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Introduccion

El ser humano, por su naturaleza requiere de elementos basicos para vivir como
son el agua y los alimentos, bien sea provenientes de vegetales o productos
derivados de animales. El hombre contemporaneo ofrece su trabajo con la
promesa de recibir una retribucién econémica y, entonces, adquirir estos insumos.
Si su economia todavia se lo permite, podra ademas obtener otros bienes vy
servicios adicionales que desee.

En paralelo a la necesidad de obtener estos insumos basicos, el hombre también
ha requerido un lugar donde vivir, un lugar que le dé cobijo y lo cuide de la
intemperie, del medio exterior, que le provea de techo para descansar, convivir
con sus mas allegados y recobrar energia para salir a trabajar con impetu el nuevo
dia. Este lugar se llama vivienda.

Este trabajo gira en torno al tema de la vivienda, estudiandola desde varias
perspectivas y adentrandose en la que ésta significa para el hombre, vy
describiendo su evolucién a través del tiempo en varias partes del mundo y en
Mexico.

En el contexto actual del pais, se muestran estadisticas de la industria de la
vivienda, asi como la identificacion de sus problematicas y retos. En ese sentido,
se explica el papel y desempeno de los diferentes agentes que intervienen en el
sector como son el gobierno y sus instrumentos ejecutores, los agentes crediticios,
los desarrolladores de vivienda, y las familias que demandan un techo nuevo, con
las diferentes opciones de que disponen para adquirir una vivienda digna.

Una vez estudiado el entorno, el trabajo se adentra en plantear la viabilidad
financiera de urbanizar, edificar y comercializar un complejo habitacional de 108
viviendas de interés social en la ciudad de Querétaro, Qro., con la mision de
contribuir a disminuir la brecha de la demanda no suficientemente atendida en el
pais. Dicho conjunto habitacional se planea que cuente con servicios basicos
como son agua potable, drenaje, electricidad, areas verdes, vialidades
pavimentadas e incluso de telefonia para cada una de las viviendas.

Se elige la ciudad de Querétaro por la cercania que tiene con el Distrito Federal, y
su gran oportunidad de representar una solucién a disminuir la alta densidad de
poblacién presente en la ciudad de México y municipios conurbados del Estado de
México. La ciudad de Querétaro esta creciendo a un ritmo econémico acelerado y,
por tanto, esta generando nuevas oportunidades de empleo que pudieran ser
aprovechadas por las personas que inmigraran del Valle de México.



El estudio de viabilidad financiera consistira en analizar las variables econdmicas
que impactaran en el proyecto, bien sea que intervengan durante la fase de
planeacion previa al inicio de las obras de ejecucion, o en la fase de operacion del
proyecto, es decir, durante el proceso de construccion, edificacion y
comercializacion de las casas. Se aplicaran diferentes técnicas financieras con la
misién final de determinar si es rentable o no el llevar a la realidad este proyecto
de vivienda en la ciudad de Querétaro.



Capitulo 1

Entorno de la vivienda



1.- Entorno de la vivienda

1.1.- ¢ Qué representa la vivienda en el ser humano?

Definitivamente el tema de vivienda puede derivar en multiples aspectos que se
relacionan con las necesidades primordiales y la vida del ser humano, sin importar
el tiempo de la historia o la ubicacion geografica que se trate. La historia ha
demostrado que la vivienda ha sido, es y seguira siendo una necesidad basica del
humano por contar con un espacio fisico para protegerse de las inclemencias de la
naturaleza, descansar, asearse, realizar sus necesidades fisiolégicas diarias y
convivir con la familia. Esto se cumple por igual si se habla de un iglu de
esquimales en el polo norte, de una vivienda en la era de la Revolucién Industrial
en Francia, de una vecindad en la década de los 70’s en la ciudad de México, o un
de lujoso departamento de hoy en dia en el 30° piso de un edificio en Nueva York.

1.1.1.- Enfoques sobre la vivienda
1.1.1.1.- Aspecto filoséfico

Desde la antigiedad y a través de los afios en las culturas mas desarrolladas
siempre se ha contemplado que la vivienda es el resultado de la filosofia de la
vida, sintesis de una manera de relacionarse con la sociedad, la naturaleza, con el
entorno edificado y el universo. En ese sentido, el ser humano se ha apropiado de
los recursos disponibles a su alcance y ha creado su espacio vital de acuerdo con
las circunstancias geograficas y culturales que la vida le ha presentado, pero ha
rebasado la visibn de una profesidbn en particular, incorporando variables
sociologicas, econdémicas, politicas, demograficas, ingenieriles, arquitectonicas,
ecologicas urbanisticas, entre otras; es decir, la vivienda se ha convertido en una
preocupacion de todos los ciudadanos, la sociedad y la ciudad.

Los grandes filésofos Aristételes, Platdn y Sécrates hablaron de la importancia de
la vivienda para el desarrollo espiritual y privado de la persona y la importancia de
la ciudad para la convivencia y la vida comunitaria. La filosofia de la vivienda viene
a resumir el anhelo mas grande de tener un lugar donde vivir de manera digna,
con una realizacion plena. La filosofia de la ciudad se convierte en la extension de
la vivienda'.

" Cortés Delgado, José Luis. Reflexiones sobre el problema de la vivienda en México. Laberinto,
UAM, México 2003. Pag. 5.



En épocas antiguas la vivienda era el orgullo mas grande de una familia y la
ciudad era el orgullo mas grande de un ciudadano. Los filésofos entendian
profundamente la importancia de tener un espacio vital para poder desarrollarse
como seres humanos.

El hombre no se puede desarrollar de manera completa si no esta a gusto en su
espacio vital, lo que trasciende en su capacidad creativa, de trabajo, de relacién y
de bienestar. El espacio habitable puede estimular fisica, psiquica y
espiritualmente al ser humano e impactar en la calidad de vida de modo notable, y
lleva en conjunto a la familia y a la sociedad a un nivel mas integro.

Es decir, seria conveniente reflexionar cual es el estilo de vida al que podemos
aspirar, cual es la vivienda que responde a nuestras circunstancias y el tipo de
ciudad que deseamos; esto es un pensamiento filoséfico.

1.1.1.2.- Aspecto conceptual

El reto urbano consiste en como captar lo que la gente necesita y ofrecer opciones
para que encuentre la vivienda que anhela de acuerdo con sus principios, sin
afectar el bien comun de la sociedad. El aspecto conceptual esta relacionado con
entender las diferencias regionales segun el clima, geografia y medio ambiente
existentes. Cada regién, asentamiento humano, vivienda e individuo tienen sus
requerimientos conceptuales del espacio vital. Las caracteristicas y requerimientos
del individuo cambian a lo largo de la vida de acuerdo con su estado civil, su
estatus y la evolucion de sus conocimientos.

Por ejemplo, la gente joven que inicia una familia desea adquirir una vivienda para
conformar su patrimonio propio, y proyectada a brindarle a su cényuge e hijos un
espacio intimo de convivencia. Si hablamos de una familia donde los hijos ya son
adolescentes o adultos jovenes, las necesidades ahora podrian ser hacer las
adecuaciones respectivas al hogar de tal manera que responda a los cambios en
gustos y preferencias de los integrantes de la familia generados a través del
tiempo.

1.1.1.3.- Aspecto ético

La ética deberia ser el cimiento de cualquier accion en materia de vivienda.
Implica que los agentes involucrados en el proceso, bien sea desarrolladores
inmobiliarios, instituciones de vivienda, profesionales, obreros de la construccion,
servidores publicos, académicos, lideres de la sociedad civil, entre otros, deberian
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partir de un principio ético para solucionar la situacién de la vivienda de manera
adecuada.

1.1.2.- Roles que cumple la vivienda
1.1.2.1.- Albergue

De acuerdo al Diccionario de la Real Academia Espafiola, albergue es un “lugar
que sirve de resguardo, cobijo o alojamiento a personas o animales” 2. En algunas
sociedades, la palabra albergue define en parte lo que la vivienda suministra, por
ejemplo, las poblaciones que viven expuestas a los vientos del Artico o las
comunidades que viven en el tropico necesitan protecciéon contra las inclemencias
del tiempo. Sin embargo, el término de vivienda significa algo mas que proteger al
ser humano contra la intemperie y fendmenos de la naturaleza, por lo que es
evidente que la simple funcién de servir de albergue constituye un aspecto
relativamente secundario de las necesidades habitacionales.

1.1.2.2.- Sitio de convivencia familiar

La vivienda es un lugar donde los padres como pareja y sus hijos conviven y
comparten sus experiencias diarias, planes y aspectos de educacién a estos
ultimos. Otros parientes también pueden estar como son los abuelos y parientes
consanguineos o0 No consanguineos.

1.1.2.3.- Lugar de trabajo

La vivienda también puede llegar a significar el lugar de trabajo para algunos o
todos los integrantes de la familia, al parecer con mayor incidencia en los estratos
socioeconomicos de menor ingreso; por ejemplo, se pueden encontrar casos en
que el jefe de familia tenga su taller o tienda en lo que es su domicilio familiar; por
otro lado, la gente que trabaja como empleado en una empresa, puede llevarse
trabajo a su casa para trabajar en las noches o incluso los fines de semana.

? Real Academia Espafiola. Diccionario de la lengua espafiola. 212 ed., Espafia 1992 P4g. 83.



1.1.2.4.- Inversién econdmica en un bien de capital

La vivienda también puede llegar a significar una inversién financiera para el
adquiriente, ya que es un bien que por lo general genera plusvalia a través del
tiempo. El valor de la vivienda puede aumentar en virtud de incremento o
mejoramiento de provision de servicios en la zona, como lo son las vialidades,
escuelas, tiendas detallistas, etc., o por un incremento de la demanda en el
mercado. Sin embargo, también pueden llegar a presentarse casos en que la
vivienda disminuya su valor econdmico bien sea por haber excedido su vida util,
decremento de la demanda, o simplemente porque la zona donde ésta se
encuentra se vuelva menos atractiva para la ciudad.

1.1.2.5.- Vida util de la vivienda

Comunmente la vida util de una vivienda ordinaria es de por lo menos 30 anos,
superior a la de un auto. En Europa, algunas casas siguen habitadas desde hace
varios siglos (con el debido mantenimiento), por lo que se puede afirmar que la
vivienda es uno de los bienes de mayor vida que se produce en un sistema
econdmico. Solamente superadas por obras de infraestructura e ingenieria
mayores como pueden ser edificios de oficinas, carreteras, puentes o presas, pero
otros bienes como maquinas en diversas industrias, equipo de transporte, tienen
regularmente vidas utiles menores.

1.1.3.- Formas de entender el problema de la vivienda
1.1.3.1.- Como problema de déficit

De acuerdo con estadisticas oficiales reflejadas en el Plan Nacional de Desarrollo
2007-2012, a través del Programa Nacional de Vivienda, la demanda de vivienda
alcanzara una cifra cercana a los 3.9 millones durante este periodo, los cuales
sumados a los 2.1 millones de familias que hoy requieren de una casa representa
la necesidad de construir 6 millones de viviendas durante el presente sexenio °.

* Comisién Nacional de Vivienda. Programa Nacional de Vivienda 2007-2012: hacia un desarrollo
habitacional sustentable. Presidencia de la Republica, México 2007. Pag. 5.



A lo anterior podriamos adicionar el déficit de casas deterioradas y de aquellas
gue no cuentan con los materiales adecuados en pisos, muros y techos, que no
tienen la sanidad deseable y no reciben los servicios basicos de agua y drenaje
necesarios para una vida digna.

La realidad es que debido al proceso de urbanizacién tan acelerado y a la
dispersion en el medio rural, en los ultimos afos no se han podido resolver las
necesidades de vivienda, ni siquiera por incremento de la poblacion.

1.1.3.2.- Como problema de tierra

En la actualidad, en el pais se presenta una situacion muy particular con relacion a
la tierra urbana, ya que las manchas de las ciudades han crecido en dimensiones
considerables, invadiendo zonas cuyo uso estaba destinado a la agricultura y a
reservas ecoldgicas. Muchas de estas areas agricolas son de propiedad ejidal y
comunal y su incorporacion al desarrollo urbano es compleja, de suerte que por no
seguir los canales juridicos adecuados la poblacion ha llegado a realizar muchas
transacciones ilegales con los ejidatarios para adquirir la tierra y construir
viviendas. No toda esa tierra se considera apta para el desarrollo urbano.

Aproximadamente el 60% de la tierra idonea para el desarrollo urbano esta dentro
de zonas ejidales y la incorporacion de la misma requiere de modelos
juridicamente aceptables para dotar esta tierra de infraestructura, servicios y
equipamiento necesarios *.

Por otra parte, existe el fendmeno desde hace varias décadas de grupos de
pobladores, quienes al no encontrar opciones viables a su alcance, o en algunos
casos inducidos por lideres, han invadido tierras. Esto representa una dificil labor
para desalojarlos o regularizar los predios.

Asimismo, en muchas ciudades hay una gran distorsién en el mercado de la tierra
urbana, pues en algunas ocasiones el precio del terreno es mayor al de la
vivienda. El problema de la obtencion de tierra apta para vivienda y la construccion
de la misma se dificulta en muchas ocasiones por la complejidad, el tiempo vy el
costo que llevan los tramites burocraticos para la obtencion de escrituras y
permisos de construccion.

“ Cortés Delgado, José Luis. Reflexiones sobre el problema de la vivienda en México. Laberinto,
UAM, México 2003. Pag. 7.



1.1.3.3.- Como problema de financiamiento

Si bien se han creado multiples instituciones publicas y privadas para enfrentar el
problema de la vivienda, no ha sido posible atender a los estratos
socioeconomicos mas desprotegidos de las ciudades y del medio rural, ya que su
capacidad de pago es muy baja. Esto significa que existe un problema de
financiamiento para gente que tiene pocos recursos y esta ligado, en parte, a la
falta de creatividad en el disefio de la ingenieria financiera desarrollada para la
vivienda.

Aunado a lo anterior, el desempleo y la existencia de una situacién estructural
entre el desarrollo econdmico del pais y la mala distribucién de la riqueza,
agudizan la falta de capacidad de gran parte de la poblacién para acceder a los
mecanismos financieros de vivienda.

En la actualidad los recursos financieros destinados para construir vivienda en
renta son muy limitados y se han ido a otros sectores de la economia. Esto
significa un gran impacto en la movilidad intraurbana de la poblacion y en ofrecer
una opcidén muy importante para el desarrollo de las ciudades. Gran parte de la
poblacién preferiria obtener vivienda en renta que tener que verse forzada a la
adquisicion de la misma, congelando los recursos que pudiera destinar a otras
inversiones productivas. Por lo tanto, tampoco se presentan alternativas de
vivienda en renta con opcién a compra, que en muchos otros paises se da con
sistemas de financiamiento a muy largo plazo.

1.1.3.4.- Como problema de desarrollo tecnoldgico

Los materiales de construccion que se ofrecen en el mercado en muchas
ocasiones no son los mas apropiados para la construcciéon de vivienda. Algunos
son altamente contaminantes, no son térmicos, no tienen caracteristicas de
proteccion acustica, ni resistentes, no son durables, implican procesos y aditivos
constructivos complicados, son costosos y no han evolucionado en su disefio por
representar para la industria una manera facil de hacer dinero. El usuario en
muchas ocasiones los debe adquirir al menudeo y a un mayor costo, siendo muy
limitadas las opciones que ofrece la industria de la construccion.



1.1.3.5.- Como problema de disefio urbano

Se calcula que mas del 70% del area urbanizada en cualquier ciudad esta
destinada a la vivienda °, y si no existe un respeto hacia el contexto urbano de
cada vivienda y una preocupaciéon por mejorar el mismo, entonces en lugar de
ayudar a enriquecer el espacio urbano se impacta de manera negativa y en vez de
hacer una ciudad se desarrolla una anticiudad.

El disefio urbano es la conformacion fisico-espacial de las areas publicas de la
ciudad, es decir, todo lo que esta fuera de la vivienda; en este sentido, la traza
urbana, las estructuras de vialidad y transporte, de usos de suelo, de espacios
abiertos y de comercios y servicios, pueden contribuir de manera importante a un
buen disefio urbano, a una correcta estructura formal de la ciudad, y a que la
ciudad sea legible, que tenga identidad, sentido del lugar y significado para sus
habitantes, en donde se resalten los puntos de interés y la conformacion de
colonias y barrios, asi como los espacios destinados a los comercios y servicios y
a la recreacion, la administracion y la cultura.

Aunado a lo anterior hay elementos del espacio urbano que por su acertado
disefio y ubicacion también pueden enriquecerlo, entendiendo por estos elementos
el disefio de banquetas, calles, mobiliario urbano, de monumentos y cuerpos de
agua, nomenclatura, senalizacion, vegetacion, asi como las arquitecturas de las
edificaciones que conforman las calles, plazas y parques, en donde hay que partir
del sentido comun para entender el clima, la topografia, la geografia, la hidrologia,
el asolamiento, las vistas, los vientos y el paisaje, entre otros elementos.

1.1.3.6.- Como problema de ecologia

Historicamente la vivienda era construida de forma artesanal con los elementos
que se recogian de la naturaleza, tales como barro, adobe, piedra y madera, entre
otros. Todos estos elementos todavia son muy preciados en el medio rural y
urbano, sin embargo, cada vez son mas escasos y caros, ya que se ha abusado
de la naturaleza, se han talado grandes extensiones de bosques, sin preocuparse
de su reforestacion. Por ejemplo, en el Estado de México en los ultimos 20 afios
se ha perdido 50% de la masa forestal y lo mismo ha pasado en muchos otros
estados . De continuar con este camino en pocos afios se terminara con los
recursos forestales.

%7 Cortés Delgado, José Luis. Reflexiones sobre el problema de la vivienda en México. Laberinto,

UAM, México 2003. Pags. 8y 9.



En afios pasados se dio prioridad a las necesidades humanas sin preocuparse del
medio ambiente; sin embargo, no seria aceptable seguir haciendo vivienda con
recursos naturales que no se recuperen, hay que formar conciencia de que se
requiere un balance entre el hombre y la naturaleza, y que la vivienda implica
lograr el equilibrio entre lo ecolégico, humano, tecnoldgico, cultural, la planeacion y
el disefio urbano.

Por otra parte, muchos de los materiales para construccién que se usan en la
actualidad son altamente contaminantes, producen residuos toxicos en su proceso
de fabricacion y algunos no se pueden reciclar. No se ha analizado la construccion
de la vivienda a la luz del dafio que representa para el medio ambiente, y aunado
a ello, en muchas de las tecnologias existentes el abuso de energia eléctrica, de
hidrocarburos y del agua es inadecuado. Asimismo la falta de sistemas de rehusé
de agua, aprovechamiento de otras fuentes de energia, sistemas adecuados de
drenaje y procesamiento de la basura.

1.1.3.7.- Como problema de costo social

Hacer vivienda no solo es construir un espacio habitable sino también procurar
una localizacion idénea dentro de la ciudad y que ésta conforme el sentido de
comunidad, en donde exista la preocupacion de construir cerca de la vivienda
escuelas, centros de salud y recreativos, mercados, fuentes de empleo, plazas,
parques, instalaciones deportivas y demas edificaciones necesarias para el
desarrollo de las actividades del ser humano.

En muchas ciudades las zonas habitacionales estan muy alejadas de los lugares
de trabajo, de los centros comerciales y de los equipamientos en general, lo que
hace que la poblacion pierda mucho tiempo y dinero para acudir a realizar sus
actividades basicas. En la zona conurbada de la ciudad de México, por ejemplo,
los habitantes pierden mas de 12 millones de horas diarias para desplazarse al
trabajo y éste es un costo social muy alto, aunado a los costos de transporte,
energético y ecologico por el deterioro del medio ambiente, debido a la
inadecuada planeacion urbana. En la actualidad, es comun encontrar familias cuya
vivienda se encuentra retirada de sus centros de trabajo, estudio y/o recreacion,
por lo que deberia haber un limite maximo de distancia de los recorridos, de tal
manera que los costos de oportunidad no se vean muy afectados, los cuales
impactan en costos de transporte y reduccién en el tiempo de descanso y
recreacion. Por mencionar un ejemplo, hay personas que viven en Cuautitan Izcalli
y tienen que practicamente atravesar el Distrito Federal para llegar su trabajo que



se localiza en Ciudad Universitaria. El reto consiste en como evitar ese gran costo
social a futuro y eso tiene que ver con la vision que se desea a largo plazo.

El costo social en el medio rural también es sumamente alto, ya que hay mas de
200 mil localidades dispersas en el pais y construir vivienda en ellas implica llevar
servicios, infraestructura y equipamientos. Los desplazamientos de la poblaciéon
son mas dificiles, ya que no existen los caminos adecuados ni el transporte
requerido y hay que recorrer largas distancias, caminando en brechas y con
inclemencias del tiempo.

1.2.- Evolucion historica de la vivienda

Las caracteristicas fisicas que llegue a tener una casa dependen del clima, del
terreno, de los materiales disponibles, de las técnicas constructivas y de
numerosos factores simbdlicos como la clase social o los recursos econémicos de
sus propietarios. Hasta hace poco tiempo, en las zonas rurales, las personas han
compartido su casa con los animales domésticos. Hoy las viviendas también
pueden disponer de diversas zonas no habitables, como talleres, cochera o
habitaciones de invitados, aparte de los diversos servicios que se necesitan en la
vida diaria. Las casas se pueden construir por encima o por debajo del nivel de
suelo, aunque la mayoria de las viviendas modernas estan emplazadas en un
nivel superior al del terreno. Los materiales mas utilizados son la propia tierra,
madera, ladrillos, piedra y cada vez en mayor medida el acero y el concreto
armado, sobre todo en las areas urbanas. La mayoria de las veces estos
materiales se complementan entre si, aunque la eleccion depende del proyecto
arquitecténico, de los gustos del cliente y, sobre todo, del precio del material o de
la facilidad de su puesta en obra. A continuacion se describe como ha
evolucionado la vivienda en el mundo en paralelo a la historia del hombre.

1.2.1.- Evolucion de la vivienda en el mundo
1.2.1.1.- Periodo paleolitico

En el periodo paleolitico (2,500,000 a 10,000 a.C.) se desarrollaron los primeros
tipos de vivienda, donde el hombre creé estructuras en madera y piedra, ademas
de dormir y trabajar en areas definidas.
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Las viviendas paleoliticas se dividen en 4 tipos segtin su método de construccion’:
1. Lachoza,
2. El cobertizo,
3. La vivienda subterranea,
4. Latienda
1.-La choza (300,000 a.C.)

La estructura de las chozas es de forma circular y con acabado en forma coénica
para impedir que el agua de la lluvia penetre en la choza.

Las edificaciones mas antiguas que se conocen se encuentran en el sitio de Terra
Amata en la ciudad de Niza al sur de Francia. Las excavaciones revelaron rastros
de chozas ovaladas con dimensiones de 8 a 15 metros (m) de largo por 4 a 6 m de
ancho, construidas en las playas arenosas cerca de lo que fue la linea costera.
Los muros de las chozas estaban hechos con estacas de 75 milimetros (mm) de
diametro, dispuestas como en una empalizada, hincadas en la arena y reforzadas
por fuera por un anillo de piedras. Se coloc6 una hilera de postes gruesos sobre el
eje longitudinal de cada choza, pero no han sobrevivido rastros que indiquen la
forma del techo. El piso de cada choza estaba compuesto de una gruesa cama de
materia organica y ceniza. Cada choza tenia un hogar central. Se cree que las
chozas eran reconstruidas anualmente en los mismos sitios por cazadores
ndémadas.

2.-El cobertizo (50,000 a.C.)

Los cobertizos eran tejados que sobresalian de la pared de alguna cueva o piedra,
o lugares techados regularmente con pieles o0 madera, para resguardarse de la
intemperie.

3.- La vivienda subterranea (30,000 a.C.)

Las viviendas subterraneas parecen haber sido mas comunes en Europa Oriental,
donde el clima era particularmente severo. Consistian principalmente en
depresiones poco profundas en el suelo rodeadas con armazén de huesos o
madera que eran cubiertos con pieles para conservar el calor.

" Fletcher, Banister. Historia de la Arquitectura y Urbanismo. Vol. 1, Limusa, México 1996. Pags.
212-214.
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4 .- La tienda (20,000 a.C.)

El uso de tiendas debe haber sido extremadamente comin durante el periodo
glacial tardio, las cuales eran muy semejantes a las tiendas de los indios
norteamericanos, dentro de ellas generalmente un hogar, aunque también las
habia con el hogar fuera de ellas.

1.2.1.2.- Periodo mesolitico

Los ejemplos mejor documentados del periodo mesolitico (10,000 a 5,000 a.C))
indican que los pobladores se organizaban sistematicamente; las casas se
alineaban en hileras y eran mas regulares en planta. La ubicacién de artefactos
dentro de la vivienda era mas regular.

Los restos de viviendas mesoliticas indican que la variedad de tipos de viviendas
era similar en términos generales a las del periodo paleolitico; siendo en su
mayoria, viviendas subterraneas y chozas mas durables construidas para ser
ocupadas durante el invierno ®.

