV, JCOSTO DE 100 Viv. | % DE INFLACION 1§ COSTO/MZ DE EDIF.§ COSTO/M2 DE URBAN
ARO s S §
DICIEMBRE/87} §  8.328,854.4 $  832.885,440.1 7.3134 $  225,144.78 S 44,458.53 :_,-'
ENERO/88 8.986,039.4 898.603,940.7 7.3125 241,489.35 47,628.51
FEBRERO 9.694,985.2 969.498,520.1 7.3323 259,020.48 52,024.52
MARZO 10.462,097.6 1.046.209,760.3 7.3134 277,824,29 54,662.67
ABRIL 11.228,278.9 1.122.827,899.4 7.3234 297,993,18 58,560.23
MAYO 12.049,335.5 1.204.933,550.5 7.3124 319,626.24 62,735.69
JUNIO 12.930,467.3 1.293.046,730.4 7.3127 142,829.78 67,298.88
JuLlo 13.856,366.3 1.385.636,630.7 7.1606 368,832.46 72,001.00
ACOSTO 14.863,779.6 1.486.377,960,2 7.2704 395,934.85 77.134.82
SEPT1EMBRE 15.944,614.2 1.594.461,420.5 1 . 7.2716 425,028.78 B82,634.69
OCTUBRE 17.104,074.6 1.710.407,460.3 7.2718 456,260.58 88,526.71
NOVIEMBRE 18.347,865.8 1,834.786,580.6 7.2719 489,787.33
DICIEMBRE 19.674,544.9 1.967.454,497.2 7.2307 525,777.69 106,010.45

NOTA : Todo es prondstico GRAFICO # 52



PROGRAMA DE ESTUDIO DE PLANEAMIENTO Y CON—

TROL DE _COSTOS A NIVEL LICENCIATURA

I.— PLANEACION

1. Niveles de Planeamiento en la Construccidn

2

1.1.
L.2.
1.3.

1.4.

Conceptos Generales
FiloszofIa de la Paneacidn
Planeacidn Estratéglca

Planeacidn Tdctica

Modelos de Planeacidn

2.1.

2.2.

Conceptos Generales
Objetivos

2.2.1. Necesidades
2.2.2. Medio Ambiente

2.2.3. Recursos Medios y Control

Tipos de Planeacidn

3.1.
3.2.
3.3.
3.4.

3.5.

Planeacidn Financiera

Planeacidn de Instalacidn

Planeacidn de Materiales y Abastecimientos
Planeacidn de Personal

Planeacidn de Control

1I.- CONTROL
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1. Niveles de Control en la Construcecidn

2.

3.

7.

1.3.

1.4,

Conceptos Generales
Funcidn Administrativa del comntrol
Operacién Técnica del Control

Formas y Realizaciones del Contrel

Tipos de Control

Carca

teristicas para la Eficiencia del Control

Control del Proyecto

Control de Costos del Proyecto

Control de Utilidades

Contr

ol Financlero

II1.- PLANEACION Y CONTRGL

1. Planeacidn y Control de Costos en la Const.

1.4.

1.5.

Conceptos del Sistema

Administracion en la Construccldn

La Planeacidn y Control cémo Funcidn
Administrativa

La Programacién como Parte de la Planeac

La Programacidn como Parte del Sist de Cont.



CAPITULO V

V.0. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Las caracteristicas fundamentales del nuevo -
régimen, sus propidsitos, técnicas, destinos de cré
dito, con el propdsito de orientar a quienes intey
vienen en el campo de la promocidn y construceidn
de viviendas para familias de escasos reécursos. -
Como podemos incluir las medidas que se han adopta
do se integran bajo un esquema que abarca la mayo-
ria de los casos que requieren respuestas a los re
querimientos de vivienda o sean ingresos familiares

que van desde uno a diez veces salario mInimo.