1.2.1.2.- Periodo neolitico

Durante el neolitico (5,000 a 3,000 a.C.) ocurri6 la expansion agricola. Esto se
manifestd en toda Grecia y los Balcanes en la construccion de monticulos de
asentamientos o fells, compuestos por un gran numero de pequefias casas
separadas de una sola habitacion con forma cuadrada o rectangular, construidas
con armazones de madera y rellenas de bajareque. En las regiones
mediterraneas, por el contrario, habia estructuras redondas u ovaladas agrupadas
en conjuntos numerosos en algunos casos rodeados de profundas zanjas. La fase
centroeuropea se caracterizd por la construccion de poblados compuestos por
viviendas comunales rectangulares o trapezoidales con compartimentos. Al
parecer, en estas comunidades de Europa central no existieron estructuras
claramente diferentes de las viviendas y edificios de almacenamiento que pudieran
haber sido utilizadas como templos o santuarios comunales.

® Fletcher, Banister. Historia de la Arquitectura y Urbanismo. Vol. 1, Limusa, México 1996. Pags.
30-34.
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Sin embargo, en la fase final de la expansién agricola hacia Europa noroccidental,
las casas se agrupaban en pequefnas aldeas aisladas o conjuntos compactos de
viviendas construidas con madera o material pétreo. En ese periodo se hizo un
uso mas extensivo de las tumbas colectivas o monumentos sagrados.

Durante el periodo neolitico se erigieron en toda Europa viviendas importantes en
madera y piedra. Las casas de estructura de madera podian ser pequefias
viviendas cuadradas o rectangulares unifamiliares o casas comunales ocupadas
por una familia numerosa o por varias mas pequenas. En otros lugares se
construyeron pequenas casas familiares de material pétreo sin argamasa, de uno
o varios cuartos °.

1.2.1.3.- Edad de Bronce

En general, las viviendas de la Edad de Bronce (3,000 a 1,000 a.C.) fueron mas
pequenas que las del neolitico. En toda Europa central y oriental, las casas del
tipo megardén (gran salén) parecen haber sido construidas con madera y arcilla,
pero nunca evolucionaron para conformar megarones monumentales y estilizados
como los de Grecia. Se han encontrado asentamientos lacustres de casas
rectangulares con armazén de madera en Francia oriental, Suiza y en el norte de
ltalia. Se construyeron casas de materiales pétreos sin argamasa en las costas del
Mediterraneo y en algunas partes de las islas Britanicas '°.

1.2.1.4.- Edad de Hierro

En la Edad de Hierro (1,000 a.C. a 150 a.C.), las viviendas europeas consistian en
casas rectangulares u ovaladas, generalmente hechas de madera y piedras
agrupadas en sitios fortificados. La distribuciéon de las aldeas variaba desde
pequefas agrupaciones irregulares de casas, hasta asentamientos mayores como
en Bavaria (Alemania), que tuvo una traza regular con calles de aproximadamente
10 m de ancho, en cuyas orillas habia casas de armazén de madera, graneros y

bodegas, con calles bardeadas por talleres y “bazares” '".

° Fletcher, Banister. Historia de la Arquitectura y Urbanismo. Vol. 1, Limusa, México 1996. Pags.
214-215.

%11 Fletcher, Banister. Historia de la Arquitectura y Urbanismo. Vol. 4, Limusa, México 1996. Pags.

35-52.
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En contraste, las viviendas en Gran Bretana fueron construidas aisladas, pero
arquitectonicamente mas elaboradas, construidas dentro de recintos empalizados,
asi como asentamientos nucleares mas convencionales dentro de fortalezas en
cimas de colinas. A continuacién se describen cdmo eran las viviendas en las
culturas antiguas de Egipto y Grecia.

Los habitantes del antiguo Egipto vivian en casas bajas construidas con adobes
sobre planta rectangular. Las excavaciones realizadas muestran que habia casas
para los esclavos, ubicadas en callejones estrechos que discurrian entre las largas
hileras que componian el barrio, mientras que las viviendas de los capataces
estaban mucho mas desahogadas. En el oriente proximo, las viviendas se
adaptaban a las posibilidades constructivas: donde habia barro eran comunes las
casas de una sola estancia en forma de colmena; donde no se encontraba
madera, sino solo piedra, hasta las cubiertas se construian mediante bandas de
este material. Por lo general, estas tradiciones han sobrevivido hasta nuestros
dias.

Respecto a la vivienda griega, exceptuando los palacios cretomicénicos,
organizados en torno al megaron (sala de forma alargada), ésta permanecié como
una vivienda sencilla y de pequena escala durante siglos. Un pasadizo conducia
desde la calle a un patio al que se abrian tres o cuatro habitaciones. Los romanos
edificaron sus viviendas siguiendo tres tipologias: domus, insulae y villa '*. En
Pompeya se han conservado muchas domus, vivienda urbana o suburbana
unifamiliar, la cual es la mas representativa de la cultura clasica. Estas viviendas
suelen estar situadas junto a la calle que les sirve de acceso. Después de
atravesar el vestibulo se llega a un espacio semicubierto llamado atrio, mezcla de
sala de estar y patio, en cuyo centro se encuentra el impluvium o pequefio
estanque para recoger el agua de las lluvias. Desde el atrio se accede a todas las
estancias de la casa y, por la parte del fondo, a un jardin conocido como hortus o
peristilo si estda rodeado de galerias de columnas. Las insulae eran los
equivalentes a los bloques de apartamentos, viviendas plurifamiliares urbanas
habitadas por las clases mas humildes. La altura de estos edificios oscilaba entre
tres y cinco pisos y solian responder a complejos programas funcionales. Las
villas se pueden entender como casas solariegas de las familias mas poderosas, y
en ocasiones se convirtieron en auténticos complejos residenciales que ocupaban
varias hectareas entre jardines, pabellones y residencias. A continuacion se
describe la vivienda en diferentes épocas de la historia: la Edad Media, el
Renacimiento y la Revolucién Industrial, asi como en el siglo XX.

"2 Fletcher, Banister. Historia de la Arquitectura y Urbanismo. Vol. 4, Limusa, México 1996. Pags.
52-62.
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1.2.1.5.- Edad Media

En ésta época, aunque mucha gente vivia bajo la proteccion de los feudos y los
castillos, otros muchos se hacinaban en pequefos habitaculos insalubres situados
dentro de las murallas de las pequenas ciudades. El campo era inseguro, y las
cosechas descendieron al mismo tiempo que la poblacién. Las prosperas granjas
de la antigledad desaparecieron, hasta que poco a poco las condiciones
mejoraron a la sombra de los monasterios y de los nucleos urbanos en expansién.
Aparecié entonces una préspera clase mercantil que comenzé a construir grandes
casas senoriales en las ciudades y feudos rurales. Esta relativa calma mejor6 las
condiciones de vida de los siervos que trabajaban la tierra, pero los problemas
urbanos, agravados por la expansién demografica de la baja Edad Media,
mantuvieron en condiciones de miseria a la mayoria de sus habitantes. Hacia el
final de este periodo las casas seforiales evolucionaron hasta convertirse en
palacios. Estas nuevas construcciones consistian en sofisticadas viviendas para la
nobleza eclesiastica y mercantil, o para las familias gobernantes, que ocupaban un
edificio entero y contenian estancias ceremoniales, aposentos para los sefiores y
habitaciones para un gran nimero de sirvientes y cortesanos de todo tipo *°.

Sociedad Islamica

En las sociedades tribales la vivienda suele constar de un unico espacio, donde se
desarrollan todas las actividades. A menudo se construye adosada a otra
edificaciéon vecina, y suele estar apartada del lugar de reunion de la tribu o del
espacio sagrado. La forma de estas cabafas se repite a lo largo de todo el
poblado, originando en ocasiones composiciones fantasticas, como las del pueblo
Dogon, en Sudan, o las de los pastores de Zambia. La mayoria de las chozas se
construyen a partir de formas geométricas sencillas, como por ejemplo una planta
circular coronada por una cubierta conica. Los materiales de construccion son
siempre los autoctonos: si se dispone de barro, se utiliza para rellenar los huecos
entre la urdimbre de ramas, o se fabrican adobes o ladrillos. También se pueden
emplear juncos secos, como en las zonas pantanosas del sur de lrak. En las
zonas lluviosas, la mayoria de las casas tribales disponen de un hogar interior,
ventilado a través de chimeneas o mediante un sencillo hueco en el centro de la
choza ™.

3.1 Fletcher, Banister. Historia de la Arquitectura y Urbanismo. Vol. 4, Limusa, México 1996. Pags.
100-130.
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1.2.1.6.- Renacimiento y Revolucion Industrial

El palacio fue una de las tipologias residenciales que mas evolucioné durante el
renacimiento, convirtiéndose en un elemento urbano de gran escala, que se ha
repetido mas tarde en numerosas ocasiones. El primer palacio renacentista se
construyd en Florencia y desde alli se extendié6 hacia el resto de Europa. En
Francia se mezcl6 con el castillo medieval para originar el chateau, una residencia
rural que se convirtid en el centro de la vida aristocratica desde el siglo XVI.
Entretanto, se llevaron a cabo intentos para transformar las tipologias tradicionales
de viviendas urbanas por edificios mas o menos uniformes, que podian estar
inspirados en los modelos de la antigliedad clasica. Se trataba asi de obtener una
nueva ciudad barroca, caracterizada por la amplitud de sus perspectivas y por la
homogeneidad de sus fachadas.

El concepto de casa moderna nace en el siglo XVIII '°. La Revolucién Industrial
concentré6 a las poblaciones obreras (en gran porcentaje de origen rural) en
ciudades cuyas proporciones tomaron una dimensién desconocida hasta
entonces, y para la cual, dichas ciudades (inglesas y alemanas, principalmente) no
estaban preparadas y equipadas.

Ante tales concentraciones obreras, el inmueble en renta comenz6 a imponerse
cada vez con mayor intensidad. Surgieron problemas de higiene (tragicamente
puestos en evidencia por las epidemias del célera) y de transporte que implicaban
para los contribuyentes cargas cada vez mas onerosas.

Estas situaciones (que se reproducen actualmente en muchos paises en vias de
desarrollo) dieron origen, por contrapartida a la casa higiénica con desagies
sanitarios y agua entubada en el siglo XIX y posteriormente con ventilacion
adecuada, electricidad, etc. Los espacios interiores de la casa recibieron nuevo
tratamiento, estableciéndose la definicién clara y la mutua independencia de unos
respecto de otros y el inicio de una distribucion mas funcional.

Por otra parte, el crecimiento progresivo de las ciudades y las aglomeraciones de
la periferia impulsaron, ya en el siglo XIX, el desarrollo habitacional vertical, asi
como la solucion con base en conjuntos habitacionales para la poblacion de
trabajadores que residian en las ciudades industriales.

' FOVISSSTE. La Vivienda: espacio familiar y espacio social. 12 ed., México 1976.
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Estas transformaciones ponen en evidencia que la habitacion ha cambiado con la
sociedad, con el modo de produccion, incluso si determinados rasgos (la
delimitacion de un espacio cerrado, por ejemplo) conservan una relativa
constancia. Sin embargo, pese a su novedad, tales innovaciones resultaban
soluciones paliativas a la creciente y explosiva necesidad habitacional a nivel
mundial, y la casa vino reduciéndose a un simple lugar donde el hombre reparaba
sus esfuerzos por las agotadoras jornadas de trabajo.

1.2.1.7.- Siglo XX

En el siglo pasado aparecié la concepcién integral de casa minima obrera. Esto
responde a la preocupaciéon de proporcionar, mediante una racional utilizaciéon de
espacio y el area de construccion, el alojamiento base a los trabajadores. Para
ello, la técnica moderna ofrece la posibilidad de edificar con economia de
materiales, tiempo y area construida. Dicha propuesta se apoya en la tesis del
minimo nivel de vida tanto individual como social, misma que dio origen al
concepto de estandar tipolégico y a la prefabricacion, es decir, a la tipificacion,
industrializacion y normalizacion de los elementos de la casa.

1.2.2.- La vivienda en México
1.2.2.1.- Epoca prehispanica

Una de las caracteristicas principales de la arquitectura antigua mexicana es el
empleo de materiales autoctonos. Entre ellos, el mas difundido en las zonas
templadas y calidas ha sido la tierra, que se puede utilizar cruda para fabricar
adobes y tapiales, o cocida en forma de ladrillos. El adobe se compone de barro y
paja, aglutinados por bloques constructivos que se secan al sol. El tapial, mas
adecuado para las tierras arenosas, se trabaja apisonando el material entre dos
tablas hasta edificar un muro. Otro de los materiales de la construccion vernacula
es la cal, aglutinante para la composicién de morteros y uno de los revestimientos
impermeables mas empleados por el hombre. La segunda caracteristica de las
viviendas tradicionales es su perfecta adecuacion al medio fisico donde se
enclavan. Asi, en las zonas donde el calor del verano se hace insoportable, las
habitaciones se disponen en torno a un patio, flanqueado por soportales que
permiten que el aire fresco circule por todas las estancias. En las zonas frias, en
cambio, las casas se concentran dentro de gruesos muros para conservar el calor
del sol. A continuacién se muestran los ejemplos de las viviendas de los mayas y
aztecas.
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Mayas

Las casas de los mayas son de plantas ovaladas y amplias y estas carecen de
ventanas. El techo es de palma o guano, de dos aguas y bastante alto, el piso es
de tierra apisonada. Tienen una sola entrada, en cuya puerta se utiliza un tejido de
varas y bejucos. Para su construccion no se emplean clavos, sino ligaduras
hechas con bejuco. Las paredes son blancas, se hacen con vara entretejida
recubierta con barro, posteriormente se pintan con cal.

Ocasionalmente la casa tiene dos espacios separados: la parte exterior sirve como
recibidor y eventualmente de hospedaje para invitados, mientras que en la trasera
se colocan camas hechas de varitas, cubiertas por una “serilla”, que sirve para
cubrirse. Se usan bancos elaborados con madera ahuecada, cajas y cajones para
guardar la ropa especial y de fiesta.

Todas las viviendas mayas tienen una mesa alta de madera destinada a las
ofrendas y al altar de la casa. En el centro de la cocina hay un fogén de tres
piedras grandes, sobre el que se coloca un comal de barro o lamina. Al lado del
fogon estan los utensilios de cocina, el comal, el metate, jicaras, jarros de barro,
canastas de bejuco y fruteros tradicionales. Lavan la ropa en bateas de madera.

La casa esta rodeada por un solar en el que hay pequenas construcciones anexas
como el colmenar, chiquero, gallinero, asi como una troje para guardar los granos
y un huerto .

Aztecas

Los Aztecas vivian en viviendas diferentes segun la clase social. Las casas de los
nobles eran de piedra cubierta con estuco. Algunos poseian dos pisos y tenian
varias piezas alrededor de un patio. Adentro estaban llenas de lujosos muebles y
las rodeaban grandes jardines repletos de flores, fuentes y estanques con peces.

Las casas de los campesinos eran muy sencillas con paredes de adobes o de
ramas. Las viviendas tenias ventanas y la unica abertura era la entrada, que en
vez de puerta tenia una cortina de cafas que colgaban. Adentro habia muebles de
paja y pieles para dormir. De noche se alumbraban con antorchas.

' Stierlin, Henri. Los Mayas, palacios y pirdmides de la selva virgen. 12 ed., Taschen, Espafia,
2001. Pags. 130-150.
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Cada casa tenia una especie de bafio de vapor llamado Temascal, en el que en
una pieza se calentaban piedras y luego se les echaba agua, entonces la persona
se frotaba el cuerpo con jabén hecho de un arbol llamado Copalxcotl 7.

1.2.2.2.- Epoca de la colonia

Las manifestaciones de esta forma de vida se dieron a la llegada de los espanoles
en el siglo XV, cuando éstos, los de menos recursos y los criollos vivian en casas
de vecindad, las cuales consistian en hileras de viviendas a ambos lados de un
patio central y con todos sus servicios independientes; las de menor categoria
eran simples cuartos con su cocina y los servicios higiénicos eran colectivos. Se
cree que este fue el inicio de una forma de vida en condominio pues los inquilinos
de las vecindades eran soélo responsables de su area de vivienda. Estas
vecindades retomaban algunos ejemplos europeos tanto en su disposicion interna
con patio central rodeado de habitaciones, como en el disefio de sus fachadas
estilo neoclasico. Se disponia en un soélo lote a varias familias, las cuales contaban
con areas de trabajo como talleres y comercios integrados a las de la habitacion,
generando una mezcla de usos *®.

1.2.2.3.- Siglo XX

Con la implementacion de la politica de desarrollo industrial se favorecio la
migracion campo-ciudad. Esta accion obligé al gobierno federal a decretar en el
ano de 1958 la Ley de Fraccionamientos, la cual establecio la primera tipologia
habitacional: popular con obras de urbanizacion progresivas, residencial, y
residencial campestre con obras de urbanizaciéon terminadas. La normatividad
legal estuvo influenciada por las teorias del urbanismo desarrolladas en Europa
obligando a los fraccionadores a otorgar areas de donacién para zonas verdes.

El concepto tradicional de la vivienda mexicana se modific6 para dar paso al
concepto de una edificacion habitacional, la cual debe contener areas verdes
empastadas, prever lugares de estacionamiento dentro del lote y al interior de la

'" Rodriguez Cantu, José. México Prehispénico, Coleccion México vivo. 22 ed., Magallanes, México
2001. Pag. 92-110.

1 Vargas Salguero, Ramoén. Historia de la arquitectura y el urbanismo mexicanos. 12. ed., UNAM,
México 1998. Pag. 288-302.
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construccion se divide el espacio generando diferentes tipos: recamaras, bafo,
cocina, comedor, estancia, cuarto de servicio, entre otros. Ademas, se hace una
separacion entre el area de trabajo, el comercio, el equipamiento urbano y la
habitacion. Bajo esta premisa aparecen los primeros fraccionamientos
residenciales los cuales cuentan con vialidades primarias con secciones promedio
de 18 m donde se ubican camellones arbolados.

Por otro lado se construyen los primeros desarrollos habitacionales de tipo popular
para atender a una parte de poblacion asalariada de las nuevas zonas urbanas. La
configuracién espacial se caracteriza por casas unifamiliares en un solo nivel
sembradas en lotes. La planta arquitectonica tipo contiene 2 recamaras, un bafo,
una cocina, un comedor, una estancia, un patio de servicio, estacionamiento y
areas verdes dotadas con algunas obras de infraestructura.

En algunas ciudades se construyen los primeros edificios destinados a la renta de
departamentos con fines habitacionales, caracterizandose por no contar con
espacios para areas de estacionamiento. Estas edificaciones consideraron las
nuevas teorias arquitectonicas para el disefio de la vivienda promovidas por Le
Corbusier (considerado uno de los maximos exponentes de la arquitectura
moderna).

En las zonas urbanas la poblacion que no pudo acceder a la compra de los
nuevos modelos de vivienda, resolvio su problema de habitacion en edificios
antiguos que se convirtieron en vecindades deterioradas. Nuevas vecindades que
se caracterizaban por contar con varios cuartos redondos donde vivian varias
familias (se calcula que una familia ocupaba 14 m2) y compartian un pasillo, los
lavaderos, las piletas y el servicio sanitario, previendo el estacionamiento de
vehiculos, en su caso en la via publica.

Asimismo, asentamientos periféricos, hoy denominados irregulares, carentes de
servicios y con construcciones provisionales que utilizaban laminas de cartén, e
incluso desperdicios de materiales. En las zonas rurales y en los poblados que no
estaban sujetos a presiones de urbanizacion se siguid construyendo la vivienda
con los sistemas tradicionales, copiando los prototipos existentes tanto en su
configuracion espacial interna, asi como en la utilizacién de los sistemas
constructivos.

En la década de los setentas, al implementarse una politica de apoyo a la vivienda
por parte del sector publico se crearon y fortalecieron las instituciones nacionales y
estatales dirigidas a financiar y construir viviendas de interés social en las zonas
urbanas caracterizandose por ser casas unifamiliares de uno y dos pisos en los
conjuntos denominados lzcallis, del Instituto de Seguridad Social del Estado de
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México (ISSEMYM) y del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores (INFONAVIT), entre otros.

A partir de 1975 se construyen los primeros conjuntos habitacionales
multifamiliares en régimen de condominio tanto vertical, horizontal y mixto,
promovidos principalmente por el INFONAVIT en ciudades con un alto indice de
urbanizacion. En la década de los setentas, los asentamientos irregulares
crecieron aceleradamente en los municipios conurbados a las grandes ciudades,
los cuales se caracterizaban por ocupar predios privados, ejidales y publicos que
se lotificaban con viviendas unifamiliares carentes de servicios publicos y areas de
donacion destinadas para equipamiento urbano, fenémeno vigente en la mayor
parte de las zonas urbanas del pais.

En 1979, el Gobierno Federal decret6 una nueva Ley de Fraccionamientos de
Terrenos, estableciendo los tipos habitacionales Popular con obras de
urbanizacién terminadas, Residencial y Residencial Campestre con obras de
urbanizacién terminadas. En este mismo ano se decreta el Reglamento de
Construcciones de Inmuebles en Condominio, el cual en su articulo 24 define a los
conjuntos habitacionales de interés social, los cuales no tienen ninguna limitacion
en cuanto al numero de viviendas que se pueden edificar en un sélo predio; sin
embargo, aportaron areas de donacion, edificaron obras de equipamiento urbano y
construyeron obras de urbanizacion que les fueron requeridas para su adecuado
funcionamiento e integracion a la estructura urbana. Con la finalidad de ofertar
suelo urbano a las personas de escasos recursos econdmicos, en 1982, se
adecud la Ley de Fraccionamientos, que permitié crear el fraccionamiento social
progresivo, los cuales fueron realizados por instituciones publicas.

Las reformas formuladas a la Constitucién de la Republica Mexicana en 1976,
generaron en 1983 que se decretara la primera Ley General de Asentamientos
Humanos, la cual clasifico a los fraccionamientos habitacionales en: Social
Progresivo, con obras de urbanizacion y equipamiento progresivas; Habitacion
Popular con obras de urbanizacion y equipamiento terminadas; Habitacién
Residencial con obras de urbanizacién y equipamiento terminadas; Habitacién
Campestre con obras de urbanizaciéon y equipamiento terminadas. Ademas, los
fraccionamientos otorgan areas de donacidbn y construyen las obras de
infraestructura primaria que son requeridas para la adecuada integraciéon a la
estructura urbana existente. A partir de la expedicién de esta ley, la planeacion
urbana se convierte en norma-ley, y da paso a la implementacién de los diferentes
tipos de planes de desarrollo urbano que tienen como objetivo limitar la expansion
de los asentamientos humanos de tipo urbano.
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En la década de los ochenta, los programas de vivienda, principalmente de interés
social financiados y edificados por las instituciones publicas como el INFONAVIT,
el Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI), el Fondo
de Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del
Estado (FOVISSSTE), el Instituto de Seguridad Social para las Fuerzas Armadas
(ISSFAM), ISSEMYM entre otros, configuraron algunos espacios con desarrollos
multifamiliares en régimen de condominio principalmente de tipo vertical,
observandose una reduccion paulatina en el tiempo de la superficie cubierta por
vivienda y del programa arquitecténico, lo cual requirié el incremento de las
densidades habitacionales en los planes de desarrollo urbano vigentes hasta
alcanzar 80 viviendas por hectarea.

En este periodo de tiempo el FOVI promueve la capacitacion de empresarios
privados para convertirlos en promotores de vivienda que utilizarian los créditos
disponibles por el Banco de México para edificar viviendas de interés social. En el
sector social aparecen las primeras organizaciones agrupadas en cooperativas o
en sociedades civiles, las cuales tienen como objetivo utilizar los créditos
disponibles por el Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares
(FONHAPOQ) para edificar vivienda popular.

El Instituto de Accién Urbana e Integracion Social (AURIS) y otras instituciones
promovieron desarrollos habitacionales sociales progresivos los cuales atendieron
una limitada demanda de este tipo de vivienda y generaron problemas sociales en
las ciudades, al no disefar mecanismos especificos de tipo técnico y financieros
que permitieran realizar y concluir las obras de urbanizacion y equipamiento,
demandas sociales que tomaron los partidos y asociaciones politicas para
manipular a la poblacion y obtener posiciones en el poder publico local. La
vivienda residencial se desarrolld en las ciudades que contaban con extensiones
importantes de tierra urbana privada y que ofrecian atractivos paisajes. La
configuracion espacial de este tipo de vivienda se da en lotes unifamiliares, y en
lotes con regimenes de propiedad en condominio, ya sea vertical horizontal y
mixto. A pesar del esfuerzo del sector publico y privado por generar una mayor
oferta de vivienda ordenada, los asentamientos irregulares crecieron en la mayoria
de los centros urbanos existentes en ese momento.

La aparicion del condominio, vivienda -eminentemente social-, surgié al afo
inmediato en que ocurrieron los sismos de 1985, en que fue indispensable dotar
de techo y proteccion a millares de familias que habian perdido sus hogares,
precisamente en los barrios capitalinos de amplias colonias populares.

En este afo, las vecindades se caracterizaban por estar construidas en dos largas
filas de monoviviendas de uno o dos cuartos, y un bracero de mamposteria, que a
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modo de cocina funcionaba, primero con carbén vegetal y luego con una estufa de
petréleo o tractolina. El uso del gas vino a eliminar esos combustibles sucios y
contaminantes. Las dos filas de viviendas estaban separadas por un patio y frente
a los baflos comunales estaban instalados los lavaderos con una pileta de agua al
lado. En algun lugar de ese patio también se localizaban los sanitarios colectivos.
Las monoviviendas no tenian ventanas y en algunos casos, si las habia, es porque
los inquilinos las habian mandado construir. También existian cuartos con un
pequeno tragaluz (rectangulo de vidrio que dejaba pasar la luz del dia). Las
azotehuelas solo contaban con medio techo a fin de que parte de ellas recibieran
el sol y el aire, lo cual permitia colocar cordones o mecates para que las sefnoras
colgaran algunas de sus prendas y se secaran del lavado; el resto de la ropa se
tendia en la azotea o en garrochas con mecates colocadas en el patio, lo que
reducia las dimensiones de éste y obstruian el paso.

Al modificarse la politica nacional de vivienda en el afio de 1992, al pasar el
gobierno de un estado financiero-constructor a uno exclusivamente financiero, se
responsabiliza tanto al sector privado como al social de ser los principales actores
en la generacién y construccién de vivienda.

En el afo de 1993 se decreta la segunda Ley General de Asentamientos
Humanos, la cual clasifica a los fraccionamientos habitacionales en la siguiente
tipologia: Social Progresivo, con obras de urbanizacibn y equipamiento
progresivas; Habitacion Popular con obras de urbanizacion y equipamiento
terminadas; Habitacion Residencial con obras de urbanizacion y equipamiento
terminadas; Habitacion Campestre con obras de urbanizacién y equipamiento
terminadas. Los fraccionamientos otorgan areas de donacién y construyen las
obras de infraestructura primaria que son requeridas para la adecuada integracion
a la estructura urbana existente. En esta disposicidon legal quedd establecido que
los desarrollos sociales progresivos podran ser realizados por personas fisicas o
morales de los sectores publico, social y privado.

El 9 de marzo de 1999, se establecid6 una nueva tipologia de vivienda: Social
Progresiva; Interés Social, Popular; Media; Residencial; Residencial Alto y
Campestre.

La tipologia de vivienda antes descrita responde a los diferentes programas de
financiamiento que manejan las instituciones nacionales y su correspondencia con
los niveles de ingreso de la poblacion logrando una justicia social en el pago de
impuestos y derechos. En la configuracion espacial de la vivienda de interés social
se observa un cambio radical, pasando de los edificios verticales en régimen de
condominio de 5 niveles que se realizaban a finales de la década de los ochenta
por la edificacion de vivienda multifamiliar en régimen de condominio vertical con
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alturas de 3 niveles y con frentes de casas de 3 y 4 m las cuales adoptan nombres
comerciales como: Casas GEO, Casas ARA, Casas SADASI, Casas BETA, entre
otros. La vivienda tipo cuenta por lo general con 2 recamaras, un bano, estancia -
comedor, patio de servicio, jardin y un lugar de estacionamiento. El disefio del
proyecto de la vivienda considera su futura ampliaciéon para una recamara y en
algunos casos para otro bafo.

Estos desarrollos son financiados con ahorros propios de los integrantes del grupo
social y créditos disponibles del sector publico (los cuales son muy limitados),
originando conjuntos habitacionales sociales progresivos, tanto en sus obras de
edificacion, urbanizacion y equipamiento.

Los nuevos condominios surgidos en los ultimos anos se deben al esfuerzo
institucional del FOVI. Sin embargo, le corresponderia al INFONAVIT impulsar de
manera mas amplia la construccién del condominio popular en el pais,
primordialmente para la clase media y baja.

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

No obstante ser ventajosos para los condéominos, su gran falla radica en una falta
de administracion. Se dan muchos casos en que los inquilinos que no han pagado
durante afos ni un solo recibo de renta y a quienes tampoco les preocupa pagar la
cuota para el mantenimiento de los edificios, lo que acelera rapidamente su
deterioro y dentro de poco tiempo se puede volver a tener vecindades
inadecuadas, como aquellas que aun siguen de pie y que fueron construidas hace
algunas décadas.

En lo referente a materiales de construccion, ya se observa una tendencia general
de materiales industrializados modificando el sistema constructivo artesanal por
uno manufacturado generando nuevas viviendas con el tabique, blocks, cemento,
asi como varilla de refuerzo, éstos ultimos utilizados en castillos y losas.
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1.2.3.- Como han resuelto las grandes urbes su problematica de
vivienda

En estos inicios del siglo XXI, la ciudad es un lugar diferente en comparacién con
siglos anteriores, pero continua existiendo el problema de la vivienda. En las
ciudades de todo el mundo, se mantiene la necesidad apremiante de mas
viviendas para albergar una poblacién en crecimiento continuo. Los agentes
involucrados como son el gobierno, urbanistas, ingenieros y arquitectos todavia
buscan los modos mas convenientes de proporcionar mejores espacios para vivir
en sociedad.

La elevada densidad de poblaciéon, una de las problematicas en Europa y en
ciudades de Estados Unidos como Nueva York, parece por fin mas aceptable a
una sociedad urbana el ya no aspirar al lujo de vivir en casas unifamiliares.

Singapur y Hong Kong han resuelto su problematica de vivienda mediante torres
en bloque de alta densidad '°. Por ejemplo, en Hong Kong, junto al aeropuerto de
Chek Lap Kok se encuentran ocho bloques-torre vinculados entre si y dispuestos
en semicirculo, alcanzan alturas entre los 29 y los 45 pisos. De planta cruciforme
para aumentar al maximo la superficie de fachada y la ventilacion natural con mas
de 2,500 viviendas

Otro caso interesante se encuentra en Amsterdam, Holanda ?°, donde el espacio
de tierra es muy limitado, por lo que se proyectdé hacer un conjunto de vivienda
situado en la parte extrema de un dique portuario de forma rectangular, alargado y
estrecho, enmarcando una nueva estrategia, a su vez intentando investigar
condiciones atipicas para la vida doméstica en las grandes ciudades, al tiempo
que se reutilizan zonas portuarias que han quedado obsoletas para sus funciones.
El argumento que ordena las decisiones principales del proyecto es de orden
paisajistico. La forma rectangular del dique, ubicado en un area mas vasta
caracterizada también por su gran nivel de abstraccion, da la percepcion de
continuidad con el lugar preexistente.

¥ French, Hilary. Nueva Vivienda Urbana. 1* ed., Gustavo Gil, Espafia 2006. Pag. 31.

% Asencio Cerver, Francisco. Edificios Multiresidenciales. 12. ed., Arco, Espafia 1997. Pag. 76
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En el caso de la ciudad de México, sin embargo, una solucién al problema de la
vivienda podria ser que un segmento de la poblacion emigrara a otras ciudades
medianas alternas con crecimiento econdmico como son Querétaro, Ledn, San
Luis Potosi, Guanajuato, Aguascalientes, Pachuca, Veracruz, entre otras, donde
es mas factible encontrar tierra mas barata para los desarrolladores, y por otro
lado, suficientes extensiones para edificar vivienda horizontal de una o dos
plantas, con areas verdes y la provision de servicios basicos.
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Capitulo 2

Analisis actual de la vivienda en México
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2.- Analisis actual de la vivienda en México

2.1.- Estadisticas generales

Se calcula que el parque habitacional actual en el pais es de 21.5 millones de
unidades. De éstas, mas de 2 millones se produjeron en la administracion del
Gobierno Federal anterior (periodo 2001-2006).

En el 2007 se registraron 5,400 proyectos de vivienda activos, concentrandose un
tercio de éstos en las principales ciudades y centros metropolitanos del pais.

En cuanto a la ubicacion de la demanda de vivienda, el 38% se concentra en las
grandes ciudades, el 23% en zonas no urbanas, el 15% en ciudades medias, el
14% en conglomerados urbanos y el restante 10% en ciudades pequenas.

La demanda habitacional futura del pais. Se estima que en el corto plazo 54%
corresponda a familias con ingresos inferiores a 3 veces el salario minimo (VSM),
36% a las que obtienen entre 3y 10 VSM, y el 10% a los de 10 VSM 2"

2.1.1.- Estadisticas de vivienda de interés social

La vivienda de interés social puede ser considera como aquella cuyo valor tiene un
valor menor a los $480,000.00. Este segmento a su vez se divide en social (S),
cuyo precio es menor a $260,000.00 y economica (E) con precio entre $260,000 y
$480,000 #.

El principal proveedor de créditos hipotecarios de las viviendas de interés social es
el INFONAVIT, seguido de la Sociedad Hipotecaria Federal y del FOVISSSTE. Los
operadores de la mayoria de estos recursos son los bancos y las sociedades
financieras de objeto limitado (SOFOLES). En el 2007, los créditos hipotecarios
para la compra de vivienda fueron de USD 22 mil millones y se esperaria que
asciendan a los USD 23.5 mil millones en 2008.

2! Senado de la Republica LX Legislatura. Informe de actividades de la Comision de Vivienda del
Senado de la Republica. México 2007. Pags. 47-50.

22 Clasificacion utilizada por la firma Consultoria en Proyectos Inmobiliarios, S.C. (SOFTEC) 2007.
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A continuacion se muestran las estadisticas del nimero de viviendas de interés
social (S y E) que se han vendido a partir del 2000, asi como el horizonte de
proyeccion anual al 2015.

180,000 +

Viviendas de interés social vendidas 2000-2015.

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2008 2007 2008 2009 2010 20m 2012 &mna 2004 ams

* Los datos del 2008 a 2015 son estimados

Fuente: Mexican Housing Overview 2007-2008, Consultoria en Proyectos Inmobiliarios

(SOFTEC 2008)

2.1.2.- Problematicas y retos actuales de la vivienda en México

Al ano 2007 se estima un déficit de vivienda de aproximadamente 2.1
millones de unidades y una demanda promedio anual esperada de 650 mil
unidades para los préoximos 6 afos.

Se estima que mas del 50% de la poblacién ocupada no cuenta con
prestaciones laborales y por tanto esta al margen de la atencion del
INFONAVIT y el FOVISSSTE, por lo que solo quedaria el obtener
financiamiento a través de créditos hipotecarios puros de bancos o
SOFOLES, sin embargo estas son fuentes de financiamiento costosas, por
lo que un gran segmento de la poblacion de este estrato se queda sin
adquirir vivienda.

La especulacion de la tierra (terrenos libres y factibles para construccion de
vivienda) en las ciudades promueve un alto costo, propiciando un
encarecimiento de la vivienda o afectando sus espacios habitables. Este
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fenédmeno fuerza a los desarrolladores de vivienda a buscar otras
alternativas en las afueras de las ciudades (para evitar los terrenos caros),
lo que provoca una expansion innecesaria de la ciudad, ademas de
demandar grandes inversiones en infraestructura para habilitar los terrenos
cada vez mas lejos de las zonas urbanas de la ciudad y de los lugares de
trabajo de los habitantes.

e En las ciudades mas grandes, la falta de reservas territoriales publicas
adecuadas y la insuficiencia de recursos gubernamentales, limita las
posibilidades de incrementar la urbanizacion de lotes.

e La calidad de la vivienda, su construccion e insumos utilizados, bien sea
autoconstruida o a través de desarrolladores formales de vivienda no
siempre es la mas adecuada.

e Las areas verdes y bien conservadas que existen en las ciudades son
limitadas.

e La escasez de agua en algunas zonas del pais es otro problema que
empieza a impedir un desarrollo eficiente de los complejos habitacionales.

e Los multiples tramites y licencias (y la lentitud de respuesta) que se deben
hacer para que las autoridades de gobierno permitan la ejecucion de
complejos habitacionales, se convierten en factores que desalientan a los
desarrolladores y encarecen la produccion de la vivienda nueva.

2.2.- Agentes y programas que intervienen en el sector

2.2.1.- Gobierno y sus instituciones

2.2.1.1.- Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT)
fue creado en 1972 para dar cumplimiento al mandato constitucional que entonces
indicaba que los patrones tenian la obligacion de dar vivienda a sus trabajadores.

Hoy, a mas de 35 afios de su nacimiento, el INFONAVIT ha experimentado
diversos cambios, tanto en la legislacién y en los programas de vivienda que
ofrece, como en su forma de trabajo (promocion, gestion y asignacion de recursos)
y en las caracteristicas de los productos que financia.

Las fuentes de fondeo del INFONAVIT son principalmente dos: las aportaciones
patronales del 5 por ciento del salario integrado de los trabajadores al Fondo
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Nacional de Vivienda, que constituye la mayoritaria; y la recuperacion de los
créditos otorgados, por los conceptos de amortizacion al capital e intereses.

Se pueden considerar dos grandes etapas del funcionamiento del organismo: la
primera de 1972 a 1991, caracterizada por un importante control del mismo en la
produccion y el financiamiento de los desarrollos habitacionales promovidos; y la
segunda de 1992 a la fecha, cuando estos aspectos se desregulan
progresivamente hasta que el Instituto llega a adoptar, casi exclusivamente, un
papel de institucion puramente crediticia para sus derechohabientes.

Los objetivos primordiales del INFONAVIT se han mantenido durante las dos
etapas; sin embargo, lo que ha cambiado es la importancia que en la practica se
asigna a cada uno de ellos. Mientras en los primeros 20 afos se dio prioridad al
objetivo de coordinar y financiar programas de construccién de vivienda, y la
actividad principal del Instituto consistié en financiar y controlar la produccion de
conjuntos habitacionales; después de 1992 el Instituto se concentré en otorgar
créditos individuales, especialmente aquellos destinados a la adquisicion de
vivienda a terceros.

Esto implicé un cambio sustancial en la forma de trabajo del organismo. Durante la
primera etapa, ésta mantenia un importante control sobre el desarrollo de las
obras en lo que se refiere a las decisiones sobre la ubicacién, la normatividad, la
calidad y los precios, para lo cual ejercia también las funciones de supervision. En
contraste, durante la segunda etapa, todos los aspectos anteriores se transfirieron
a los desarrolladores inmobiliarios y a los agentes financiadores privados, como
son los bancos comerciales y las Sociedades Financieras de Objeto Limitado
(SOFOLES) %,

Este cambio se relaciona con el desarrollo de los sectores financiero-hipotecario,
promocional y constructores privados, que trabajan en combinacion, los cuales se
trataran en los apartados de las SOFOLES y bancos (ver 2.2.2).

En la siguiente grafica se muestran los créditos hipotecarios otorgados por
INFONAVIT en los ultimos veinticinco afnos.

% Coulomb, René y S. Schteingart Martha. Entre el Estado y el mercado, la vivienda en el México
de hoy. 12 ed., Porrua, México 2006. Pags. 193-234.
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Créditos individuales otorgados por el INFONAVIT 1983-2007
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2.2.1.2.- Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios
Sociales de los Trabajadores del Estado

El Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado (FOVISSSTE) se establecié en 1972 como un érgano
desconcentrado del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado (ISSSTE), encargado de administrar las aportaciones
realizadas por las dependencias y entidades afiliadas al Instituto, constituidas para
otorgarles a sus trabajadores créditos hipotecarios para la adquisicion de
viviendas.

De acuerdo a sus objetivos, el Fondo se ocupa de préstamos hipotecarios y
financiamiento en general para vivienda, en sus modalidades de adquisiciéon en
propiedad de terrenos o casas-habitacién, construccién, reparacién, ampliacién o
mejoras de las mismas, asi como el pago de pasivos adquiridos por estos
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conceptos. A partir de 1989 se suprime la coordinacién y financiamiento de
construccion de conjuntos habitacionales, debido a los altos costos de
construccion, a la baja recuperacion crediticia y a la necesidad de fortalecer
financieramente al Fondo.

Las fuentes de financiamiento son las aportaciones del Estado, que equivalen al 5
por ciento del sueldo de sus trabajadores, y ascendian en el 2006 a $7,000
millones aproximadamente. Ademas recibe ingresos por la recuperacion de la
cartera hipotecaria y por los rendimientos que se obtengan de las inversiones
financieras. Este fondo no depende de recursos presupuestarios.

El FOVISSSTE se ha ido transformando de un organismo promotor de la vivienda
a otro centrado en el financiamiento, motivo por el cual ha sufrido serias
modificaciones en su estructura administrativa que han tenido consecuencias
graves en el otorgamiento de créditos. Por ejemplo, en 1993 se eliminaron las
areas técnica, juridica y de coordinacion de delegaciones. Desde esa fecha hasta
2002 el Fondo se quedd sin capacidad técnica y juridica. Los cambios en los
programas Yy reglas de operacién dieron como resultado la creaciéon del Programa
Extraordinario de Credito (PEC).

En este mismo afo se hace una reestructuracion y se forma la subdireccion
técnica, principalmente a raiz de la creacion del PEC, debido a las fuertes quejas
de los derechohabientes en algunas entidades federativas, consecuencia de la
falta de supervision, control, seguimiento y evaluacién de la construccion de los
desarrollos habitacionales.

Al convertirse en una institucion eminentemente financiera y dejar a otros agente
los aspectos de la ubicacion, el disefo y la calidad de la vivienda, se pierde el
objetivo de llevar a cabo un desarrollo urbano ordenado y controlado en las
ciudades donde se ubican los conjuntos habitacionales.

Parece ser que la prioridad o preferencia hacia los trabajadores de mas bajos
recursos fue suprimida con las reformas, adiciones y nuevas reglas de operacion.
Ahora la forma de asignacion de los créditos es por sorteo en el PEC. Las ventajas
de este tipo de mecanismo es la transparencia y reduccién del peso de los
sindicatos en la asignacion de los créditos, pero se pierde la oportunidad de
otorgar crédito a los trabajadores con mayor necesidad de vivienda. El
FOVISSSTE debe atender a 830,000 trabajadores con menos de 3.5 salarios
minimos mensuales, por lo que el 52 por ciento del total no puede acceder a un
crédito comercial.
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De acuerdo con la PEC, la vivienda de este organismo, en los ultimos anos ha
estado orientada en un alto porcentaje a la poblacion de ingresos mayores a cinco
veces el salario minimo mensual %,

De manera generalizada el Fondo no mantiene coordinacién con los gobiernos
estatales e institutos de vivienda. No obstante la relacién se formaliza en casos
especificos para solicitar informacion acerca de problemas en la tenencia de la
tierra, de las reservas territoriales existentes en cada estado, la dotacién de agua,
planes de desarrollo urbano y cuando se presentan problemas con los
constructores en las demoras.

A continuaciéon se muestran el nimero de créditos otorgados por el FOVISSSTE a
sus derechohabientes en los ultimos veinticinco anos.

Créditos individuales otorgados por el FOVISSSTE 1983-2007
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4 Coulomb, René y S. Schteingart Martha. Entre el Estado y el mercado, la vivienda en el México
de hoy. 1% ed., Porrua, México 2006. Pags. 279-314.
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2.2.1.3.- Fondo de Operacion y Financiamiento Bancarios a la Vivienda

El Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI) es un
Fideicomiso Publico constituido en 1963 por el Gobierno Federal a través de la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, el cual es administrado por la Sociedad
Hipotecaria Federal, a partir de febrero de 2002 %°.

Dentro de sus fines se encuentra el otorgar apoyos financieros y garantias para la
construccion y adquisiciéon de vivienda de interés social, canalizando los recursos
a través de los intermediarios financieros, siendo éstos las instituciones de banca
multiple y las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (SOFOLES) del ramo
hipotecario e inmobiliario, registradas ante el FOVI.

Los recursos del financiamiento se asignan a través del sistema de subastas a las
que estan llamados los promotores de vivienda registrados en FOVI, asi como los
intermediarios financieros autorizados. Al parecer en el mediano plazo
desaparecera el FOVI y la Sociedad Hipotecaria Federal lo suplira por completo en
sus funciones.

2.2.1.4.- Sociedad Hipotecaria Federal

Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) es una institucion financiera perteneciente a
la Banca de Desarrollo del Gobierno Federal, creada en el afio 2001, con el fin de
propiciar el acceso a la vivienda de calidad a los mexicanos que la demandan, al
establecer las condiciones para que se destinen recursos publicos y privados a la
oferta de créditos hipotecarios. Mediante el otorgamiento de créditos y garantias,
SHF promueve la construccién y adquisicién de viviendas preferentemente de
interés social y medio %°.

Los programas de la SHF promueven las condiciones adecuadas para que las
familias mexicanas, de zonas urbanas o rurales, tengan acceso al crédito
hipotecario y puedan disfrutar de viviendas dignas, construidas con tecnologia
moderna, espacios y servicios funcionales y seguridad juridica en su tenencia; sin
importar si los potenciales acreditados estan casados o no, con hijos o sin hijos, o
si su situacién laboral es de asalariado o trabajador independiente.

%52 Coulomb, René y S. Schteingart Martha. Entre el Estado y el mercado, la vivienda en el
Meéxico de hoy. 12 ed., Porrta, México 2006. Pags. 239-276.
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Dentro de sus objetivos esta el de impulsar el desarrollo de los mercados primario
y secundario de crédito a la vivienda, mediante el otorgamiento de garantias
destinadas a la construccién, adquisicion y mejora de la vivienda, preferentemente
de interés social; al incremento de la capacidad productiva y del desarrollo
tecnolégico relacionados con la vivienda; asi como a los financiamientos
relacionados con el equipamiento de conjuntos habitacionales.

Como banco de desarrollo, la SHF llega indirectamente a su mercado a través de
sus operadores, como son las SOFOLES. El enfoque de la SHF es poner los
créditos hipotecarios al alcance de los compradores de vivienda con ingresos
entre 2 y 50 salarios minimos. Ademas la SHF proporciona fondos y/o garantias
de crédito para créditos puente a desarrolladores que construyan vivienda con un
precio de venta menor a 500,000 UDIS. Actualmente la SHF tiene tres tipos de
producto: créditos puente para constructores de vivienda, créditos individuales
para compradores y garantias hipotecarias para las SOFOLES. La meta a
mediano plazo de la SHF es retirarse del mercado de créditos y dedicarse a
vender garantias %’

2.2.1.5.- Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares

El Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPQO) es un
Fideicomiso coordinado por la Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL), que
atiende la demanda nacional de vivienda de las familias de escasos recursos,
operando un sistema de subsidios, contribuyendo a hacer realidad el deseo de
tener una casa digna a este estrato de la poblacion 2. EI FONHAPO forma parte
de la Administracion Publica Paraestatal y su organizacion y funcionamiento estan
sujetos a la Ley Federal de las Entidades Paraestatales publicada en el afio de
1986.

Este organismo atiende a través de organismos estatales de vivienda la demanda
de mejoramientos y construccion de vivienda social, de poblacion preferentemente
no asalariada, con ingresos individuales de hasta 2.5 veces el salario minimo
vigente en el D.F. 6 familiares de hasta 4 veces el salario minimo vigente en el
D.F., mediante un sistema de subsidios que contribuya a la consolidacién del
patrimonio familiar.

7. 28 Consultoria en Proyectos Inmobiliarios, S.C. (SOFTEC). Mexican Housing Overview 2007-
2008. México 2008. Pags. 37, 97.
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2.2.2.- Instituciones financieras privadas
2.2.2.1.- Bancos

El papel que desempefian los bancos comerciales en el sector de la vivienda
consiste en otorgar financiamiento tanto a los desarrolladores de las viviendas
como a los compradores de las mismas. En el primer caso a través de créditos
puente, y en el segundo caso a través de créditos individuales hipotecarios.

En cuanto a los créditos hipotecarios, en 2006 los bancos otorgaron 111,712
créditos. BBVA BANCOMER con el 55% de participacion, BANORTE con el 13% y
BANAMEX con el 10%, siendo los lideres del mercado. BBVA BANCOMER
adquirié recientemente (2004) la SOFOL Hipotecaria Nacional con la misién de
posicionarse como lider en la industria .

En la siguiente grafica se muestra el nimero de créditos hipotecarios otorgados
por los bancos en los ultimos 25 afos.

Créditos hipotecarios otorgados por los bancos 1983-2007
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2% Consultoria en Proyectos Inmobiliarios, S.C. (SOFTEC). Mexican Housing Overview 2007-2008.
México 2008. Pag. 122.
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2.2.2.2.- Sociedades financieras de objeto limitado

Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (SOFOL) son instituciones
financieras que no tiene la posibilidad de captar recursos del publico en forma de
depositos y cuentas de ahorro y estan especializadas en otorgar créditos a un sélo
sector. Estas se encuentran reguladas por Ley de Instituciones de Crédito (art. 103
fracc. 1V), reglas generales publicadas en el Diario Oficial de la Federacion en
1993, Ley General de Sociedades Mercantiles, Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito, Codigo de Comercio y Cédigo Civil.

En el caso de las SOFOLES hipotecarias, otorgan créditos puente a los
desarrolladores de vivienda, asi como créditos hipotecarios a los compradores de
vivienda. Una parte importante en la colocacion de estos ultimos, proveniente de la
SHF. Las SOFOLES principales incluyen a Metro Financiera, Hipotecaria Su
Casita, Hipotecaria Nacional (ahora parte de BBVA BANCOMER), Crédito
Inmobiliario, Hipotecaria Crédito y Casa, entre otros. A continuacion se muestran
dos graficas, la primera relacionada con créditos puente destinados a los
desarrolladores de vivienda, y la segunda referente a la colocacion de créditos
hipotecarios destinados a los compradores de éstas.