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 ajustarnos, asl, a Banco Nacional de México, -
sustentando en su amplia experiencia en la gesti&n

de vivienda correspondid el indicarnos cuales son
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los problemas a los que nos enfrentamos, como pro-

mover la cosntruccidn mediante la orientacidn en la
obtencifn de créditos, asi como asesorar a arquitec
tos y promoteres en aspectos mercadoldgicoas, finan-
cieros, y colaborar para que los programas de apoyo
crediticios se ejecuten en acciones tendientes & ra
cionalizar inversijones y fomentar vivienda de bajo

precio.

Son muchas las inquietudes jurfdico-fiscales.
La promocidn de vivienda no estd resuelta sino se
visualiza una s&lucién integral, de la cual se deri
ve la adecuacién de los instrumentos jurfdicos que
regulan y controlan su operacifn, asi como los as-
pectos impositivos de un desarrollo. Es asf 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, es
tableciendo normas operativas especificas cuyos ob-
jetivos se orientan a la ejecucidn de programas ha—

bitacionales, asl como el planeamiento de que una -



revisibn de los instrumentos de orden fiscal nos -
ubica en la posicidn de un mejor aprovechamiento y
aplicacidn del resultado que no tiene sustituto: —

las utilidades.

El control, dentro del proceso de un proyecto
¥ su construccidn se debe iniciar al momento de es
tablecer los primeros conceptos sobre su solucidn.
‘Tenemos la idea de que el control sdlo se aplica —
en las etapas avanzadas del proceso, sobre todo en
su fase de construcclén para cenocer el avance de

una obra y sus costos.

El establecer los pardmetros de realizacién de
un proyecto sdlo ge considera una parte de la pla-
neacidén, sin pensar que para ello se tiene como EE
se el primer pardmetro de constrol, en que se defi

nen las premisas del Proyecto y su realizacign.

Los requerimientos y los recursos son los pun

tos de partidas para planear y al definir los obje
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tivos y los Medios de Realizacidn, paulatinamente

marcamos los sucesivos pardmetros de control de pro

yecto.

Come conclusidn teénemos que para un buen siste
ma para el control de costos en viviendas de interé&s
social, como se- expres§ anteriormente, hay que tomar
se muy en cuenta para el disefio de la vivienda; que
se debe modular los elementos (muros, ventanas, pil-
sos, techos, etc.), tipificar, racionalizar utilizan
do proceses industrializades, pero no restringiéndo

al disefiador.

Una parte fundamental también Jo conforman la
mano de obra, equipos y los mterinle§ que se deben
analizar cuales son los mis representativos en cuan
to a costo, Volumenes, al importe que represente den

tro del prototipo.

Otr importante recomendacifn, por ser un proble

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



proceso de inflacidn mensual de materiales, mano

de obra, equipos y el costo por metro cuadrado al
que estamos expuestos. Pero gracias a los siste-
mas de prondsticar los factores de incremento de
edificacidn y costo por metro cuadrade, por parte
de)l Infonavit, se podrd averiguar de que manera la
inflacidn afectard el costo total final de la vi-
vienda; tenfendose que programar el costo de la mis
ma, tomindose en cuenta la inflacién mensual pronos
ticada, tal como lo expuso el ejemplo de aplicacidn

en el capftulo IV {Propuesta).

Con todas las recomendaciones mencionadas se
podria 1levar un buen control de costos de las vi-
viendas de interés social y en cualquier tipo de -
vivienda y asi se pude llegar a finalizar la cobra

con los mismos costos iniclales programados.
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ANEXOS




- 95 -

planta baja

ANEXO I,

VIVIENDA TIPO UNIFAMILIAR (Grificos).

planta alta

FUENTE :

INFONAVIT

GRAFICO # 53
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GRAFICO # 54

Area inicial
Area crecimiento
area total
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57.91 m2
20.70 m2
78.61 m2
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IL. VIVIENDA TIPO DUPLEX (Graficos).
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ANEXO _lII;...ViVJ.Emi;A_TI, ¥
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GRAFICO # 6C érea departamento
' - érea indivisos

e s T 7 Areatotal

55.85 m2
4.04 m=2

59.99 m2
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ANEXO0 iv.
CONJUNTO BABITACIONAL (Gréficos)
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