Participacion de mercado de créditos puente otorgados por las principales
SOFOLES que operan en el pais, 2007. Medicion en monto economico.
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Créditos individuales otorgados por las SOFOLES
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2.2.3.- Resumen de créditos otorgados

A continuacidén se muestran las estadisticas de la distribucién de créditos
hipotecarios individuales otorgados por el INFONAVIT, FOVISSSTE, SHF y por los
bancos y las SOFOLES. La primera grafica incluye créditos para adquisiciéon de
vivienda nueva y usada, asi como créditos solicitados para mejora de vivienda
existente. La segunda grafica sélo incluye a los créditos otorgados para vivienda
nueva.

Se podra observar que en las dos graficas existe una tendencia clara ascendente
en el namero de créditos otorgados, lo cual es muy buen indicador para cerrar la
brecha de demanda de vivienda que tiene actualmente el pais.
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Créditos hipotecarios destinados a vivienda nueva, usada o mejoras a la existente,
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2.2.4.- Familias que demandan vivienda nueva y alternativas para
adquirirla

Como se ha comentado anteriormente, al afio 2007 se estima un déficit de
vivienda de aproximadamente 2.1 millones de unidades y una demanda promedio
anual esperada de 650 mil unidades para los proximos 6 afos, ritmo que se
convierte en un reto a satisfacer, tanto para el gobierno en sus tres o6rdenes
(federal, estatal y local), para los proveedores de financiamiento (bancos vy
SOFOLES), asi como para los desarrolladores de vivienda para cerrar la brecha
en demanda de vivienda.

Para ello, en los Ultimos anos el tema de financiamiento a los compradores de
vivienda se ha flexibilizado y se han consolidado los programas vigentes o han
surgidos nuevos para facilitar la adquisicibn de éstas. Estos programas se
traducen en créditos hipotecarios provenientes del INFONAVIT, FOVISSSTE,
bancos y las SOFOLES, en ocasiones combinando recursos de unos con otros
para mejorar la oferta al adquiriente.

A continuacién se describe la gama de alternativas para adquirir una vivienda
(nueva), y ademas que son compatibles con el segmento meta y el tipo de
vivienda que se piensa edificar en el desarrollo de 108 unidades con valor de
venta de $350,000.00 en la Ciudad de Querétaro. Las alternativas son:

e Pago de contado

Crédito INFONAVIT tradicional

e Cofinavit

e Cofinavit ingresos adicionales

e Apoyo INFONAVIT

e Crédito INFONAVIT total

e Crédito conyugal INFONAVIT — FOVISSSTE
e Creédito tradicional FOVISSSTE

e Crédito aliado2 FOVISSSTE

e Crédito pensionado2 FOVISSSTE

e Crédito hipotecario puro de banco o SOFOL
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2.2.4.1.- Pago de contado

En el nivel de interés social es dificil que esto suceda, ya que las familias cuentan
con recursos economicos limitados, ademas de que no existe una cultura
consistente del ahorro entre los mexicanos; sin embargo, pueden presentarse
casos excepcionales en que el adquiriente o su familia haya generado un ahorro
(a través del tiempo) suficiente para adquirir una vivienda en efectivo.

2.2.4.2.- Crédito INFONAVIT tradicional

Es un crédito destinado a empleados que trabajan en empresas privadas, en el
que el INFONAVIT otorga el crédito, ademas de sumarle el saldo de la subcuenta
de vivienda el cual puede ser utilizado como pago inicial o0 enganche importante.

Los requisitos para el acreditado son los siguientes:

o EI valor maximode la vivienda (en cualquier parte de la Republica
Mexicana) no debe rebasar de $559,558 (350 VSM).
» Ser derechohabiente del INFONAVIT, con relacion laboral vigente.

o Cumplir con la puntuaciéon minima requerida de 116 puntos.
« No haber tenido un crédito del INFONAVIT.

Los beneficios de este esquema de financiamiento son los siguientes:

o Se utiliza el saldo de la subcuenta de vivienda.

« Las aportaciones patronales subsecuentes ayudan a amortizar el crédito.

« Es permitido tramitar un crédito conyugal para aumentar el monto, sumando
el crédito del cényuge.

« El derechohabiente contara con seguro de vida y un seguro de proteccion
de Pagos.

» La vivienda tendra un seguro contra danos.

2.2.4.3.- Cofinavit

Es un crédito otorgado por el INFONAVIT y de manera conjunta con un banco
o SOFOL (elegido por el acreditado). Los requisitos para entrar en este
esquema de credito son los siguientes:

» Ser derechohabiente del INFONAVIT, con relacion laboral vigente.
» Contar con 116 puntos en la precalificacion del INFONAVIT.
« No haber tenido un crédito del INFONAVIT.
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Obtener la aprobacién del crédito del Banco o SOFOL.

Los beneficios son los siguientes:

El valor de la vivienda que desee adquirir no tiene limite.

Una parte del crédito la otorga el INFONAVIT, la otra parte un banco o una
SOFOL.

Se utiliza el saldo de la subcuenta de vivienda para ampliar la capacidad de
compra.

El crédito otorgado por el INFONAVIT se paga con los descuentos que le
realice su patrén.

Se reduce o no se paga diferencia entre el valor de la vivienda y el crédito.
Se puede solicitar el crédito conyugal.

Se pueden sumar ingresos adicionales para el crédito que otorgan, el banco
o la SOFOL.

El tramite es agil.

El derechohabiente contara con seguro de vida y un seguro de proteccion
de pagos.

La vivienda tendra un seguro contra dafos.

2.2.4.4.- Cofinavit ingresos adicionales

Es un crédito otorgado de manera conjunta por el INFONAVIT y por un banco o
una SOFOL, para trabajadores con un salario de hasta $6,235 (3.9 VSM) y que
reciban ingresos adicionales, por ejemplo meseros, comisionistas, otros.

Los requisitos para entrar en este esquema de crédito son los siguientes:

Ser derechohabiente del INFONAVIT, con relacién laboral vigente.
Contar con 116 puntos en la precalificacién del INFONAVIT.

No haber tenido un crédito del INFONAVIT.

Aprobar la solicitud de crédito del Banco o SOFOL.

Tener un sueldo de hasta $6,235 (3.9 VSM) y recibir ingresos adicionales.

Los beneficios para el adquiriente en este esquema de crédito son:

El valor de la vivienda que desee adquirir no tiene limite.

Una parte del crédito, la otorga INFONAVIT considerando el salario base y
la otra parte, el banco o una SOFOL,; de acuerdo a los ingresos adicionales
(propinas, comisiones, etc.).

Se reduce o no se paga la diferencia entre el valor de la vivienda vy el
credito.

El tramite es agil.

Se puede solicitar el crédito conyugal.
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El trabajador contara con un seguro de vida y un seguro de proteccion de
pagos.
La vivienda tendra un seguro contra dafios.

2.2.4.5.- Apoyo INFONAVIT

Es un crédito otorgado por un banco o SOFOL, usando las aportaciones
subsecuentes para amortizar el crédito; el saldo de la subcuenta de vivienda
queda como garantia de pago, en caso de pérdida de empleo.

Los requisitos en este esquema de crédito son los siguientes:

Ser derechohabiente del INFONAVIT con relacién laboral vigente.

No tener un crédito del INFONAVIT vigente.

Que el banco o la SOFOL apruebe el crédito.

Firmar la carta de instruccion Irrevocable.

Que el crédito otorgado por el banco o la SOFOL sea destinado para
comprar una vivienda o construir en terreno propio.

Asimismo, los beneficios para el adquiriente son:

No hay restriccion en el valor de la vivienda.

Las aportaciones patronales una vez otorgado el crédito, se pueden aplicar
como anticipo a capital para reducir el plazo del crédito y pagar menos
intereses o para disminuir el pago mensual.

La subcuenta de vivienda, queda como garantia en caso de incumplimiento
de pago por perdida de empleo.

Se puede obtener financiamiento de hasta 95 por ciento.

Tasas de interés preferenciales.

Menores comisiones.

Honorarios preferenciales con el Notario Publico.

Se puede solicitar el crédito INFONAVIT tradicional, una vez que se haya
terminado de pagar el crédito Apoyo INFONAVIT, siempre y cuando
transcurran dos arnos a partir de la liquidacién y cumplir con las reglas de
otorgamiento de crédito vigentes.

2.2.4.6.- Crédito INFONAVIT total

Es el crédito que otorga el INFONAVIT aprovechando la maxima capacidad
crediticia, la que se integra con el crédito INFONAVIT, el saldo de la subcuenta
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de vivienda y el crédito de una entidad financiera (actualmente solamente
BANAMEX).

Los requisitos para el adquiriente en este esquema de credito son los
siguientes:

Ser derechohabiente del INFONAVIT con relacién laboral vigente.
Cumplir con la puntuacién minima requerida de 116 puntos.
No haber tenido un crédito del INFONAVIT.
Aplica s6lo para crédito individual.
Aplica s6lo para adquisicion de vivienda nueva o usada.
El valor de la vivienda elegida no debe rebasar los $559,558 (350 VSM),
Que la vivienda:

o Esté ubicada en zona urbanizada y cuente con todos los servicios
(agua, drenaje y energia eléctrica).
No se encuentre en zona de riesgo.
Sea de uso habitacional exclusivamente.
Tenga una vida util remanente minima de 30 afios.
Cuente con titulo de propiedad.
Esté al corriente en los pagos de consumo de agua y predial.
Se encuentre libre de gravamenes (hipotecas, embargos, etc.), al
momento de la firma de la Escritura.
Al solicitar tu crédito, el avaltio debe estar vigente.
El dictamen técnico de la vivienda debe contar con una calificacion minima
de 70 puntos (de un total de 100 puntos).
Firmar y entregar al Notario publico la autorizacion para la consulta en
Sociedades de Informacién Crediticia, previa a la firma del crédito. En ésta,
se da el consentimiento para que en el futuro la institucién financiera que
participa en este programa pueda realizar consultas. Esta autorizacion es
independiente y no esta vinculada con la autorizacién del crédito
INFONAVIT total.

© 0O 0 0O 0 ©

Los beneficios de obtener este crédito son los siguientes:

El trabajador realiza el tramite ante INFONAVIT unicamente, sin tener que
acudir a la entidad financiera.

Se paga el crédito a través de descuento en ndémina.

Las condiciones en gastos de apertura, tasa de interés y plazo son las de
un crédito tradicional de INFONAVIT.

Se obtiene un monto maximo de crédito de hasta $487,614 (305 VSM).

Las aportaciones patronales subsecuentes ayudan a amortizar el crédito.

El trabajador contara con seguro de vida y seguro de proteccién de pagos.
Asimismo, la vivienda tendra un seguro contra danos.

La administracion del crédito correra a cargo del INFONAVIT, recibiendo los
beneficios que aplican para toda su cartera de créditos.
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2.2.4.7.- Crédito conyugal INFONAVIT - FOVISSSTE

Es un programa de donde FOVISSSTE e INFONAVIT se unen para que conforme
a las politicas de cada Institucion, otorguen a sus derechohabientes casados, un
financiamiento para la adquisicion de una vivienda donde uno de los conyuges
cotiza al FOVISSSTE y el otro al INFONAVIT.

Las caracteristicas de este programa son las siguientes:

e El programa sélo aplicara a cényuges, es decir; cuando exista y se
demuestre la existencia de un vinculo matrimonial (acta de matrimonio) con
independencia del régimen conyugal.

e En el caso de FOVISSSTE, el derechohabiente no esta sujeto a sorteo.

e Los créditos seran para adquisicion en copropiedad de una vivienda
terminada nueva o usada, con un valor maximo de $1'039,000.

e Los montos maximos de crédito de cada institucion estaran determinados
por sus correspondientes politicas, no rebasando en su conjunto la cantidad
antes mencionada.

e Cada uno de los solicitantes debera cumplir con las reglas para el
otorgamiento de crédito del organismo de vivienda al que cotiza.

2.2.4.8.- Crédito tradicional FOVISSSTE

Es un crédito para adquisicion de vivienda (nueva o usada) que se otorga a los
derechohabientes del FOVISSSTE que hayan resultado ganadores en el sorteo de
créditos de vivienda que se realiza de forma anual.

El monto maximo de otorgamiento de crédito para un derechohabiente esta en
funcidon de su sueldo mensual y una vez otorgado el crédito, el descuento maximo
que se realiza de su salario para el pago de su crédito es de un 30% (retencién en
némina).

El monto de otorgamiento de crédito tiene un rango de $98,000 a $524,210. El
credito que se otorga tiene un plazo maximo de 30 afios.

La tasa de interés aplicable es de:

4% Si el sueldo basico de cotizacion es mayor o igual a 1.0 y menor a
2.5 en veces SMMVDF (salario minimo mensual vigente en el DF)
5% Si el sueldo basico de cotizacion es mayor o igual a 2.5 y menor a
3.5 en veces SMMVDF
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6% Si el sueldo basico de cotizacion es mayor o igual a 3.5 y menor a
10.0 en veces SMMVDF

La actualizacion de saldos del crédito se da conforme al salario minimo general
vigente en el Distrito Federal (Ciudad de México).

2.2.4.9.- Crédito aliado2 FOVISSSTE

El programa Alia2 es un crédito que proviene de dos fuentes: el FOVISSSTE y una
entidad financiera (banco o SOFOL). Este crédito se otorgara sobre el calculo del
valor presente del 5% de las aportaciones futuras, conforme al salario base del
trabajador, de acuerdo con las tablas de montos maximos publicadas en el Diario
Oficial de la Federacion el 11 de mayo de 2006, mas el saldo de la subcuenta de
vivienda a la fecha de solicitud de crédito, complementado con recursos de un
banco o SOFOL. EIl valor maximo de la vivienda y/o del crédito sera de $1,
080,746.

El crédito otorgado por la institucion financiera sera en pesos, con tasa fija a lo
largo de la vida del crédito, con seguro de vida y danos.

Las caracteristicas generales de este crédito son las siguientes:

Los trabajadores interesados deberan acudir a través de su representacion
sindical o directamente al banco o SOFOL participante de su eleccion, a fin de
registrar su solicitud.

Ademas, podran participar los trabajadores derechohabientes del ISSSTE, de
base, de confianza y eventuales, que reunan los siguientes requisitos:

e Que estén al servicio de los Poderes de la Unién, del Gobierno del Distrito
Federal y/o entidades publicas que estén sujetas al régimen juridico de la
Ley Federal de los Trabajadores al Servicio del Estado y que ademas
aporten al Fondo de la Vivienda del ISSSTE.

e Haber cotizado en el Fondo de la Vivienda del ISSSTE durante un minimo
de 18 meses.

e No haber sido beneficiados anteriormente con un crédito hipotecario.

e No hay sorteos para la asignacion de los créditos.
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2.2.4.10.- Crédito pensionado2 FOVISSSTE

Son créditos con garantia hipotecaria los cuales seran destinados a la adquisicion
de vivienda nueva o usada, o para los que ya cuentan con una vivienda que
puedan ampliarla, repararla o mejorarla (Para el proyecto en estudio se trata de
108 viviendas nuevas).

Las caracteristicas del crédito son las siguientes:
* El monto maximo de crédito sera de hasta $350,000.
* El plazo maximo del crédito sera hasta de 20 afos.
+ La tasa de interés sera del 4% al 6% dependiendo del monto de la pensién.

* A los jubilados con pension igual o menor a 4.1 salarios minimos seran
candidatos al esquema de subsidio a la vivienda, quienes recibiran una
cantidad desde $1,000 hasta $50,000.

» El programa tendra cobertura nacional.

* Ademas, se contara con un seguro de vida financiado mediante una reserva
de autoseguro.

2.2.4.11.- Crédito hipotecario puro de banco o SOFOL

Una alternativa adicional de las familias que demandan vivienda en el pais es a
través de la gestion de un crédito hipotecario “puro” de un banco o SOFOL, ya que
estas instituciones financian la vivienda con recursos propios hasta un 95% del
valor de la vivienda y plazos de hasta 30 afios. Las tasas de interés generalmente
varian entre un 10% y 13%. Sin embargo, algunos bancos y SOFOLES otorgan
incentivos al acreditado por su buen comportamiento, traduciéndose en la
reduccién de la tasa de interés anual con la condicién de que el acreditado efectue
sus pagos de forma oportuna y de esta manera disminuya el plazo del crédito.
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Capitulo 3

Ciudad de Querétaro y oportunidad de negocio en
vivienda de interés social
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3.- Ciudad de Querétaro y oportunidad de negocio en
vivienda de interés social

3.1.- Datos econdmicos

La Ciudad de Querétaro ha presentado un progreso econdémico significativo en los
ultimos lustros, de tal manera que hoy es uno de los principales destinos de
inversion, tanto a nivel nacional como en el extranjero. Esto se debe a distintas
razones, algunas de las cuales son la ubicacion estratégica respecto al Distrito
Federal; forma parte de las ciudades que cruza el eje carretero México - Monterrey
- Laredo; en términos generales la estabilidad social y politica; el buen manejo de
gobierno y de las finanzas publicas tanto a nivel local como estatal, entre otros
factores. Todo estos factores positivos se traducen en que la ciudad en el 2007
haya obtenido evaluaciones altas de las calificadoras internacionales de
entidades: Standard & Poor’'s mxAA, Fitch Ratings AA-; Moody's Investors Service
Aa3.mx —Baa3. Por otro lado la revista América Economia en el mismo afo
indicd que la ciudad ocupo6 el 5° lugar para hacer negocios en Latinoamérica. A
continuacion se hace un resumen que sustenta las fortalezas de la ciudad y que le
valio las calificaciones antes citadas *.

e ElI municipio de Querétaro es la capital y principal centro urbano y
economico del estado de Querétaro. Debido a su ubicacién estratégica
dentro del corredor México-Laredo, Querétaro ha logrado captar capital
extranjero y nacional por mas de una década.

e Su nivel de ingresos propios que se ha mantenido por encima del promedio
de los municipios calificados por Standard & Poor’s en México.

e Un solido desempenfio presupuestal que ha mantenido superavit operativos
superiores al 37% de los ingresos operativos en los ultimos tres afos.

e Continuidad en sus buenas practicas administrativas y financieras.

e Las ramas mas importantes del sector manufacturero siguen siendo: metal-
mecanica, autopartes, alimentos y bebidas, quimica, caucho y plastico.

e En el periodo 2003-2007 se establecieron 392 empresas tanto nacionales
como internacionales.

e En el 2006 y 2007, Estados Unidos, Alemania, y el Reino Unido fueron los
paises que tuvieron mayor presencia en la entidad con inversiones que se
concentraron en la industria manufacturera, contribuyendo a su
consolidacion.

* H. Ayuntamiento de Querétaro, Qro. 2007.
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En el Parque Industrial Querétaro se han instalado empresas que se estan
integrando al cluster aeroespacial del estado, lo cual se espera que
fortalezca el dinamismo economico del corredor industrial de Querétaro.
Asimismo, a principios del 2008 el Presidente Felipe Calderon inauguré una
planta de la empresa canadiense Bombardier (especializada en fabricar
turbinas para la industria aeronautica), la cual invirti6 de manera inicial USD
200 millones, ademas de generar importantes fuentes de empleo e impulso
de la industria en la ciudad.

El municipio sigue registrando niveles de infraestructura basica superiores
al promedio nacional y estatal, lo que le ha permitido seguir siendo uno de
los mas competitivos en el pais.

La flexibilidad financiera de Querétaro es alta en el contexto nacional.
Debido a politicas eficientes de recaudacién y a un manejo profesional del
catastro, se logré alcanzar un nivel de 53.3% de ingresos propios como
porcentaje de los ingresos operativos a diciembre de 2006.

El impuesto predial sigue siendo el mas importante de los impuestos
municipales, ya que representa 49.7% del total de los impuestos
presupuestados en 2007, y constituyé casi 40% del total de impuestos
recaudados en 2006.

Asimismo, Querétaro destina una buena proporcion de su ingreso al gasto
de inversion u obra publica, con niveles que han promediado 40.1% del
gasto total en los dUltimos tres afos, y los cuales se comparan
favorablemente en el contexto nacional, ya que el promedio es de 24% para
los municipios calificados por Standard & Poor's en México.

En 2007, el municipio presupuesté gasto de inversion por alrededor de
36.1% del total de gastos, un porcentaje menor a lo registrado en anos
anteriores pero que todavia se considera adecuado ya que durante el ano
pasado se finalizaron un numero importante de obras. Se espera que la
obra publica continue realizandose de manera planificada en los proximos
anos.

Histéricamente, el desempeno presupuestal del municipio ha sido sélido, lo
que se refleja en constantes y altos superavit operativos. Al mes de abril de
2007, el balance operativo fue de 54% de los ingresos operativos, similar al
desempefio observado en el mismo mes del afio anterior. Al finalizar 2006,
el municipio presentd un superavit operativo de $693 millones o 38% de los
ingresos operativos. Sin embargo, existe un déficit planeado de $186.3
millones o 10% de los ingresos totales, que se cubridé con la deuda que
tenian autorizada para obra publica y efectivo disponible.

Se espera que el municipio continie generando balances cercanos o
superiores a 30% de los ingresos operativos en los siguientes anos.

Desde 2006 el municipio comenzé a generar reportes financieros utilizando
una base contable acumulativa, lo cual se considera positivo desde el punto
de vista crediticio ya que refleja mas adecuadamente sus compromisos al
final de cada ano.

La continuidad administrativa en areas claves del municipio ha sido

51



importante en los ultimos afos.

Querétaro ha mantenido un equipo administrativo eficiente que ha logrado
continuidad en proyectos esenciales (por ejemplo la administracién del
catastro y las politicas de recaudacién y control del gasto). Asimismo, se
observa un prudente manejo de deuda.

El municipio cuenta con un historial de varios afios de auditorias externas,
lo que se considera como una buena practica administrativa y un factor
positivo para la calificacion.

Para abril de 2007, el municipio mantenia una deuda directa con
BANOBRAS de $328.2 millones 0 un muy manejable 25.2% de los ingresos
presupuestados para el afio. La totalidad del crédito de $421 millones se
destiné a obras publicas y se fue autorizando a medida que se realizaban
las obras (una parte importante de los recursos han sido para la
construccion de un acuaférico, que corresponde a una inversion conjunta
con el estado).

En el 2007 se previé refinanciar la deuda municipal y contar con un periodo
de gracia de 36 meses.

Al mes de abril de 2007, la deuda total del municipio de Querétaro
represent6 0.6 veces el balance operativo presupuestado para 2007, lo cual
indica la fuerte capacidad de pago con la que cuenta el municipio.

Las pensiones son responsabilidad directa del municipio. El pago para
jubilados y pensionados todavia representa una proporcién baja del gasto
operativo (menos de 2%).

Con base en calculos actuariales realizados en 2007, se estimé que el
municipio tendria que realizar un fondo de reserva durante los proximos tres
anos para no enfrentar erogaciones que podrian presionar las finanzas
municipales, lo que se explica principalmente por el perfil demografico de
los empleados administrativos, operativos y guardia municipal.

La tasa media de crecimiento anual de la poblacién del municipio ha sido
superior a la del estado en los Ultimos afos, lo cual implica una mayor
demanda de infraestructura y servicios basicos.

La politica de liquidez del municipio se considera prudente y conservadora
ya que el efectivo disponible al final de cada afio supera el monto de
cuentas por pagar. Al cierre de 2006, Queretaro mantenia sélidos niveles
de efectivo en caja y bancos que sumaban $198.4 millones o 17.5% del
gasto operativo, incluyendo parte del crédito contratado. Al mismo tiempo,
las cuentas por pagar ascendian a $76.9 millones, equivalentes al 6.8% del
gasto operativo; el plazo de pago a proveedores se realiza en menos de un
mes. También, se siguen realizando provisiones para el pago de aguinaldos
lo cual se considera una buena practica relacionada con las politicas de
liquidez.

El municipio no registra pasivos contingentes de relevancia ya que no
garantiza deuda a ningun organismo ni tiene demandas legales que puedan
representar un pasivo contingente en algiun momento.

La perspectiva refleja la expectativa de que Querétaro mantendra un
adecuado desempefio presupuestal evidenciado en sélidos superavit
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operativos, y niveles de ingresos propios superiores al promedio nacional.

e También refleja la expectativa de que el municipio continuara con un
importante dinamismo econémico, destinando una parte relevante de sus
recursos al gasto de inversion, ademas de continuar con las buenas
practicas administrativas y financieras, como lo son las auditorias externas.

3.2.- Estadisticas de poblacion

e De acuerdo a SOFTEC, en el 2007, la zona metropolitana contaba con una
poblacién aproximada de un millén de habitantes.

o« Se ha presentado un importante crecimiento poblacional en los ultimos
quinquenios (tasa del 3.0% en el periodo 1995 - 2000 y del 3.1% en el
periodo 2000 — 2005).

e Se espera un crecimiento superior del 3.3% anual (33,000 personas)
durante el periodo 2005 a 2015 (ver grafica).

Expectativa de crecimiento poblacional 2005-2015

Dintmica poblacional

1,400,000 ; = — —_— - ——z
00 o *
1 1 = = —_— ——= — S -
,200,0 : e
e
> =
1,000,000 ! — _— — —— e
e
o
g 800,000 +— — — - - —
8
2
2 1aSO500s— e e s
400,000 +— — ——— — - — —
200,000 4 — — = —_— e ——
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 2015
[~e—zma| 918100 | 944,001 | 970,981 | 999.257 | 1,029,186 1.9_69,_3461 1,094,422 | 1,129,993 | 1,167,565 | 1,207,065 | 1,248,347
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Fuente: Estudio de mercado de la vivienda en Querétaro, Qro. SOFTEC 2007

Estadisticas de migracion a la ciudad

e | a Ciudad de Querétaro es atractiva para pobladores de ciudades cercanas
para mudarse a vivir. Se puede constatar en la grafica que muestra el lugar
de origen de la poblaciéon migrante a la Zona Conurbada de Querétaro
durante el periodo de Octubre del 2000 al 2005.
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e | os Estados que aportan el mayor porcentaje de migrantes son en primer
lugar el Distrito Federal con el 31%; en segundo lugar el Estado de México
con el 21%; mientras que Guanajuato ocupa el tercer lugar con el 13% de la
poblaciéon que habita en la Zona Metropolitana de Querétaro.

Estados con mayor aportacion de pobladores que emigran a la Ciudad de
Querétaro
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Fuente: Estudio de mercado de la vivienda en Querétaro, Qro. SOFTEC 2007

3.3.- Estadisticas de vivienda

» En asociacidon con la tendencia de crecimiento poblacional, la demanda de
vivienda también esta aumentando de manera progresiva (ver siguiente
grafica). Para el periodo 2005 — 2015 se espera que la demanda crezca a
un ritmo promedio de 11,400 unidades anuales.

 Aunado a ello, la oferta de vivienda también ha presentado una tendencia
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Hogares

de crecimiento debido principalmente a que un porcentaje importante de la
poblacién goza de un empleo fijo y puede acceder mas facilmente a un
crédito hipotecario en sus diferentes modalidades (INFONAVIT, Cofinavit,
banco, SOFOL).

Demanda de vivienda 2005-2015

Dintmica habitacional
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2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015

[~ 2zva| 212627 | 221054 | 220929 | 230,349 | 243406 | 260,184 | 271,752 | 284,160 | 207.433 | 311,569 | 326,538 |
A-0s

Fuente: Estudio de mercado de la vivienda en Querétaro, Qro. SOFTEC 2007

3.4.- Nicho de oportunidad para edificacion de vivienda

Derivado de las estadisticas anteriores, se pudiera afirmar que las tasas de
crecimiento poblacional y de demanda de vivienda seran estables por los
siguientes 7 afios. Aunado a ello, la estabilidad econdémica por la que atraviesa la
ciudad, y la atraccion de inversiones, reflejandose en el establecimiento de
empresas, hacer pensar que existe una excelente oportunidad de negocio para
invertir en la edificacion de vivienda.

De acuerdo a Consultoria en Proyectos Inmobiliarios (SOFTEC), el tipo de
vivienda que tendria mayor demanda seria la de interés social, en especifico la
vivienda tipo “econémica” (E). A continuacion se muestra una grafica en la que se
constata que la vivienda E podria ser un mercado objetivo interesante.
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Demanda estimada de vivienda nueva
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| 2009 2010 2011 | 2012 2013 2015

/B RESIDENCIAL PLUS 110 | 116 123 131 139 147 ‘ 156 | 165
B RESIDENCIAL | 1,648 1,747 1,852 1,963 2,081 2,205 ] 2338 ’ 2478
EMEDIA+ 1978 | 2096 | 2222 2,355 2497 2646 2805 | 2973
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[JECONOMICA 3,296 3494 3,703 3,926 4,161 4411 4675 4956
15 SOCIAL 1538 1,630 1,728 . 1832 1942 | 2,058 2182 2313

Fuente: Estudio de mercado de Querétaro, Qro, SOFTEC 2008

En esta tabla se puede observar que la vivienda E presentaria una demanda
ascendente en los préximos anos, con un total de 32,622 unidades para el periodo
2008-2015.

Como consecuencia de encontrar que el segmento de vivienda E tendra una
demanda alta, se tomaria la decision de dirigir los esfuerzos de construccion a
desarrollar un conjunto habitacional en este segmento.

De acuerdo a SOFTEC, el precio de venta de la vivienda E se ubicaria entre los
$260,000 y $480,000. En cuanto al nivel de ingresos por familia que esté acorde
con la posibilidad de adquirir una vivienda en este rango de precios (comunmente
a través de un crédito hipotecario) corresponderia a los segmentos D+ y los
primeros dos deciles del segmento C, cuyos ingresos mensuales por familia
estarian en el orden de $8,000 a $16,000 pesos mensuales (5 VSM a 10 VSM).
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Seria importante comentar que la vivienda en este rango de precio y las familias
que podrian adquirirla solo representa un parametro general y no es excluyente,
ya que podrian presentarse casos de familias que perciban mayores ingresos y
que estadisticamente les corresponderian adquirir casas mas caras, pero que por
diferentes razones deseen adquirir viviendas de menor valor como las que se
piensan desarrollar.

Por ejemplo, hijos que les compran la vivienda a sus padres (quienes son ya
adultos mayores) para ofrecerles una mayor calidad de vida; familias que de
acuerdo a sus ingresos pudieran adquirir una vivienda de mayor valor, pero que
prefieren no endeudarse y por tanto, deciden adquirir una vivienda mas econémica
y pagarla en efectivo o con un enganche alto y una deuda manejable.

También seria pertinente comentar, que de acuerdo a la piramide poblacional de
la Ciudad de Querétaro, se estima que un 46.5% de la poblacion oscila en el rango
de edad de 20 a 50 afos, por lo que estos segmentos estarian en posibilidades de
adquirir y demandar vivienda. A continuacion se describe la clasificacion de
SOFTEC en la que divide al mercado de vivienda en 7 segmentos. Se incluyen las
caracteristicas comunmente encontradas en dichos segmentos.

Segmentacion de Vivienda

Area

construida

Valor de la vivienda Caracteristicas del

producto

Segmento (m2)
Prome-
dio

Minimo Maximo

1 a 2 cuartos. Generalmente
sin pisos y sin electricidad.
30 En ocasiones con agua y
drenaje. La mayoria son
autoconstruidas.
Cocina, sala comedor, 1a 2
) - 61 — recamaras, 1 bafo, 1 cajon
Social $100.000 $260,000 160 45 delesta0|opgm|ento. Todos
os servicios. Casas y
departamentos.
Cocina, sala comedor, 1a 3
recamaras, 1 bafio, 1 cajén
o > 161 - de estacionamiento, todos
Economica | ¢>50000 | $480,000 | 300 % los servicios. Casas y
departamentos.

< Hasta

Minima $100,000 | $100,000 60
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Segmento

Media

Valor de la vivienda

Minimo

>

$480,000

Maximo

$840,000

301 -
525

Area
construid
a(m2)
Prome-
Dio

100

Caracteristicas del
producto

Cocina, sala comedor,2a 3 |
recamaras, 2 a 3 bafos, 1 a
2 cajones de
estacionamiento, todos los
servicios. Casas y '
departamentos.

Media Plus

>

$840,000

$1,200,00
0

9526 -
750

100

Cocina, sala comedor, 2a 3
recamaras, 2 a 3 bafos, 2
cajones de estacionamiento,
todos los servicios. Casas y
departamentos.

Residencial

>

$1,200,000

$2,700,00
0

751 -
1670

200

Cocina, cuarto de T.V., sala |
comedor, 3 a4 recamaras, 3
a 4 banos, 3 cajones de
estacionamiento, cuarto de
servicio, todos los servicios.
Casas y departamentos.

Residencial
Plus

>

$2,700,000

Mas de
1670

> 200

Cocina, cuarto de T.V., sala
comedor, 4 recamaras, 3a5
bafios, mas de 3 cajones de
estacionamiento, cuarto de
servicio, todos los servicios.
Casas y departamentos.

Asimismo, SOFTEC

identifica 5 estratos socioecondmicos en

Fuente: SOFTEC 2007

las familias

mexicanas, de acuerdo a su nivel de ingresos. A continuacion se describen cuatro
de ellos, y las caracteristicas normalmente encontradas.

Perfil general de las familias por ingreso economico y las caracteristicas de

Categoria

Ingreso
mensual
familiar

Rango de
edad

sSu casa
A/B C+
’ $39,000 -
Mas de $96,000 $96.000
35-55 arios 30-50 anos
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C D+
$12,000 - $8,000 -$12,000
$39,000 pesos pesos
20 a 55 aros 18 a 50 arios



Categoria A/B C+
Casas 0
departamentos Casas o
propios, de lujo, departamentos

en su mayoria
cuentan con
cuatro a seis
habitaciones, y
Tenencia de la dos o tres bafios

con cinco

casa completos. Las Sy Gapicey 84
amas de casa
cuentan con cue_nta i
servidumbre.
personal a su
servicio.
Segunda / tercera Primera o
casa segunda casa
Gerentes,
directores,
grandes
comerciantes y
funcionarios. Gerentes,
Ocupacion Ademas de los comerciantes
prestadores de medianos.
servicios tales
como: abogados,
contadores y
consultores.
COmpORIGION | 4 o bijps 102 hijos
amiliar
Escolaridad Es de nivel En casi todos los
del jefe de universitario o casos es
familia mayor. universitaria.
2 0 3 automdviles
Numero de del afno 1 familiar y 1
autos generalmente compacto.
importados.
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propios, cuentan

habitaciones o
mas, y uno o dos
bafos. Uno de

C D+

Algunas personas
rentan y no tienen
vivienda propia.
Cuentan con una
o dos recamaras,
un bano, sala-

Tienen casa o
departamento
propio o rentado
que consta de
dos recamaras en
promedio, un

i comedor
bario, sala, MOl o
comedor, ¥ tienéna ua

cocina. i 9

caliente.

Primera casa Primera casa

Taxistas,
comerciantes fijos
0 ambulantes

Pequenos
comerciantes,
empleados de

. lomeri
gobiemo, cfgr interia;
vendedores, i FL eros) !
maestros de cjhgferes d’e
escuela, técnicos
casas,
y obreros mensajeros
calificados. J j
cobradores, etc.
1 0 2 hijos 2 o 3 hijos

Tienen un nivel

En casi todos los sducatiio de

CHiE e secundaria o
preparatoria o S W
: primaria
equivalente.
completa.

En la mitad de
casos uno familiar
tamano
compacto.

Normalmente no
tienen automovil
familiar.



Derivado de lo anterior, la siguiente grafica muestra la correlaciéon entre estas dos
variables. La grafica indica ademas, el mercado que podria ser atendido con el
proyecto de edificacion de viviendas tipo E de interés social.

El principal mercado para el tipo de viviendas que se piensa edificar
corresponderia al segmento socioeconémico D+.

Correlacion entre el precio de vivienda e ingreso mensual

Vivienda

PRECIOS DE VIVIENDA NGRESO LIENSUAL

RP -$2,700 000 A'B -$96.000
R $1.200.000-$2,700.000 G+ -$39.000-$96,000
[P $840,000-$1.200.000 C  =$12,000-$39.000
11 $480,000- $840.000 D+ -$8.000-$12,000
E $260.,000- $480,00 D ~$3.000-$8,000
S $100,00- 260 .000 E =$3.000

1N < $100.,000-$100.,000

Fuente: SOFTEC 2007

3.5.- Ubicacion del terreno

El siguiente paso es encontrar un predio con las caracteristicas de ubicacion
acordes a desarrollar un complejo de vivienda del segmento E y con el atractivo de
atraer a las familias del nivel socioeconémico D+ y los primeros dos deciles del C,
ademas de cumplir con ciertas caracteristicas técnicas que hagan viable el
desarrollo.

Para ello se ha localizado un terreno con una superficie de 1.6 hectareas (ha). en
la zona norponiente de la ciudad, al final de la Av. de la Luz s/n en direccién
poniente, Delegacién Felipe Carrillo Puerto (ver mapa). El terreno tiene un costo
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de $2.4 millones. El terreno se ubica en la colindancia con la delegacion Félix
Osores Sotomayor. De acuerdo a la division territorial estructurada por el H.
Ayuntamiento de Querétaro sobre la base del Acuerdo de Modificacion de la
Division Territorial del Municipio de Querétaro publicado en la Gaceta Municipal en
Diciembre de 1994, la delegacion Felipe Carrillo Puerto es una de las siete
Delegaciones que componen el total del Municipio de Querétaro. Las otras
Delegaciones son Santa Rosa Jauregui, Josefa Vergara y Hernandez, Félix
Osores, Centro Histérico, Epigmenio Gonzalez y Villa Cayetano Rubio (Hércules)
¥ Se indican aspectos positivos de la ubicacién del terreno en la zona
norponiente de la ciudad.

Ubicacion del terreno de 1.6 ha en la zona norponiente de la Ciudad de
Querétaro, Qro.

Fuente: Google Earth 2008

* Plan de Desarrollo Urbano, Municipio de Querétaro, Qro. 2008.
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3.6.- Caracteristicas de la zona norponiente
Distribucion geografica de las familias por nivel socioeconémico

Se puede observar que gran parte de las familias del nivel socioeconémico D+
(color amarillo) se ubican en las zonas centro, norte y norponiente. El terreno en
estudio, que se localiza en la zona norponiente coincide con la dinamica
poblacional, donde varios conjuntos de este segmento se estan desarrollando.
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Distribucion de densidad poblacional (NUmero de habitantes / Ha)

En este mapa también se puede constatar que existe una densidad poblacional

alta en la zona norponiente, por lo que es un factor que esta coadyuvando a un
acelerado crecimiento en esta region de la ciudad.
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Distribucion geografica de la poblacion entre 20 y 50 afios de edad

Si bien es cierto que la poblacion entre 20 y 50 afios se encuentra dispersa por
toda la ciudad, particularmente en la zona norponiente donde se ubica el terreno
se localiza una alta densidad de poblacion de este segmento.
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Distribucion de la vivienda propia, en renta o en proceso de pago

En las zonas norte y norponiente se encuentra la mayor concentracion de casas
en proceso de pago (rentadas, créditos hipotecarios, viviendo con familiares), por
lo que esto es un indicador de que el terreno en estudio estaria en una zona en
plena fase de conformacién y crecimiento.
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3.7.- Créditos hipotecarios destinados a la Ciudad de Querétaro

A continuacion se mencionan el numero de créditos presupuestados por el
INFONAVIT y el FOVISSSTE para esta plaza por segmento salarial para el afo
2008. Los créditos sombreados en color azul corresponden principalmente al
mercado meta.

DA

INFONAVIT
CREDITOS INFONAVIT

Programa 2008 Meta de créditos a otorgar

Trabajadores con ingreso menor a 2 2,610
VSM
Trabajadores con ingreso de 2 a 3.9 4,530
VSM
Crédito tradicional 2,470
Cofinanciamiento a trabajadores con 900
ingreso de 4 a 6.9 VSM.
Cofinanciamiento a trabajadores con 1,860
ingreso de 7 a 10.9 VSM.
Cofinanciamiento a trabajadores con 475
ingreso mayor a 10.9 VSM
Total 12,845

Fuente: INFONAVIT. VSM: Veces Salario Minimo 2007

66



FOVISSSTE

www.fovissste.gob.mx

CREDITOS FOVISSSTE

Monto de Numero de Monto
Tipo de Crédito Créditos Monto Promedio de
Crédito Maximo Autorizados (MM $) los Créditos
($) 2008
-~ 231,817 (145
Subsidio VSM) 160 31 193,750
Tradicional 98,000 a
(Sorteo Anual) 524,210 1,666 585 356,634
Pensiona2 350,000 145 45 310,345
Conyugal
INFONAVIT - 1,039,000 62 37 596,774
FOVISSSTE
Alia2
(FOVISSSTE* 1,080,746 601 244 405,990
anco o
SOFOL)
Total 2,524 912

Fuente: FOVISSSTE 2007
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Capitulo 4

Analisis financiero del proyecto
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4.- Analisis financiero del proyecto

En este capitulo se realizara una evaluacion econémico-financiera del proyecto y
se determinara si es rentable llevarlo a cabo, principalmente a través de los
indicadores del valor presente neto (VPN), la tasa interna de retorno (TIR) y
periodo de recuperacion.

Los principales egresos del proyecto corresponderan al costo del terreno, diversas
licencias y permisos de construccion, elaboracion de proyectos, costos de
urbanizacion y edificacion, gastos administrativos, de venta y financieros
(intereses del crédito puente).

Por otro lado, los recursos econémicos para solventar estos egresos, provendran
de capital propio, deuda (a través de un crédito puente bancario o de una SOFOL),
asi como de los enganches e individualizaciones por la venta de las casas.

Asimismo, en este capitulo se hara un desglose detallado de los ingresos, egresos
y elaboracion del flujo de efectivo del proyecto.

Las premisas utilizadas en el presente proyecto son las siguientes:

e Se trata de la urbanizacién, edificacion y venta de 108 viviendas de un
conjunto habitacional de interés social sobre Av. de la Luz, al norponiente
de la Ciudad de Querétaro, Qro., el cual estara integrado por 6 condominios
con 18 viviendas cada uno.

e Para ello, se tiene contemplado adquirir un terreno de 1.6 hectareas
(16,000 m2), el cual es una superficie suficiente para edificar el numero de
viviendas mencionadas, asi como con areas verdes que representan un
atractivo para los clientes finales. El costo del mismo es de $2.4 millones.

e La absorcion estimada del desarrollo sera de 6 viviendas. La absorcion es
el término que indica el numero de viviendas promedio vendidas por mes en
un desarrollo habitacional. Por lo tanto, si cada condominio se integra de 18
viviendas, entonces, en lapsos promedio de 3 meses se venderan cada uno
de ellos.

e Con objeto de facilitar la lectura del proyecto, los meses del proyecto seran
nombrados por numeros, iniciando con el mes de enero de 2009 como el
mes 1.
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Se tiene contemplado iniciar el proyecto (mes 1) con la contratacién de una
empresa especialista en analisis de mercado y demanda habitacional, con
el proposito de validar la hipotesis que si hay mercado suficiente para llevar
a cabo el proyecto con dichas caracteristicas.

En el mes 2 se adquirira el terreno mencionado anteriormente.

De los meses 2 al 7 se tiene contemplado realizar de manera paralela los
estudios y proyectos, asi como tramites y permisos necesarios para iniciar
las obras de urbanizacién y edificacién de la obra.

En los meses 8 y 9 se realizan los trabajos de urbanizacion.

En el mes 10 inician los trabajos de edificacion del primer condominio. A

continuacion se menciona la programacion de edificacion de los 6
condominios del desarrollo.

Numero de condominio Secuencia de numero Meses de construccion

de viviendas

I 1ala18 10, 11, 12
I 19 ala 36 13, 14, 15
[l 37 ala 54 16,17, 18
[\ 55ala72 19, 20, 21
V 73 ala90 22,23,24
VI 91 ala 108 25, 26, 27

4.1.-

Por lo tanto, bajo este esquema de construccion, se tiene contemplado
terminar el 100% los trabajos de urbanizacion y edificacion de todo el
desarrollo en el mes 27.

Respecto a las ventas, se estima que una vez que termine de edificarse
cada uno de los condominios, al mes inmediato posterior se individualizaran
todas las viviendas que tenga dentro de él, y por tanto se recibira el 100%
de los ingresos de las ventas. Por ejemplo, para el condominio |, se tiene
programado que su edificaciéon respectiva finalice en el mes 12, y por ende,
la individualizacion de estas 18 viviendas sera en el mes 13.

Estimacion del monto de la inversion

El rubro de la inversion se entendera como todos aquellos egresos previos y
necesarios para llevar a cabo la obra de urbanizacién y edificacion del conjunto,
puesto que de otra manera no seria posible ejecutarla. Estos egresos
corresponden al costo del terreno, licencias y permisos, asi como la elaboracion
de proyectos de ingenieria y arquitectdnicos, entre otros.
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4.1.1.- Costo del terreno

Como ya se mencioné anteriormente en el punto 3.5, existe un terreno con las
caracteristicas adecuadas para llevar a cabo la obra de urbanizacion, edificacion y
venta de 108 viviendas, con el objeto de satisfacer una porciéon de la demanda del
sector economico D+ de la Ciudad de Querétaro. Este terreno se localiza en el
ultimo tramo de la Avenida de la Luz direccién poniente en la Delegacion Felipe
Carrillo Puerto de la Ciudad de Querétaro, Qro. Tiene una superficie de 1.6
hectareas y un costo de $2,400,000. Se planea adquirir este predio en el mes 2. A
este monto se le sumaran gastos de escrituracion por Notario Publico (estimado
$10 mil), asi como la inscripcion al Registro Publico de la Propiedad ($3 mil
estimado), por lo tanto el valor total del terreno se establece como la suma de los
tres rubros, es decir en $2,413,000.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.1.2.- Impuestos, licencias y permisos

Para ejecutar el desarrollo se requiere llevar a cabo una serie de tramites vy
licencias ante diferentes instancias gubernamentales como son H. Ayuntamiento
de Querétaro, la Comision Estatal de Aguas (CEA), la Comision Federal de
Electricidad (CFE), el INFONAVIT. Es importante mencionar que la mayor parte de
estos tramites se pagaran previo al inicio de la obra, pero hay otros que por su
naturaleza se pagaran en determinados periodos durante la fase de construccion
del desarrollo.

Se estima que la mayor parte de las licencias y permisos asi como los estudios y
proyectos se realizaran dentro de los siguientes 6 meses a la adquisicién del
terreno, es decir si en el mes 2 se adquiere el terreno, entonces del mes 2 al 7 se
realizan los tramites y en el mes 8 iniciara la obra de construccién del desarrollo.

La lista de los principales impuestos, licencias y permisos que hay que obtener es
la siguiente:

¢ Impuesto predial
Dictamen de uso de suelo
Alineamiento
Nomenclatura de calles
Numero oficial
Division y subdivisién de predios
Impuesto sobre condominios
Manifiesto de impacto ambiental
Licencia de construccion
Placa de identificacion de la obra
Derechos de agua
Licencia de electrificacion

e @ © @& & o ° @°
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» Registro del desarrollador, del conjunto y supervision de vivienda terminada
ante el INFONAVIT

4.1.2.1.- Impuesto predial

El fundamento legal se encuentra en la Ley de Ingresos del Estado de Querétaro
(LIEQ) en su Articulo 11: “por concepto de impuesto predial se causara y pagara lo
establecido en las bases y procedimientos contenidos en los ordenamientos
juridicos aplicables que se encuentren en vigor al momento de la aplicacion de
este concepto y de acuerdo con los valores catastrales aprobados por la
Legislatura y que se encuentren vigentes”.

A la base del impuesto se le aplicara la tarifa anual que se indica a continuacion:
La base del impuesto se entiende como el producto del valor catastral por metro

cuadrado asignado al terreno multiplicado por la superficie y por el Salario Minimo
General de la Region.

TIPO TARIFA (AL MILLAR)

Predio Urbano Edificado 1.60
Predio Urbano Baldio 8.0
Predio Rustico 1.20
Predio de Fraccionamiento en Proceso de 1.60
Ejecucion

Predio de Reserva Urbana 1.40
Predio de Produccion Agricola con dominio 0.2
pleno que provenga de ejido

Para este caso, dado que los primeros 6 meses posteriores a la compra del
terreno no habra ningun trabajo de ejecucion de obra, debido a la gestion de
tramites, licencias y elaboracién de proyectos, se tendra que pagar la tarifa
maxima correspondiente a Predio Urbano Baldio de 8 al millar; es decir durante
los primeros 3 bimestres (el H. Ayuntamiento de Querétaro permite pagar el
impuesto predial de manera bimestral). El valor catastral estimado para el predio
es de $108 / m?, esto basado en el valor que le han asignado a terrenos similares
en la zona. Una vez iniciada la obra, la tarifa de los siguientes bimestres sera de
1.60, ya que el fraccionamiento se encontrara en proceso de ejecucion.

Calculo del monto a pagar del impuesto predial en los primeros 3 bimestres:
$108 x 16,000 m? x 0.008 / 6 = $2,304 bimestrales.

Calculo del monto a pagar del impuesto predial a partir del 4° bimestre:
$108 x 16,000 m? x 0.0016 / 6 = $461 bimestrales.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5
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4.1.2.2.- Dictamen de uso de suelo

El uso de suelo en un predio es un término técnico utilizado por los Departamentos
de Desarrollo Urbano de los municipios de México para nombrar el destino que
tienen o al que deberan enmarcarse en el futuro los predios con o sin
construccion, esto con el fin de lograr un crecimiento ordenado de la ciudades. Los
usos de suelo mas comunes son |os siguientes:

e Habitacional. Permitido solamente para la edificacién de vivienda, la cual a
su vez se puede tipificar en habitacional horizontal (HH) y habitacional
vertical (HV).

e Comercial. Uso de suelo destinado a edificar centros comerciales, tiendas
de autoservicio, entre otros.

e Servicios. Uso de suelo destinado a oficinas.

e Mixto. Cualquier combinacion de las anteriores.

Para este proyecto, el terreno que se pretende adquirir esta localizado en una
zona que de acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Querétaro su
uso de suelo estd enmarcado en el habitacional H4, es decir, permitido para 400
habitantes por hectarea, traduciéndose en hasta 80 viviendas por hectarea. Sin
embargo, actualmente el predio esta baldio y el duefio que lo esta vendiendo no
ha realizado ningun tramite, por lo que tiene un costo para formalizar el uso de
suelo H4 ante el Municipio. Dicho tramite se denomina dictamen de uso de suelo.

El costo del tramite se encuentra en el Articulo 16 de la Ley de Ingresos del
Estado de Querétaro: “por la expedicion del dictamen de uso de suelo hasta por
los primeros 100 m? se cobrara 5 veces el salario minimo general de la zona
(VSMGZ) para el uso de suelo H4”... “Después de 100m? se debera cobrar de
acuerdo a la zona homogénea, conforme al Factor de Salario Minimo (F.S.M.) y la
zona homogeénea.”

La formula del Factor de Salario Minimo (F.S.M.) es la siguiente:

F.S.M. = Salario minimo x m? excedente de superficie / Factor tipolégico x Zona
homogénea
Para el uso de suelo H4:

e ¢| Factor tipologico es 150
® |a zona homogénea corresponde a 1.00.
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Por lo tanto, el monto a pagar por el concepto de dictamen de uso de suelo sera
igual a: ($49.50 x (16,000-100)) / 150 x 1 = $5,247. Este pago se realizara en el
mes 3.

El Salario Minimo General de la Zona (VSMGZ) en la Ciudad de Querétaro es el
correspondiente a la region C; para el 2008 se encuentra en $49.50 (Fuente:

Comision Nacional de los Salarios Minimos, Secretaria del Trabajo y Prevision
Social).

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.1.2.3.- Alineamiento

El Articulo 17 de la Ley de Ingresos del Estado de Querétaro indica que “se
cobrara por concepto de alineamiento, segun el tipo de construccion y de acuerdo
a la modificacion o solicitud del mismo, en los diferentes fraccionamientos o

condominios”. Para uso de suelo habitacional popular (H4) es el 0.15 VSMGZ por
metro lineal.

Para este proyecto se estima que seran 500 metros lineales. Por lo tanto, el monto
a pagar en el mes 4 sera:

0.15 x $49.50 x 500 = $3,713 Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.1.2.4.- Nomenclatura de calles
El Articulo 17 de la Ley de Ingresos del Estado de Querétaro indica que se pagara
por derechos de nomenclatura de calle por cada 100 metros lineales 6.59 VSMGZ.

Se calcula una calle principal y otras seis calles por cada uno de los condominios
que habra en el desarrollo.

Por lo tanto, el monto a pagar en el mes 4 sera:

6.59 x $49.50 x (1+6) = $2,283. Ver flujo de efectivo en el punto 4.5
4.1.2.5.- Namero oficial

De manera similar, el Articulo 17 de la Ley de Ingresos del Estado de Querétaro
establece que se pagara 1.5 VSMGZ por concepto de la placa numérica que se
entregara al usuario.

Este proyecto constara del desarrollo como un todo, dividido en 6 condominios, de
18 viviendas cada uno, por lo tanto, se tendra: 1+ 6 + (18 x 6) = 115 numeros

oficiales.

El pago a realizar en el mes 5 sera el siguiente:
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1.5 x $49.50 x 115 = $8,539 Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.1.2.6.- Division y subdivision de predios

Por el tramite de division y subdivision de predios se cobrara 20 VSMGZ por 8 a
10 fracciones, esto de acuerdo a la Ley de Ingresos del Estado de Querétaro en
su Articulo 17.

El terreno estara conformado por un desarrollo integral, el cual se dividira en 6
condominios, los cuales a su vez tendran 18 viviendas cada uno, por lo tanto se
haran 6 divisiones y 108 subdivisiones, es decir 1+ 6 + 108 = 115 en total.

Por lo tanto, se pagaran 11 montos de 20 VSMGZ (110 / 10 fracciones) + 1
monto por las 5 divisiones restantes.

El calculo de pago a realizar en el mes 6 es el siguiente:
20 x $49.50 x (11 + 1) = $11,880

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.1.2.7.- Impuesto sobre condominios

De acuerdo al Articulo 13 de la Ley de Ingresos del Estado de Querétaro, el
impuesto sobre condominios se causara por metro cuadrado del area susceptible
de venta, de acuerdo a la siguiente tarifa: 0.03 VSMGZ en uso de suelo
habitacional popular (H4), el que corresponde para este proyecto.

Respecto al area susceptible de venta de este proyecto, se tiene estimado un 65%
del total del area del terreno, siendo el restante para areas de donacion y
vialidades externas, por lo que seria de 0.65x 16,000 m? = $10,400.

El calculo del impuesto sobre condominios (pago a realizar en el mes 6) quedara
como sigue:
0.03 x $49.50 x 10,400 m? = $15,444.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.1.2.8.- Manifiesto de impacto ambiental

El manifiesto de impacto ambiental es un dictamen que emite el Departamento de
Medio Ambiente del Municipio, previo proyecto presentado por el desarrollador
justificando con argumentos sélidos que el nuevo conjunto habitacional que se
pretende realizar, no impactara de manera negativa al entorno natural. Este
tramite no tiene costo para el desarrollador.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5
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4.1.2.9.- Licencia de construccion

La licencia de construccién es un documento que otorga el Ayuntamiento al
desarrollador de vivienda (independientemente de la magnitud de la obra) en el
cual le indica que le autoriza el inicio de la obra de urbanizacion y edificacion,
respetando el proyecto y especificaciones que previamente fue propuesto por el
desarrollador, y modificado y ajustado por el Municipio.

El monto a pagar se divide en dos rubros:

a) Articulo 17 de la Ley de Ingresos del Estado de Querétaro... “por los derechos
de tramite y autorizacion, previo a la licencia anual de construccién para personas
fisicas o publicas, companias constructoras o contratistas que celebren contratos
con particulares o cualquier dependencia gubernamental, pagaran por cada metro
cuadrado de construccion, la tarifa correspondiente a 0.06 VSMG para habitacion
popular H4"...

b) En el mismo Articulo 17 de la Ley de Ingresos del Estado de Querétaro también
se expresa... “por concepto de licencia provisional de construccién con base en
los reglamentos vigentes de la materia se pagara por metro cuadrado 0.07
VSMG”...

Por lo tanto el factor integral correspondera a 0.06 + 0.07 = 0.13.

Respecto a la superficie de construccion, se estima correspondera al 85% del total
del area del terreno, siendo el restante areas verdes (area de donacién mas
jardines): es decir 0.85 x 16,000 m? = 13,600 m?

Y el monto a pagar para la licencia de construccién del proyecto sera:
0.13 x $49.50 x 13,600 m? = $87,516
Este pago se realizara en el mes 7, un mes antes de que inicie la obra.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.1.2.10.- Placa de identificacion de la obra

En Articulo 17 de la Ley de Ingresos del Estado de Querétaro indica el obtener
una placa de identificacion para obra nueva con un costo de 2 VSMG. Este pago
se realizara en el mes 7, un mes antes de que inicie la obra. El calculo es el
siguiente:

2 x $49.50 = $99. Ver flujo de efectivo en el punto 4.5
4.1.2.11.- Derechos de agua
El 6rgano encargo de permitir la conexién de agua a cada una de las viviendas del

conjunto habitacional es la Comision Estatal de Aguas (CEA) del Estado de
Querétaro, esto a través de la interconexidén de la red hidraulica existente en la
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zona con las tomas primarias y secundarias del desarrollo asi como con las tomas
respectivas de cada vivienda. El monto estimado a pagar es de $300 por toma de
vivienda. Por lo tanto, el pago a realizar en el mes 7 seria el siguiente:

$300 x 108 viviendas = $32,400. Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.1.2.12.- Licencia de electrificacion

La licencia de electrificacion la concede la Comision Federal de Electricidad (CFE),
previa aprobacion del proyecto de urbanizacion y edificacion propuesto por el
desarrollador. El monto a pagar dependera de varios factores como son el nimero
de casas a suministrar energia eléctrica, alumbrado publico, si se requerira un
banco de transformacién, entre otros. El monto a pagar estimado por vivienda es
de $600 por vivienda a realizarse en el mes 7, cuyo monto sera:

$600 x 108 viviendas = $64,800. Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.1.2.13.- Registro del desarrollador, del conjunto y supervision
de vivienda terminada ante el INFONAVIT

Dado que se estima que practicamente todas las viviendas se venderan a través
de un programa relacionado con el INFONAVIT (Tradicional, Cofinavit), a este
organismo se le debera dar aviso de la obra, debiendo hacer una inscripcion
formal tanto de la desarrolladora de vivienda, del conjunto en particular, como de
cada una de las viviendas de dicho conjunto. Si bien es cierto que hoy en dia el
papel del INFONAVIT es mas bien el de un agente crediticio (ver 2.2.1.1), sigue
supervisando la calidad de la vivienda terminada de sus derechohabientes, por lo
que dicho proceso de inscripcidon e inspeccion de las viviendas tiene costo para el
desarrollador.

e El primer paso para inscribirse en el padron del INFONAVIT es obtener el
Registro Unico de Vivienda (RUV) sin ningtin costo.

e EI segundo paso es el obtener el Registro de Oferta de Viviendas en
Conjunto (ROC), si ningun costo.

o Eltercer paso es obtener la Clave Unica de Vivienda (CUV), la cual tiene un
costo de $200 por vivienda. Aunado a ello, por la supervision de vivienda
terminada se hara un pago del 6 al millar del valor comercial de la vivienda,
también por cada una.

Para este desarrollo, los pagos a realizar seran los siguientes:

Por el registro de la CUV: $200 x 108 = $21,600. Pago a realizar un mes antes del
inicio de la obra de construccion, es decir, en el mes 7.

Respecto al pago por la supervision de las viviendas terminadas, el valor
comercial de cada una se estima en $350,000. Entonces, el monto a realizar sera:
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0.006 x $350,000 x 108 = $226,800.

Este gasto se podra amortizar en 6 pagos de $37,800 cada uno, realizandolos un
mes antes de que se individualicen cada uno de los 6 condominios, es decir, en el
mes 12 para el condominio |, mes 15 para el condominio II, mes 18 para el
condominio Ill, mes 21 para el condominio IV, mes 24 para el condominio V, y mes
27 para el condominio VI.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.1.2.14.- Aviso de terminacion de obra

Por verificacion y expedicion del documento de aviso de terminacion de obra se
cobrara 2 VSMGZ, por lo tanto para el proyecto la erogacion sera: 2 x $49.50 =
$99, pago a realizar en el mes 27.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.1.3.- Estudios y proyectos

Como ya se menciond anteriormente, los diferentes estudios y proyectos se
efectuaran dentro de los meses 1 al 7, es decir, previos al inicio de la obra de
construccion. El resultado de estos estudios comprende ramas de alta
especializacién, desde la mercadotecnia para entender el contexto de oferta y
demanda de vivienda en la zona, hasta de ingenieria como la topografia,
mecanica de suelos, ingenieria de costos, hidraulica, eléctrica, de vialidades y
arquitectura, que determinaran las especificaciones de construccion y
desembolsos econdémicos a detalle para una ejecucion 6ptima del proyecto por
parte de otro equipo de especialistas llamados contratistas de obra.

A continuacién se mencionan los estudios y proyectos requeridos:
e Estudio de mercado
Levantamiento topografico
Estudio de mecanica de suelos
Proyecto arquitectonico del desarrollo y de las viviendas
Proyecto de urbanizacion (redes hidrosanitaria, pluvial, eléctrica vy
telefonica; vialidades)
Diseno y calculo estructural de las viviendas
Proyecto de instalaciones hidrosanitaria y eléctrica de las viviendas
Elaboracion del presupuesto de urbanizacion
Elaboracion del presupuesto de edificacion

e o o @
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4.1.3.1.- Estudio de mercado

El estudio de mercado es la primera evaluacion que se realiza en torno al
terreno, incluso antes que se realice la compra del mismo, ya que determina
si existe demanda suficiente de vivienda por atender en la zona acorde con el
numero de casas que se piensan edificar. Si la respuesta, llegara a ser no del todo
satisfactoria, es decir, que existiera demanda de vivienda pero no la suficiente
para lograr los niveles de las premisas requeridas, como son el obtener la
absorcion de 6 viviendas, para un numero aproximado de 100 casas, entonces
seria conveniente considerar otro terreno en una zona diferente de la ciudad y
hacer la evaluacion pertinente. Es por ello la relevancia de este estudio. Para este
proyecto, se planea contratar a una firma especializada con experiencia en este
tipo de estudios. Dicho estudio tiene un costo de $47,500, pago que se realizara
en el mes 1. Los alcances del estudio seran medir la demanda real y potencial de
la zona norponiente de la Ciudad de Querétaro para los niveles socioecondémicos
D+ y primeros deciles del C.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.1.3.2.- Levantamiento topografico

Una vez que se adquiere terreno, el siguiente paso es realizar un estudio que
ayude a entender las dimensiones exactas del mismo en metros, asi como el
relieve existente. Estos datos seran necesarios tanto para quien realice el proyecto
de urbanizacion como para los proyectos de ingenierias de redes y proyecto
arquitectonico, ya que se sabra que cortes o terreplanes se tendran que hacer
para obtener un terreno mas homogéneo. Este estudio se realizara en el mes 2 y
tiene un costo de $43,500.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.1.3.3.- Estudio de mecanica de suelos

La mecanica de suelos consiste en estudiar el comportamiento del suelo para ser
usado como material de construccion o como base de sustentanciéon de las obras
de ingenieria, en este caso de las casas del proyecto.

La importancia de los estudios de la mecanica de suelos radica en el hecho de
que si se sobrepasan los limites de capacidad resistente del suelo o si, aun sin
llegar a ellos, las deformaciones son considerables, se pueden producir esfuerzos
secundarios en los miembros estructurales, quizas no tomados en consideracion
en el disefio, produciendo a su vez deformaciones importantes, fisuras, grietas,
alabeo (oscilacion) o desplomes que pueden producir, en casos extremos, el
colapso de la obra o su inutilizacion y abandono.
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En consecuencia, las condiciones del suelo como elemento de sustentacion han
de ser siempre observadas, aunque esto se haga en proyectos pequenos
fundados sobre suelos aparentemente normales.

Para ello es necesario obtener muestras representativas del suelo que se sometan
a pruebas de laboratorio. Tomando en cuenta que el muestreo y los ensayos se
realizan necesariamente sobre pequefas muestras de poblacion, es necesario
aplicar un método estadistico para estimar la viabilidad técnica de los resultados.
Este estudio se realizara en el mes 2 y tiene un costo de $57,500.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.1.3.4. - Proyecto arquitectonico del desarrollo y de las viviendas

El proyecto arquitecténico comprende el desarrollo del disefio de una
construccion, la distribucion de usos y espacios, la manera de utilizar los
materiales y tecnologias, y la elaboracion del conjunto de planos, con detalles y
perspectivas. Para este caso, se realizara un proyecto arquitectonico, tanto a nivel
general del conjunto habitacional, asi como de la fisonomia de los 6 condominios,
y de la vivienda tipo que se edificara (bastara con hacer el prototipo de una
vivienda y las demas se edificaran en serie para llegar a las 108 viviendas). El
proyecto arquitectonico tiene un costo de $448,500 y se realizara en dos pagos
iguales de $224,250, en los meses 3 y 6.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.1.3.5.- Proyecto de urbanizacion

El proyecto de urbanizacion engloba a todos aquellos proyectos de ingenieria que
haran posible la provision de servicios basicos a las viviendas, esto a través de
redes de interconexion entre las redes publicas al exterior del terreno y las tomas
de cada una de las 108 viviendas. Estas redes son hidraulica, sanitaria, pluvial,
eléctrica y telefénica. Asi mismo, el proyecto de urbanizacion contempla a las
vialidades del desarrollo, es decir, la construccion de calle principal y las
secundarias, asi como las banquetas, telefonia, areas verdes y un parque de
recreacion. La lectura de estos proyectos (y de edificacién) se hace a través de
planos y especificaciones de construccion. El costo del proyecto de urbanizaciéon
es de $249,500.00 y se realizara en dos pagos iguales de $124,750, en los meses
4y6.
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Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.1.3.6.- Disefio y calculo estructural de las viviendas

El disefio y calculo estructural consiste en la medicion de los esfuerzos vy
deformaciones a que quedan sometidas las estructuras por la accion de agentes
externos, tales como movimientos edlicos, de cargas vivas (las personas que
habitaran las casas), y cargas muertas (peso de los materiales de la edificacion),
entre otros. Las estructuras de las viviendas estan conformadas por elementos
estructurales, como son las columnas, trabes, calculando en éstos las
dimensiones y especificaciones necesarias para lograr viviendas seguras y que no
sufriran fisuras, grietas, movimientos o incluso el colapso una vez ya construidas.
El costo de este estudio es de $28,750 y se realizara en dos pagos iguales de
$14,375, en los meses 5y 6.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.1.3.7.- Proyecto de instalaciones hidrosanitaria y eléctrica de las
viviendas

Este estudio consistira en determinar el tipo de instalaciones hidrosanitaria y
eléctrica al interior de las viviendas, mismas que seran alimentadas por las redes
de interconexién del desarrollo y a su vez proveeran a las familias de estos
servicios. El costo de este estudio es de $17,250 y se realizara en dos pagos
iguales de $8,625, en los meses 5 y 6.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.1.3.8.- Elaboracion del presupuesto de urbanizacion

Este presupuesto consistira en traducir lo dictado por los proyectos arquitectdnico
y de urbanizacién del desarrollo en montos econdémicos. El costo de la elaboracion
de este presupuesto es de $35,000 y se realizara en dos pagos iguales de
$17,500, en los meses 6 y 7. El valor del presupuesto de urbanizacion y su
desglose respectivo estara contenido en el punto 4.2.1.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.1.3.9.- Elaboracion del presupuesto de edificacion

Similar al punto anterior, el presupuesto de edificacion consistira en traducir lo
dictado por el proyecto arquitectdnico, disefio y calculo estructural, asi como de
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las redes hidrosanitaria y eléctrica de las viviendas. El costo por la elaboracién de
este presupuesto es $39,500 y se realizara en dos pagos iguales de $19,750, en
los meses 6 y 7. El valor del presupuesto de edificacion y su desglose respectivo
estara contenido en el punto 4.2.2.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.2.- Costos y gastos durante la etapa de construccion

Los costos y gastos generados durante la operacion del proyecto estan definidos
como todos aquellos egresos que derivan a partir de que arranca la obra civil,
tanto de la urbanizacién del desarrollo, como de la edificacion de 108 viviendas
que estaran dentro del mismo.

Los costos y gastos contemplados durante la etapa de operacion del proyecto son:
e Costos de urbanizacién del desarrollo
e Costos de edificacién de las 108 viviendas
e Gastos de administracion
e Gastos de venta
e (Gastos financieros por crédito puente

La duracion de esta etapa es de 21 meses. A continuacion se describe la relacién
de estos rubros con sus respectivos periodos de ejecucion:

Concepto Meses de construccion

Proceso de urbanizacién del desarrollo | Meses 8 y 9

Proceso de edificacion de las 108 | Meses 10 al 27

viviendas
Gastos de administracion Meses 8 al 28
Gastos de venta Meses 8 al 28

Gastos financieros por crédito puente Meses 8 al 24 (se contempla que la
construccién del ultimo condominio sea
autofinanciable, por lo que ya no se
requerira del crédito puente).
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4.2.1.- Costos de urbanizacion del desarrollo

Como se menciond anteriormente, el proceso de urbanizacion consiste en crear la
infraestructura necesaria para dejar listo el terreno y se inicien los trabajos de
edificacion de las viviendas, es decir, realizar todas las obras externas que
proveeran de servicios a éstas, como son las redes hidrosanitaria, pluvial, eléctrica
y telefénica; vialidades y banquetas, areas verdes y un parque de recreacion.

El presupuesto de urbanizacion se compone de grandes conceptos de
construccion denominados partidas de construcciéon. Una partida a su vez se
conforma por una serie de conceptos que sumados entre si reflejan lo que costara
tender una red de ingenieria o realizar las vialidades de manera integral. Por
ejemplo, la partida de vialidades, abarca los conceptos excavacion de material,
relleno y compactacién del mismo; capas de subrasante y rasante, asi como la
capa final del pavimento.

Ademas, cada partida integra los costos de materiales, mano de obra, costos
indirectos, asi como el margen de utilidad respectivo que cobrara el proveedor que
se contrate para la ejecucion de las obras de cada una de estas partidas. Este
proveedor comunmente se denomina contratista de obra, porque a su vez
subcontrata equipos de trabajo o cuadrillas, ademas de adquirir los insumos y
materiales, con las especificaciones requeridas para el proyecto.

Un contratista puede llegar a ejecutar algunas o todas las partidas de urbanizaciéon
(y/o de edificacion), pero esto dependera de su grado de especializacion,
experiencia, capacidad de respuesta y solvencia econdémica.

A continuacion se mencionan las partidas del presupuesto de urbanizacién, sus
respectivos montos econdémicos y los periodos de ejecucién respectivos.

Monto
Periodos (meses)
(pesos)
1. Limpieza, trazo y nivelacion del terreno 50,000 8
2. Redes hidrosanitaria y pluvial 500,000 | 8 y 9 desembolsos
iguales
3. Red eléctrica 700,000 | 8 y 9 desembolsos
iguales
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Monto

Periodos (meses)

(pesos)
4. Red telefonica 250,000 9
5. Vialidades y banquetas 2,750,000 9 T
6. Parque de recreacion y areas verdes 250,000 9
Costo total de la obra de Urbanizacion 4,500,000 -

Es importante mencionar que en el proceso constructivo, insumos y materiales a
utilizar, el ritmo del avance de obra y el control de calidad para la ejecucion de la
obra de urbanizacién son determinados por los proyectos de urbanizacién, es
decir, durante la fase de planeacién del proyecto.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5
4.2.2.- Costos de edificacion del desarrollo

Como ya se ha mencionado, los costos de edificacion se refieren a los costos
derivados para llevar a cabo la ejecucién de las 108 viviendas. Para ello, se realiza
un estudio de las partidas que conforman el presupuesto de edificacién unitario, es
decir, lo que costara hacer una vivienda, para posteriormente multiplicarlo por el
numero de viviendas del proyecto. En este proyecto hay un sélo tipo (prototipo) de
vivienda, con una superficie total construida de 60 metros cuadrados (m?).

A continuacién se mencionan las partidas y sus respectivos montos econémicos,
donde ya estan implicitos los costos de materiales, mano de obra, costos
indirectos, asi como la utilidad para el contratista que realizara la obra de
edificacion.

Monto
(pesos)

Partida Especificacion

1. Preliminares de obra Limpieza de terreno, trazo vy 8,000
conformacion de plataformas.

2. Cimentacién Cimentacion de losas, trabes vy 20,000
contratrabes, cajon de cimentacion.
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Partida

Especificacion

3. Muros Muros, castillos y cadenas de 30,000
cerramiento.
4. Losa de azotea Losa de vigueta y bovedilla. 27,000
5. Albanileria Emboquillados de ventanas, puertas 12,000
y aplanados exteriores.
6. Instalacion hidraulica y Red interna, salidas a muebles vy 8,000
o descargas.
sanitaria
7. Instalacion eléctrica Salidas  eléctricas,  alumbrados, 10,000
contactos tablero, circuitos de
alimentacion (cableado y ductos) y
accesorios.
8. Instalacion de gas Tanques, linea de llenado, medidores 6,000
y alimentacion.
9.Instalaciones Cableados y ductos de T.V. y 5,000
. telefonia.
especiales
10. Acabados en muros, Yeso, aplanado, pasta, pintura, 15,000
_ ) pulido, nivelado y colocacién de
plarones, pisos y batios acabado (loseta vinilica en pisos,
azulejo en bafnos).
11. Patio de servicio Firme, albanileria y acabados. 8,000
12. Herreria Protecciones, albafileria y acabados. 6,000
13. Canceleria y cristales Canceleria 'y cristales, y su 5,000
colocacion.
14. Carpinteria y cerrajeria | Puertas de acceso e 4,000
intercomunicacion; closets.
15. Muebles sanitarios y Lavabo, regadera y WC; lavadero, 5,500

accesorios

fregadero.
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Partida Especificacion

16. Azotea Rellenos, pretiles e 5,000
impermeabilizado.

17. Tinaco Tinaco, salidas y su colocacion. 2,000

18. Jardineria En cochera y patio. 2,000

19. Limpieza Limpieza general. 1,500

Costo total de edificacion 180,000

por vivienda

Para obtener el costo de edificacion por metro cuadrado, se procede a dividir el
costo total de la vivienda entre los m2 construidos, es decir:

$180,000 / 60 m? construidos = $3,000 / m?.

Respecto a las erogaciones a realizar para llevar un ritmo éptimo de ejecucion de
viviendas, se tiene contemplado una venta mensual (absorcién) de 6 viviendas, es
decir, se tendran que construir al mismo ritmo las viviendas; por lo tanto, se
desembolsaran de manera mensual $1,080,000 ($180,000 x 6 viviendas), en el
periodo de los meses 10 al 27.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.2.3.- Gastos de administracion

Los gastos de administracion son aquellos que no estan directamente
relacionados con el proceso de urbanizacion y edificacion de las viviendas, sino
que son realizados para mantener toda la estructura que posibilita el conjunto de
actividades de la empresa constructora y cuyo valor econémico es relativamente
independiente de la produccion de las viviendas.

En este rubro se consideraran los sueldos del personal de oficina, como son un
auxiliar administrativo, un Licenciado en Contaduria, el gerente de ejecucion de
obra de construcciéon y su asistente. Se incluyen también los gastos derivados
para mantener en funcionamiento la oficina.
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A continuacion se menciona la lista que conforman los gastos administrativos del
proyecto, asi como sus respectivos montos de manera mensual a realizarse del
mes 8 al 28.

Concepto

Especificacion

Monto
mensual
(pesos)

. Auxiliar administrativo Pago a proveedores, expedientes 8,000
de cartera de clientes,
(sueldo) conciliaciones bancarias.
. Contador general Declaraciones de impuestos; 15,000
administracion de contratos con
proveedores; controles.
. Coordinador de obras Administracion y supervision de las 20,000
y obras de urbanizacion y edificacion
de construccion ejecutadas por los contratistas de
obra.
. Auxiliar del Coordinadorde | Apoyo en las actividades del 10,000
B Coordinador de obras de
obras de construccion construccibn.
. Renta de la oficina Renta mensual de la oficina, 4,000
incluyendo estacionamientos.
. Pago de luz Pago de la luz de la oficina (el 300
recibo es bimestral, pero el calculo
es mensual).
. Teléfono e internet Teléfono e internet de la oficina. 1,500
. Papeleria Papeleria de la oficina. 400
. Miscelaneos de la oficina Otros gastos derivados de la 500
oficina.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5
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4.2.4.- Gastos de venta

Los gastos de venta son los que estan directamente relacionados con el proceso
de comercializacion de las viviendas, es decir, desde disefiar una estrategia de
promocion, indicando qué canales se utilizaran para este fin logrando captar la
atencion del cliente meta, y la venta efectiva de las viviendas, como lo es la
administracion de los anticipos de cada cliente y el esquema de pago de los pagos
subsecuentes, bien sea a través de un esquema del INFONAVIT, FOVISSSTE o a
través de un banco o SOFOL o una combinacion de éstos, por ejemplo
COFINAVIT.

A continuacién se describen estos gastos, explicando en qué consisten y las
respectivas erogaciones estimadas a realizar durante la ejecucién del proyecto.

Concepto Especificacion Monto Periodos
(pesos) (meses)
1. Anuncios Elaboracion y colocacién 35,000 8y9
de anuncios y gallardetes desembolsos
en la periferia del terreno. iguales
2. Folleteria Elaboracion de folletos, 15,000 8y9
plumas y articulos desembolsos
grabados para regalar iguales

(tasas, plumas, etc.).

3. Promocion enradioy | Anuncios en las esta- 3,000 8 al 27

_ ciones de radio.
otros medios

4. Agentes de venta Contratacion de 2 agentes 20,000 9 al 28
de venta para el proceso
de captacién del cliente,
venta y proceso de
escrituracion.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5
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4.2.5.- Gastos financieros

Los gastos financieros derivan de los intereses y otros gastos relacionados por
recurrir a fuentes externas de financiamiento, es decir de un crédito puente para
financiar las obras de urbanizacion y edificacion de las 108 viviendas, mismo que
se ira amortizando con los ingresos generados por las ventas de las viviendas.

Este crédito se denomina “crédito puente”, el cual es un financiamiento a mediano
plazo para la construccibn de las unidades habitacionales, con garantia
hipotecaria (el terreno y las mismas viviendas en construccién), donde el plazo
usualmente es de 18 a 24 meses a partir de la firma del crédito, y de acuerdo a los
terminos y condiciones del fondeo y las condiciones generales de financiamiento.
Asimismo, el crédito maximo regularmente es de hasta el 60% o 65% del valor del
proyecto (para este caso, las 108 viviendas por su precio de venta).

A continuacién se describen los gastos financieros del proyecto, y sus respectivos
periodos en que se realizaran:

Monto
(pesos)

Periodo
(meses)

Especificacion

Concepto

1. Comisién de Comisién de apertura cuyo | EI monto se 8

apertura del

crédito puente

valor es del 3% del monto del
crédito  solicitado (incluye
gastos de investigacion por
parte de la institucion de
crédito a los solicitantes en el
buré de crédito para estudiar
su historial crediticio;
supervisiones de obra; otros
gastos administrativos).

determina en
el flujo de
efectivo (ver
45y451)

2. Intereses

mensuales

Intereses mensuales
generados por el saldo
acreedor que se tiene al final
del mes.

Los montos
se
determinan
en el flujo de

efectivo (ver

45y4.5.1)

8 al 24
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Asimismo, respecto a cual sera el monto solicitado en el crédito puente, éste sera
definido mas adelante en el flujo de efectivo.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.3.- Estimacion de ingresos por venta de viviendas

En los apartados anteriores se han descrito los costos y gastos que se estima se
originaran tanto en la fase de planeacion previa al inicio de la obra de
construccion, asi como en la fase de operacion del proyecto, es decir en la
ejecucion de urbanizacion y edificacion de las 108 viviendas. Ahora se analizaran
los ingresos derivados de la venta de estas viviendas.

El proceso tipico de venta de las viviendas se efectia en dos fechas clave: la
primera cuando se realiza un apartado o enganche, para este proyecto, del 1% del
valor de la vivienda, y la segunda cuando se paga el 99% restante del valor de la
vivienda, y esto ocurre cuando se entrega fisicamente la vivienda al adquiriente
(comprador de la vivienda), ademas de realizar el proceso de escrituracion
(también denominado proceso de individualizacion).

A diferencia de los periodos en que se concreta la comercializacion de bienes y/o
servicios de otras industrias, en la de vivienda y en particular la de interés social y
econdémico, los periodos de compra-venta se finiquitan en varias semanas o
meses, por tratarse la vivienda cuyo valor econdmico es costoso para quien la
adquiere, ademas de que éste y su familia lo piensan con detenimiento debido a
que se convertira en parte de su patrimonio por lo menos por una generacion, y
ésta debera cumplir con las expectativas que tienen en el presente, y futuro a
corto y mediano plazo.

El pago del apartado o enganche (1% del valor total de vivienda) estimula tanto al
adquiriente como al desarrollador de vivienda a establecer el primer acercamiento
de negocio y compromiso entre ambas partes.

Por un lado el adquiriente, al apartar la casa, elige la ubicacion que mas le
convenga dentro del conjunto habitacional; cubrir este monto es manejable;
ademas en el periodo que transcurre entre el pago del apartado y la entrega de la
vivienda se dispone de tiempo para evaluar el método de pago del monto restante
del 99% del valor de la casa, es decir, estudiar las alternativas viables de que
dispone de acuerdo a su estatus laboral y de sus finanzas personales y/o de su
conyuge, quien también podria apoyar en el pago. Por ejemplo, las alternativas
podrian ser liquidar la casa en efectivo (son eventuales los casos en niveles de
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interés social y econémico), o a través de un mecanismo de financiamiento de una
instancia gubernamental (INFONAVIT O FOVISSSTE), de institucion financiera
privada (banco o SOFOL), o una combinacion de los anteriores (ver 2.2.4).

En cuanto al desarrollador de vivienda, el obtener el apartado del 1% del valor de
la vivienda es el primer indicador de la posibilidad de concretar la venta, por lo que
significara un estimulante a conservar al cliente y darle todas las atenciones que
se merece. Se dan casos en que a pesar de que el cliente ya dio el apartado
decide declinar la compra, bien sea por cambio de gustos y preferencias y
decidirse por otra de otro conjunto habitacional, pero también por mala atencion o
por incumplimiento de algun tipo por parte del desarrollador antes de realizar el
proceso de escrituracion. Un punto fundamental para conservar al cliente y
finalizar el proceso de compra-venta es entregar la vivienda en tiempo y forma, es
decir, que se cumpla el dia acordado para la entrega fisica y con todas las
especificaciones convenidas (numero de recamaras, banos, distribucion,
acabados, etc.).

Respecto a cual seria la opcion mas viable de financiamiento del adquiriente para
pagar el 99% restante del valor de la vivienda, por el valor econémico y tipo de
vivienda, se tiene contemplado que la totalidad de las 108 viviendas del desarrollo
sean en el esquema tradicional de INFONAVIT. Usualmente el INFONAVIT paga
al desarrollador al mes inmediato posterior de que le fue aprobado al adquiriente
su crédito hipotecario.

Como ya se ha mencionado con anterioridad, se estima obtener ingresos del 99%
del valor restante de las viviendas una vez que se vendan todas las viviendas de
un condominio, es decir 18 viviendas que contiene cada uno de éstos. Por lo tanto,
si el método de pago es via Crédito Tradicional del INFONAVIT, estos ingresos se
realizaran al mes inmediato posterior de que termine de construirse la ultima
vivienda del condominio en turno.

Este proceso es el mas comun, ya que si se individualizaran las viviendas de una
por una sin tener que esperarse a que finalizara la construccién de todo el
condominio, seria muy incomodo y molesto para los primeros adquirientes que
ocuparan las viviendas, por los ruidos que ocasionaran los obreros trabajando aun
en las otras viviendas del condominio que se encuentren en proceso de
construccion. Ademas, se entiende como una propuesta de valor el ofrecerle al
posible comprador un condominio que ya esté terminado, limpio, con una vialidad
interna, y listo para habitarse.
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Estimacion de ingresos por venta de viviendas

Para efectos del flujo de efectivo del proyecto, el esquema de montos econémicos y periodos de los apartados e
individualizaciones de las viviendas, y tomando como premisas un precio de venta de la vivienda de $350,000 y una
absorcion mensual de 6 unidades por mes, la programacion es la siguiente:

Cifras en pesos.

CONDOMINIO 1Y 2

MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16
Viviendas vendidas [ [ -] 6 6 [ 6
Apartados del 1% 21,000.00 21,000.00 21,000.00 21,000.00 21,000.00 21,000.00
‘Al'momentode la 6,237,000.00 6,237,000.00
individualizacién el 99%
Ingresos mensuales 21,000.00 21,000.00 21,000.00 | 6,268,000.00 21,000.00 21,000.00 | 6,237,000.00
CONDOMINIO 3 Y 4
MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22
Viviendas vendidas ] 6 6 ] [ (] 6
Apartados del 1% 21,000.00 21,000.00 21,000.00 21.000.00 |  21,000.00 21,000.00
Al momento de la
,237,000. , 237, :
individualizacién el 99% 8.237,000.90 S25000.00
Ingresos mensuales 21,000.00 21,000.00 21,000.00 | 6,258,000.00 21,000.00 21,000.00 | 6,237,000.00
CONDOMINIO 5Y 6
MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 Totales
Viviendas vendidas [ 6 6 ] 6 6
Apartados del 1% 21,000.00 21,000.00 21,000.00 21,000.00 21.000.00 21,000.00 378,000.00
Al momento de la
6,237,000.00 6,237,000.00 7, ,000.
individualizacién el 99% SEA-HIN08
Ingresos mensuales 21,000.00 21,000.00 21,000.00 | 6,258,000.00 21,000.00 21,000.00 | 6,237,000.00 | 37,800,000.00 Total de

Ingresos




4.4.- Financiamiento del proyecto

El financiamiento de un proyecto se entiende como el conjunto de recursos
monetarios financieros para llevar a cabo una actividad econémica, con la
caracteristica de que generalmente se trata de sumas tomadas a préstamo que
complementan los recursos propios. Respecto al proyecto en estudio, se
financiara con fuentes internas, es decir con recursos propios, y con fuentes
externas a través de la obtencién de un crédito puente de construccion de un
banco o una SOFOL. A continuacion se describen estas fuentes.

4.4.1.- Financiamiento interno

Como se ha comentado, el financiamiento interno proviene de los recursos propios
de que disponga el o los socios y que estén dispuestos a invertirlos en el proyecto,
esto a cambio de recuperar todo lo invertido y obtener ingresos adicionales en un
determinado tiempo. Este monto excedente a que se hace mencién es el VPN (ver
4.6.1).

A los recursos propios también se les denomina capital o aportaciones de los
socios. Para el proyecto en estudio, se tiene contemplado que el monto de capital
cubra el 100% de todos los egresos generados previos al inicio de la construccion
de urbanizaciéon, como son el costo del terreno, gastos por licencias y permisos,
realizacion de proyectos y estudios, durante los meses 1 al 7. Para el proyecto en
estudio, el monto requerido de capital es $3,640,433.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.4.2.- Financiamiento externo

El financiamiento externo proviene de fuentes diferentes a la de recursos propios,
es decir recursos de otros agentes como son la banca comercial o las SOFOLES.

El instrumento de financiamiento externo mas comun en la industria de la vivienda
es el denominado crédito puente, donde intervienen tres agentes: el acreditante
(bancos o0 SOFOLES), el desarrollador de vivienda y el acreditado o comprador de
la vivienda. El mecanismo del crédito y amortizacion es el siguiente: el acreditante
le presta el dinero al desarrollador, quien a su vez utiliza el dinero para urbanizar y
construir las viviendas, y posteriormente venderlas al adquiriente. De este ultimo el
desarrollador obtiene los ingresos requeridos para realizar las amortizaciones a
capital e intereses al banco o a la SOFOL.
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Los bancos o las SOFOLES otorgan créditos puente a los desarrolladores de
vivienda para financiar Unicamente sus proyectos de urbanizacién y edificacion de
las viviendas, es decir, quedan excluidos el terreno asi como los gastos previos
generados al inicio de construccion de la urbanizacion (licencias y proyectos).
Asimismo, el desarrollador de vivienda realiza las amortizaciones a capital e
intereses al banco o SOFOL una vez que se vayan aprobando los créditos
hipotecarios a los adquirientes de las viviendas (a través del INFONAVIT u otros),
es decir cuando se realicen las individualizaciones de las mismas, y por tanto el
desarrollador reciba generosas entradas de efectivo y tenga posibilidades de
pagar al agente externo. Dado lo anterior, para el proyecto en estudio, las
amortizaciones a capital e intereses se podrian efectuar cuando se realicen las
individualizaciones de los 6 condominios, es decir en los meses 13, 16, 19, 22, 25
y 28.

Respecto al monto de crédito maximo otorgado al desarrollador de vivienda,
generalmente varia entre un 50% y 65% sobre el valor del proyecto (ingresos
totales del proyecto). Otro punto importante que deberia considerar el
desarrollador de vivienda es que la institucién financiera no liberara los préstamos
subsecuentes (que hayan acordado previamente ambas partes), hasta que el
primero demuestre que ha destinado correctamente los recursos que le fueron
entregados para la urbanizacion y edificacion de las primeras viviendas y asi
sucesivamente, en los subsecuentes préstamos liberados (ministraciones) para la
construccion de las siguientes casas. La institucién financiera realiza esta
medicion del desemperno mediante visitas de obra.

A continuacion se describen las condiciones crediticias que ofrecen BANAMEX,
BANORTE, Condesa Financiera e Hipotecaria Vértice (estas ultimas SOFOLES),
con la misién de elegir el que mas convenga para el proyecto. Los datos que a
continuacion se indican fueron obtenidos a través de entrevistas (noviembre de
2008) con ejecutivos de dichas instituciones financieras y con desarrolladores de
vivienda que han financiado sus construcciones a traves de éstas.

Institucion Comision de Tasa de Monto maximo del
apertura sobre el interés del préstamo sobre el

monto del crédito crédito puente  valor del proyecto
(porcentaje) (porcentaje)

BANAMEX 2% a 3% (depende TIE + 6% 70%
de la evaluacion
del proyecto)
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Institucion Comision de Tasa de Monto maximo del

apertura sobre el interés del préstamo sobre el
monto del crédito crédito puente  valor del proyecto
(porcentaje) (porcentaje)
BANORTE 3%, incluye TIHE + 5% 0 6% 50%
apertura de crédito | (depende de la
y supervision evaluacion del
proyecto)
Condesa 3%, incluye gastos TIIE + 6% 60%
Financiera de investigacion y
supervisiones de
obra
Hipotecaria 4% TIE + 6% 0 7% 60%
Vértice

Nota: Es importante mencionar que la informacién que se muestra esta sujeta a
cambios, ya que las variables dependen de factores externos como son el
comportamiento de la economia del pais o de las politicas internas de las
instituciones crediticias.

En lo referente a la comisiéon de apertura, todas las instituciones incluyen dentro
de ésta los gastos de investigacion al adquiriente, gastos administrativos que
genera el contrato de crédito, asi como las supervisiones de obra.

Derivado del analisis de la tabla anterior, se podra notar que Hipotecaria Vértice es
la que ofrece una comision de apertura y tasa de interés mayores, por lo que
quedaria descartada como opcion viable.

En segundo término quedarian BANORTE y Condesa Financiera, que ofrecen
practicamente las mismas condiciones, de no ser porque con la primera se podria
obtener una tasa de interés de un 1% menor, es decir TIIE + 5%, pero esta sujeta
a la evaluacion del proyecto, es decir no depende del solicitante del crédito.

Por ultimo se tiene a BANAMEX, institucion que ofreceria las mejores condiciones
de crédito, ya que la comision de apertura pudiera ser de hasta del 2% (también
dependiendo de la evaluacion del proyecto por parte del banco), pero con una TIIE
+6%.

Por lo tanto, dado que tanto BANAMEX, BANORTE y Condesa Financiera ofrecen
condiciones crediticias muy similares, y ademas, optando por una decision
conservadora, se tomaran los valores mayores que podrian otorgar cualquiera de
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estas tres instituciones, como son una comision de apertura del 3% y una tasa de
interés del crédito puente de TIIE + 6%.

Ver flujo de efectivo en el punto 4.5

4.5.- Flujo de efectivo del proyecto

Una vez que ya se tienen estudiados los egresos e ingresos del proyecto de
urbanizacién, construccion, promocién y venta de las 108 viviendas del desarrollo,
asi como las fuentes internas y externas, el siguiente paso es realizar el flujo de
efectivo del proyecto, donde se plasmen estas entradas y salidas de efectivo a lo
largo de los 28 meses que se tienen contemplados para la realizacion del mismo.

A continuacion se muestra el flujo de efectivo.
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4.5 FLUJO DE EFECTIVO DEL PROYECTO

2000 T = = L__an =
DESCRIPCION PLANEACION URBANIZACION B0 = F 8 K S0 N Y Y E N T A P E L A 8 Voo ilb W BT R R
WES 1 WES 2 WES 3 WEE & WES § WES & WES 7 WES B WEEE | WES 11 WEB 17 WES 13 WES 14 WEB 15 _ WES 18 WEB 17 WEB 18 WES 19 $ Wesd | [ WEs WES 24 WEB 25 WEB 28 WES 3T WES® |
- s L L. ] o~ L. . L] L L S e R - L= " = = L. Lo e i =
R A A 1A N 7 N O : H@| R aETeN| TZO0E| 24025 | ZEAIUCN| TW2400|  GEEEV| ZeTIEST| 7 4253ie|  TSEBI0| Z77e2s3| TEAOT| d2dE77| 471056 | 3077816 TRU/BSS| GUSSTSS| SAS0068
|Aportacién de Capital 3,640,433
4.3.1 Enganches - - - - - - 21,000 21,000 21,000 21,000 21,000 21,000 21,000 21.000 21,000 21,000 21,000 21,000 21.000 21,000 21,000 21,000 21,000 -
[4.3.2 Indwvidualizaciones 6,237,000 6,237,000 6,237,000 6,237,000 6,237,000 6,237,000
[Crédito puente de la Institucion Financiera 1,050,000 | 4,000,000 | 1,250,000 | 1.200,000
M ELLERES z z : : g - | 7.050,000 4,000,000 1.277,000] 7,221,000 721,000 62580001 21000 27,0001 B25g000| 210001 27000 §2s50001 270001 270001 52580001 210001 210001 2580001 27,000 237000 | 30240433

4.1.1 Terreno 2,413,000

4.1.2 Impuestos, licencias y permisos

4.1.2.1 Impuesto predial 2,304 2,304 2.304 461 461 461 461 461 461 461 461 461 461 461

.2.2 Dictamen de uso de suelo 5,247

Alingamiento 3,713

Nomenclatura de calles 2,283

Numero oficial 8,539

Bivision y subdivision de predios 11.880

mpuesto sobre Condominios 15,444

Manifiesto de impacto ambiental

Licencia de cor B7.516
Placa de identificacion de la obra 99

Derechos de agua 32,400

Licencia de electrificacion 64,800

alalalslalalalelalalals
| | s | = [ | ] = |

: Registros ante el INFONAVIT [CUV y supervision 21,600 37,800 37.800 37,800 37,800 37.800 37,800

4.1.2.14 Aviso de terminacion de obra —-

4.1.3 Estudios y proyectos

4.1.3.1 Esludio de mercado 47,500

&

Levantamiento b rafico 43,500

Estudio de mecanica de suelos 57.500

Pr to arguitectonico del desarrollo y de las viviendas 224,250 224,250

Proyecto de urbanizacion 124,750 124,750

Diseno y calculo estructural de las viviendas 14,375 14,375

Proyecto de instalaciones de las viviendas 8,625 8625

Elaboracion del presupuesto de urbanizacion 17,500 17.500

|| ~|m|n| &=

.1 Elaboracion del presupuesto de edificacion 19.750 18.750

0 nizacién

FNANARAR
[o] ) =Ll 2] =) 5]

c[2

Limpieza, trazo y nivelacion 50,000

Redes hidrosanitaria y pluvial 250,000 250,000

Red eléctrica 350,000 350.000

Red telefonica 250.000

Vialidades y banguetas 2.750.000

2 1.6 Parque de recreacion y dreas verdes 250.000
Edificacion - - - - - - - - - 1.080.000 1.080,000 1.080,000 1.080.000 1.080.000 1,080,000 1.080,000 1.080.000 1.080.000 1.080.000 1.080.000 1,080.000 1.080.000 1,080.000 1.080.000 .0BO. 1.080.000 1.080.000

Gastos de administracion

.1 Auxiliar administrativo 8,000 8,000 8,000 8,000 8.000 8,000 8,000 8,000 B.000 8.000 8,000 8,000 B8.000 8,000 B.000 8.000 8,000 8.000

3.2 Conlador general 15,000 15,000 15,000 15.000 5,000 15,000 15.000 15,4 15.000 5.000 15,000 15,000 5,000 15,000 15,000 15,000 15,000 15.000

|

.3.3 Coordinador de obras de construccion
.3.4 Auxiliar del Coordinador de obras de construccion

:

70,000 70,000 10,000 0.000 10,000 10,000 10,4 10,000 0.000 10,000 70,000 0,000 10,000 10,000 10,000 10.000 10,000

o[51Blala| (B
g 8

==

.3.5 Renta de la oficina 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4, 4,000 4.000 4.000 4,000 4.000 4.000 4.000 4,000

.3.6 Pago de luz

.3.7 Telétono e internet

1,500 1,500 1,500 1,500 1.500 1,500 1,500 1 1,500 1,500 1,500 1,500 1. 1.500 1,500

SEEEE

.3.8 Papeleria 400 400

000
000
000
000
000 4,000 4,000
300
500
400
500

BlEEIEIEIB 88

HEEE

.9 Miscelaneos de la oficina,

g
g
g
2
2
g
8
g

el PPN P P S P P

"Gastos de venta

|

!

a

Anuncios 17.500 17,500

¥y

2 Folleteria 7,500 7,500

B
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4.5.1.- Consideraciones sobre el flujo de efectivo

A continuacion se resumen las premisas utilizadas en la obtencion de flujo de
efectivo del proyecto:

e Duracién del proyecto: 28 meses

e Numero total de viviendas: 108 unidades
e Precio de venta por vivienda: $350,000

e Monto total del proyecto: $37,800,000
e Costo de construccion por vivienda: $180,000
e Crédito puente:

O

@]

O

@]

Comisiéon de apertura: 3% del monto del crédito solicitado, es decir
(0.03 x $8,800,000 = $264,000).

Tasa de interés del crédito puente: TIIE + 6% al 31 de octubre de
2008, es decir 8.73% + 6% = 14.73%.

Monto total del crédito puente: $8,800,000.

» Este monto corresponde al 23.28% del valor del proyecto,
representando un porcentaje menor al 50% que solicita
BANORTE como institucién mas rigurosa en este rubro.

El calculo de los intereses mensuales es sobre saldos insolutos, es
decir, el monto acumulado de la deuda menos el monto acumulado
de las amortizaciones por el 14.73% / 12.

Las amortizaciones se realizan en los meses 13, 16, 19 y 22, es
decir, cuando se efecttan las individualizaciones de los condominios
1, 2, 3y 4 respectivamente.

El total de los gastos financieros (comisién de apertura e intereses
del crédito puente) es de $1,036,098.

e Aportacion de capital: $3,640,433.

4.6.- Evaluacion financiera del proyecto

4.6.1.- Valor presente neto

El valor presente neto (VPN) se define como la suma de los valores actuales o
presentes de los flujos de fondo o efectivo, menos la suma de los valores actuales

de las inversiones netas

2 p .
2 la metodologia consiste en descontar al momento

actual (mediante una tasa) todos los flujos de caja futuros del proyecto. A este
valor se le restan las inversiones, de tal modo que el valor obtenido es el valor
actual neto del proyecto.

%2 Morales Castro, José Antonio y Morales Castro, Arturo. Proyectos de inversion en la practica,
formulacién y evaluacion. 1 ed., Gasca Sicco, México 2003. Pag. 272.
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Para el proyecto de urbanizacién, edificacién y venta de las 108 viviendas del
desarrollo que se ubicara en la Ciudad de Querétaro, las inversiones se componen
de la adquisicion del terreno, obtencidn de las licencias y permisos y la realizacion
de los estudios y proyectos. Ademas, se seguiran generando egresos posteriores
a las primeras inversiones, como son los derivados por la construccion de la
urbanizacioén y de la edificacion de las 108 viviendas, éstos ultimos derivados de la
comercializacion. Los flujos de entrada son los que derivan de la venta de las
viviendas. Por lo tanto, se trata de un proyecto en el cual habra entradas y salidas
de efectivo a lo largo de sus 28 meses de duracion.

Respecto a la tasa de interés con que se descuentan los flujos de caja futuros, se
ha de tomar como referencia la de renta fija, de tal manera que con el VPN se
estima si la inversion es mejor que invertir en algo seguro, sin riesgo especifico.

Para el proyecto en estudio, dado que el proyecto se financia con recursos propios
(capital) y con recursos externos (deuda), la tasa de interés para descontar los
flujos de caja es el resultado de una tasa ponderada que considere el costo de
estas dos fuentes. El calculo para obtener esta tasa ponderada se realizara a
travées del costo promedio ponderado de capital, el cual se explicara en el
siguiente punto.

Otro punto importante de mencionar es que cuando el VPN es igual a 0, la tasa de
interés pasa a llamarse tasa interna de retorno.

A continuacion se indican los diferentes escenarios de los valores resultantes que
tendria el VPN y la toma de decisiones que se recomendaria respecto al proyecto
en estudio:

Valor | Significado Decision a tomar
La inversion produciria

VPN >0 ganancias. El proyecto podria aceptarse.
VPN <0 Lg i produgira El proyecto deberia rechazarse.
pérdidas.
Dado que el proyecto no agrega valor
. - ... monetario, la decisidbn deberia basarse
VPN =0 La hvalsion he producidg i en otros criterios, como por ejemplo, la

ganancias ni pérdidas. £ : s :
obtencion de un mejor posicionamiento

en el mercado u otros factores.

El calculo del VPN se puede realizar de dos maneras, llegando al mismo
resultado:

La primera es obteniendo los valores netos por periodo (mes) de los ingresos por
venta de las viviendas menos las inversiones o egresos generados a lo largo del
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periodo. Posteriormente se descuentan los valores con el costo promedio
ponderado de capital.

El otro procedimiento es obteniendo dos valores presentes (VP), es decir, primero
se obtienen los valores mensuales de los ingresos por la venta de las viviendas y
se les aplica el costo promedio ponderado de capital para obtener el VP de los
ingresos. En segundo término se obtienen los valores mensuales de las
inversiones o egresos generados y se les aplica el costo promedio ponderado de
capital (CPPC), obteniendo el VP de los egresos. Por ultimo se restan los dos VP
para obtener uno neto.

Es importante mencionar que para el calculo del VPN y la tasa interna de retorno
no se toman en cuenta la aportacion de capital y su respectiva restitucion, ni la
deuda del crédito puente y sus respectivas amortizaciones, Unicamente se toman
los ingresos generados por la venta de las 108 viviendas y las inversiones
realizadas para la adquisicion del terreno, obtencion de licencias, permisos;
generacion de proyectos, gastos administrativos, de venta y financieros (comision
de apertura e intereses bancarios).

Para el proyecto en estudio, el VPN con los flujos de caja futuros descontados y
un CPPC del 13.28% es igual a $4,374,746. El VP de ingresos es igual a $
30,925,449 y el VP de egresos es $26,550,703.

El VPN corresponde al monto libre que le queda a los socios o inversionistas al
final del periodo de los 28 meses del proyecto, resultado de la adquisicion del
terreno, tramitacion de licencias, realizacion de proyectos, erogacion de gastos
administrativos, de venta y financieros, asi como la construccién de urbanizacién,
edificacién y comercializacion de las 108 viviendas. Por lo tanto se trata de un
proyecto que podria ser aceptado.

4.6.2.- Costo promedio ponderado de capital

Las empresas crean valor para los accionistas ganando rentabilidad sobre el
capital invertido que esta por encima del costo de ese capital. El costo promedio
ponderado de capital (CPPC) es una expresion de este costo, y se utiliza para
evaluar determinadas inversiones o proyectos que podria llevar a cabo la
organizacién **, como es el caso de la urbanizacion, edificacion y venta de las 108
viviendas.

% Gitman, Lawrence J. Fundamentos de Administracién Financiera, 3* ed., Harla, México 1986,
Pags. 458- 460.
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El CPPC se expresa como un interés o porcentaje. Por ejemplo, si una empresa
trabaja con un CPPC del 12%, esto significa que cualquier inversion sélo debe ser
hecha, si proyecta un rendimiento mayor al CPPC de 12%.

Los costos de capital para cualquier inversion, sean para una empresa o para un
proyecto, son el indice de rentabilidad que los proveedores de capital desearian
recibir si invirtieran su capital en otra parte. Es decir, los costos de capital son un
tipo de costo de oportunidad.

En el calculo del CPPC interviene el correspondiente a las deudas de la empresa
o proyecto, es decir, el interés a pagar a las instituciones financieras o acreedores
de deuda (al cual se le restara la tasa de imposicion fiscal porque los pagos a
intereses son deducibles de impuestos). Por otro lado esta el costo financiero del
patrimonio. Normalmente, el costo de capital de las acciones ordinarias es mas

alto que el costo del financiamiento con deuda, porque la inversiéon patrimonial
implica adicionalmente un premio de riesgo.

La formula del CPPC es:

( (Deudas de terceros / total de financiamientos ) x (costo de la deuda) x (1 — tasa
de impuestos) ) + ( (Capital propio / total de financiamientos) x (costo de capital

propio) )

El total de financiamientos significa el financiamiento sin tomar en cuenta la
procedencia, bien sea de terceros o propio. El financiamiento consiste, por tanto,
en la suma de los valores del financiamiento por deuda y por aportaciones de los
socios. Para el proyecto en estudio el calculo del CPPC es el siguiente:

Datos:

Deuda de terceros (monto del crédito puente): $8,800,000

Costo de la deuda (tasa de interés del crédito puente): 14.73% (TIIE + 6%)

Tasa de impuestos: 28% (articulo 10 de la Ley del Impuesto sobre la Renta)
Capital propio (terreno, tramites, licencias y proyectos): $3,640,433

Costo de capital propio (tasa de interés del crédito puente + 5% asumido): 19.73%

Entonces:

CPPC = ( ($8,800,000 / $12,440,433) x (14.73 x (1-0.28)) ) + ( ($3,640,433 /
$12,440,433 ) x (19.73) ) = 13.28%

Por lo tanto, a una tasa de 13.28% se descontaran los flujos de caja del proyecto.
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4.6.3.- Tasa interna de retorno

La tasa interna de retorno (TIR) de una inversion, esta definida como la tasa de
interés con la cual el valor presente neto (VPN) es igual a cero. El objetivo es
encontrar la tasa de descuento (tasa de interés), que al ser aplicada a los flujos de
efectivo que genera el proyecto durante su vida Gtil iguale a la inversion realizada
en él, en otras palabras, que los flujos de efectivo ya descontados menos la
inversion sean iguales a cero >,

La TIR es la tasa de descuento que iguala el valor actual de los egresos con el
valor futuro de los ingresos previstos. Se utiliza para decidir sobre la aceptacion o
rechazo de un proyecto de inversion. Para ello, la TIR se compara con una tasa
minima, normalmente la tasa de rentabilidad libre de riesgo.

Para el proyecto en estudio, la tasa minima requerida de aceptacién sera la del
CPPC, ya que es la tasa de rendimiento que una empresa debe obtener sobre sus
inversiones. Si la TIR es inferior al CPPC, el proyecto deberia rechazarse, ya que
no alcanzara a cubrir el costo de los fondos de los proveedores de financiamiento
internos y externos. Sin embargo, si la TIR es superior al CPPC, entonces, se
tendra una tasa de rendimiento que supera los costos de los fondos de los
proveedores de financiamiento, ¥ por tanto se tratara de un proyecto que
aumentara el valor de la empresa >>.

Como se ha explicado, el CPPC del proyecto corresponde a 13.28%. La TIR es
del 53%, es decir, se trata de una tasa que supera al CPPC, y por tanto, se
aceptaria la iniciativa de negocio.

4.6.4.- Tiempo de recuperacion del proyecto

El tiempo de recuperacion de un proyecto es el lapso que transcurre en el que los
ingresos superan por completo a los egresos, es decir a partir de ese momento
solo se generaran ganancias. Para el proyecto en estudio, el tiempo de
recuperaciéon es de 22 meses (cuando se individualizan las viviendas del
condominio 4), ya que en dicho mes se terminan de realizar el total de las
amortizaciones del crédito bancario. Por lo tanto, los condominios 5 y 6 son
autofinanciables.

* Huerta Rios, Ernestina. Analisis y evaluacion de proyectos de inversion para bienes de capital. 32
ed., IMCP, México 1998. Pag. 149.

% Gitman, Lawrence J. Fundamentos de Administracion Financiera. 32 ed., Harla, México 1986.
Pags. 460 — 463
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4.6.5.- indice de rentabilidad

El indice rentabilidad (IR) del proyecto puede interpretarse como la suma de
ingresos generados en el proyecto entre la inversion realizada en el mismo. Dado
que se trata de un proyecto con ingresos y salidas a través del tiempo, el calculo
se obtiene a través del VP de ingresos entre el VP de egresos. Por lo tanto el IR
seria igual a:

$30,925,449 / $26,550,703 = 1.16

Al obtener un IR del 1.16, se podria interpretar que por cada peso invertido, se
generan $0.16 adicionales para este proyecto.

4.6.6.- Analisis de sensibilidad del flujo de efectivo

Realizar un analisis de sensibilidad en el flujo de efectivo consiste en cambiar los
valores de una o mas variables y ver como impactan en el VPN, TIR e IR, esto con
el fin de identificar hasta qué valores minimos o maximos (dependiendo de la
variable en estudio) pueden tomar dichas variables, y a su vez siga siendo
rentable invertir en el proyecto. Para este proyecto, algunas de las variables que
podrian ser sujetas a modificaciones son el precio de venta de las viviendas, el
costo unitario de edificacion de las viviendas, la tasa de interés del crédito puente,
el CPPC, entre otras.

Las variables que se estudiaran seran el precio de venta de las viviendas y su
costo de edificacion unitario, asi como su impacto en el VPN, la TIR y el IR.

4.6.6.1.- Analisis de sensibilidad en el precio de venta de las viviendas

Es conveniente realizar este analisis para ver hasta qué precio minimo todavia se
puede ajustar el precio de venta de las viviendas, ya que situaciones externas
como una disminucion en la actividad econémica del pais o incluso una eventual
depresidon economica, podrian impactar en una posible aversién a la compra de
bienes de capital (como lo es la vivienda) en los adquirientes, por lo que una
manera de seguir incentivando al posible comprador seria ofreciendo casas de
calidad con precios mas accesibles y menores que los de la competencia, pero a
la vez cuidando de que siga siendo rentable para el desarrollador.

Un punto importante de comentar es que la elaboraciéon de este andlisis de
sensibilidad no se limita unicamente a disminuir el precio de venta de las viviendas
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y conocer su impacto en las variables de rentabilidad, sino que al hacer
modificaciones en esta variable, también impacta en otras variables como el
requerir mayor monto de deuda de la que ya se tiene, ya que al haber menos
ingresos, pero conservando los mismos costos y gastos, se necesitara mayor
financiamiento externo, ya que de no ser asi en algun mes del proyecto se
tendrian valores negativos en el flujo neto de efectivo, lo que significaria no tener
dinero para continuar la obra.

A su vez, al requerir deuda adicional, el monto de la comision de apertura y los
intereses mensuales del crédito puente también aumentaran (por estar ligados al
monto solicitado de crédito), y por lo tanto impactaran directamente la rentabilidad
del proyecto.

Derivado de lo anterior, se realizé dicho ejercicio de sensibilidad aumentando el
precio de venta de las viviendas pero también requiriendo deuda adicional
asumiéndola solicitar en el mes 8, con el consecuente aumento de la comision de
apertura, intereses mensuales generados y el consecuente pago de las
amortizaciones para pagar completamente la nueva deuda.

El pago de las amortizaciones de los $8,800,000 de la deuda que ya se tiene
contemplada en el proyecto se seguira realizando en los meses 13, 16, 19y 22, y
pagando el monto excedente de la nueva deuda requerida en el mes 25 (como se
ha explicado anteriormente, por ser un periodo en el que se individualizan las
viviendas del 5° condominio y se tiene una entrada significativa de efectivo).

Como se ha comentado en puntos anteriores, el precio unitario de venta de las
viviendas que se tiene reflejado en el flujo de efectivo del proyecto es de
$350,000. Con este precio de venta, se obtiene un VPN de $4,374,746, una TIR
de 53.1% y un IR del 1.16.

A continuacion se muestran los resultados del analisis de sensibilidad en el flujo
del proyecto, disminuyendo el precio de la vivienda partiendo de $350,000 y
disminuyendo su precio cada $5,000, asi como su impacto en el VPN, TIR e IR.

El ejercicio finaliza cuando se obtiene un VPN igual a 0, es decir, cuando también
se obtiene una TIR que iguala la tasa con la cual se descuentan los flujos de caja
para la obtencién del VPN (para el caso en estudio, CPPC de 13.28%).
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Precio de venta Incremento
(pesos) adicional de
Deuda
(pesos)
350,000 0.00 4,374,746 53% 1.16
345,000 50,000 3,925,295 49% 11D
340,000 200,000 3,455,170 45% 1.13
335,000 500,000 2,954 035 40% 1.1
330,000 1,000,000 2,411,552 35% 1.09
325,000 1,200,000 1,931,091 31% 1.07
320,000 1500,000 1,429,956 26% 1.05
315,000 2,000,000 887,473 21% 1.03
310,000 2,300,000 386,338 17% 1.01
306,071 2,500,000 0.00 13.28% 1.0
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El siguiente punto seria determinar a partir de qué valores de rentabilidad se
aceptaria el proyecto. En términos estrictamente financieros se podria argumentar
que el proyecto seria aceptado cuando el VPN sea positivo, la TIR sea mayor a la
minima requerida, y el IR superior a 1%. Sin embargo, en términos mas
razonables y de negocio, el proyecto seria aceptado cuando alcance los margenes
cercanos al promedio requerido por la industria. Para el caso de la industria de la
vivienda el margen promedio tipico que se maneja es del 5% al 10% sobre la
inversion (la equiparacién seria el IR con valores de 1.05 a 1.10), variacién que
depende del volumen de viviendas que se edifiquen y comercialicen. Derivado de
lo anterior, se aceptaria el proyecto con un precio de venta de las viviendas de
$325,000, generando un IR de 1.07, requerimiento adicional de deuda de
$1,200,000, VPN de $1,931,091 y una TIR del 31%.

4.6.6.2.- Analisis de sensibilidad en el costo unitario de edificacion de
las viviendas

Se ha tomado la decision de hacer un analisis de sensibilidad del costo unitario de
edificacion de las viviendas y su impacto en el flujo de efectivo del proyecto, ya
que a medida que transcurra el proyecto a través del tiempo, los costos de
construccion podrian estar susceptibles a lo que ocurriera en la economia del pais,
por ejemplo una desaceleracion econémica o una inflacion desmedida, lo que
provocaria un alza de precios de insumos clave como son el cemento o el acero
(varilla de refuerzo). Otros fendmenos como una disminucion de la oferta en el
mercado de los insumos por la reduccién de la producciéon de estos materiales,
también podria provocar un alza de precios.

Similar al estudio de sensibilidad del precio de venta de las viviendas, al hacer
cambios en el costo unitario de edificacion de éstas, éstos también impactaran
para requerir un monto mayor de deuda de la que ya se tiene por tener costos de
construccion mayores, porque de otra manera en algun mes del proyecto se
tendrian valores negativos en el flujo neto de efectivo, lo que significaria tener
numeros rojos y por tanto parar la obra. A su vez, al requerir una deuda adicional,
el monto de la comisién de apertura y los intereses mensuales del crédito puente
también seran mayores, impactando directamente la rentabilidad del proyecto.

Respecto al pago de las amortizaciones para pagar la deuda, se utilizaron los
mismos criterios que en el analisis de sensibilidad del precio de venta de las
viviendas.
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A continuacién se muestran los resultados de este analisis y su impacto en el

VPN, TIR e IR.
Costo unitario Incremento VPN
de edificacion adicional de (pesos)
(pesos) Deuda
(pesos)
180,000 0 4,374,746 53% 1.16
185,000 250,000 3,872,087 48% 1.14
190,000 500,000 3,369,428 43% 1.12
195,000 1,000,000 2,815,084 38% 1.10
200,000 1,500,000 2,260,741 33% 1.08
205,000 2,000,000 1,706,398 28% 1.06
210,000 2,500,000 1,152,054 23% 1.04
215,000 3,000,000 597,711 18% 1.02
220,006.53 3,500,000 a 0.00 13.28% 1.0
amortizarse
(2,000,000 en el
meses 25y
1,500,000 en el
l mes 28)

Derivado de lo anterior y siguiendo los mismos criterios de aceptacion para el
proyecto en estudio en obtener por lo menos un IR entre 1.05 y el 1.10, se
ejecutaria el proyecto con un IR de 1.08, costo minimo unitario de edificacion de
$200,000, deuda adicional de $1,500,000, VPN de $2,260,741 y una TIR de 33%.
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Conclusiones

1.- La vivienda en distintas épocas y lugares es un bien imprescindible en la vida
del ser humano, por la necesidad de protegerlo de las inclemencias de la
intemperie, proveerle descanso, un lugar para realizar sus necesidades
fisiologicas, de aseo y de convivencia familiar. Esta le puede estimular fisica,
psiquica y espiritualmente, impactando en su calidad de vida de manera notable,
por lo que en conjuncion con la familia y la sociedad lo convierte en un ser mas
integro.

2 .- En el contexto actual de la vivienda, y especificamente en el caso de México se
perciben diversas problematicas. La primera de ellas es una demanda de vivienda
que supera a la oferta: se estima un déficit de vivienda de 2.1 millones de
unidades, aunado a una demanda promedio anual esperada de 650 mil unidades
para el siguiente lustro. A lo anterior, se podrian adicionar las casas deterioradas y
aquellas que no cuentan con los materiales adecuados en pisos, muros y techos,
que no tienen la sanidad deseable y no reciben los servicios basicos de agua y
drenaje necesarios para una vida digna. Otra problematica de la vivienda en el
pais es la distorsién en el mercado de la tierra urbana, principalmente en las
ciudades grandes, ya que se presentan casos en que el precio del terreno es
mayor al de la vivienda. Ademas, la obtencion de tierra apta para vivienda y la
construccion de la misma se puede complicar por el tiempo y el costo que llevan
los tramites burocraticos para la obtencion de escrituras y permisos de
construccion.

3.- En respuesta a este contexto, se plantea la alternativa de urbanizar, edificar y
comercializar un conjunto habitacional horizontal de 108 viviendas de interés
social en Ciudad de Querétaro, con la misiéon de contribuir a disminuir la brecha de
la demanda habitacional del pais y satisfacer una porcién de la poblacion del
Distrito Federal que esta migrando a esta ciudad. Se planea que esta unidad
habitacional cuente con todos los servicios basicos, areas verdes, y los precios de
las viviendas sean accesibles al comprador, por no tener tan marcada la
problematica de los altos costos de la tierra, entre otros factores.

4 - Este proyecto de vivienda se evalué desde el punto de vista financiero, el cual
tiene cierto grado de complejidad, ya que no solo se limitd a obtener el flujo
efectivo de los egresos e ingresos que intervinieran en la fase de planeacion
(previa al inicio de la obra civil), y en la fase de construccion y comercializaciéon de
las viviendas, sino que también se aplicaron otras técnicas financieras para tener
mas elementos de sustentacion en la probable decision de aceptacion. A
continuacion se mencionan las técnicas que fueron aplicadas:
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Valor presente neto (VPN).- Es el valor calculado como la diferencia entre la suma
de flujos futuros esperados de una inversion descontados por una tasa de
rendimiento y la inversién original. Para el proyecto en estudio, la tasa
correspondio a la del costo promedio ponderado de capital, técnica que pondera
el costo de la deuda (crédito puente) y el costo del capital (dinero propio).

Tasa interna de retorno (TIR).- Es la tasa interés con la cual el valor presente de
los ingresos es igual al valor presente de las inversiones o egresos del proyecto. A
mayor tasa, mayor rentabilidad esperada.

indice de rentabilidad (IR).- Es el cociente entre el valor presente de los ingresos y
el valor presente de las inversiones. Por lo tanto, con este indice se obtiene, de
manera relativa, y tomando en consideracion el valor del dinero en el tiempo, las
utiidades generadas sobre la inversion realizada a lo largo del proyecto.

Analisis de sensibilidad.- Esta técnica consiste en estudiar los cambios de valores
de una o mas variables del proyecto y determinar su impacto en otras variables, y
en la rentabilidad final del proyecto. De manera independiente se estudiaron el
precio de venta y el costo unitario de las viviendas. Los resultados confirmaron
que podrian permitirse incrementos en el costo de la vivienda y evitar fijar el precio
de venta en mayores cantidades; o bien, la alternativa de disminuir el precio de
venta de la vivienda, sin tener que demeritar la calidad de los materiales o el
proceso constructivo con costos mas bajos.

5.- Con la aplicacion de cada una de estas técnicas financieras y sus respectivos
resultados se confirmd que el proyecto podria ser viable, por lo que la conclusién
global seria la misma. Dado lo anterior, se puede afirmar que estas técnicas
financieras se convierten en poderosos elementos de decisidon para los
inversionistas, ya que brindan evidencias y datos duros de sustentacion, bien sea
para validar o rechazar un proyecto. Ademas, ayudan a dimensionar el proyecto
de manera mas integral, al facilitar la obtencion de otros parametros, como son las
utilidades generadas en determinados periodos, niveles de deuda, entre otros.

6.- Es pertinente aclarar que el proceso de la estimacién de los ingresos vy
egresos, asi como la evaluacion financiera del proyecto (con las técnicas que éste
conlleva) forman parte de los procesos de planeaciéon y administracion financieras,
es decir, son parte de un planteamiento ideal de las variables, cuyos valores son
susceptibles de sufrir cambios una vez que inicie la ejecucion del proyecto.
Pueden ser multiples las causas que podrian impactar en el cambio de valores de
las variables (incluso mas alld de las coberturas previstas), por ejemplo, una
recesion economica, cambios sustanciales en la estructura del mercado, entre
otros.
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7.- Por tal motivo, una vez que se tiene evaluado y aprobado el proyecto, y a
medida que se encuentre en la etapa de ejecucion, deberan establecerse
mecanismos de control que revisen de manera continua las premisas y variables
que originalmente fueron programadas y los cambios que éstas sufririan derivados
de lo que esta sucediendo en la realidad. Asimismo, también debe revisarse el
impacto en los indices de rentabilidad del proyecto por los cambios mencionados,
y los posibles ajustes pertinentes -y permisibles- para seguir obteniendo la
rentabilidad deseada.

8.- Este tipo de técnicas financieras pueden también ser aplicadas en otras
iniciativas de negocio como son: evaluacion de nuevas lineas de produccion,
promocién o expansiéon de la organizacion, captacién de deuda o capital para
financiamiento, establecimiento de bases para futuras decisiones de inversiones,
desinversiones, iniciativas estratégicas y valuacion de la empresa. De manera
similar, estas técnicas también son aplicables a negocios en diversos sectores e
industrias, llamese manufactura, comercio o servicios, ya que todos tienen
comunes denominadores: por un lado los recursos materiales, humanos y
econdmicos limitados, y por el otro, los socios o accionistas que buscan un
beneficio econdmico.

9.- Las finanzas, definidas como el arte y la ciencia de administrar el dinero,
agrupan a éstas y otras técnicas de los procesos de planeacion, organizacion y
control financieros. Al aplicarlas de manera adecuada y objetiva, las
probabilidades de que la iniciativa de negocio propuesta sea redituable y exitosa
se incrementaran, por tanto, las finanzas se convierten en la parte neuralgica de
evaluacion de negocios para la alta direccion y los socios capitalistas.

10.- El Licenciado en Contaduria, por su formacién sélida en finanzas, se convierte
en el profesional capaz de generar la evaluacion econémica de estas iniciativas de
negocio, con lo cual ayudara a tomar las decisiones clave a los duefos. Hoy mas
que nunca, ante un panorama de dificultad econdmica mundial con inferencia en el
pais, se requiere poner en marcha iniciativas empresariales rentables,
desencadenando a su vez crecimiento econémico y generacion de empleos, por lo
que cual, el papel del Licenciado en Contaduria en la evaluacion y monitoreo de
las mismas puede llegar a ser determinante para su éxito. Sera posible lograr lo
anterior, con esfuerzo comdn y una vinculacién estrecha entre los agentes
involucrados.
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