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INTRODUCCION.

El administrador es considerado, con frecuancia, como gquien
aparantesante colioce de diversas aspecialidades ¥y quied oplna tan
a la ligera al respacto, lo hace por desconocimilento de la

preparacion que requiere ese dmsempefio.

Pesde luyego, la praparacion de un administrador abarca wmuchos
tapicos o Aresas, todeos elleos snfocados a la major coordinacion ¥
aprovachamiento de io8 recursos coh que s cuente an cualquler
4mbito. Por ello el! adminiscrador digpone de los elementos
necesarios para acearcarge an la practica de By profesion a

cualquiera araea del sector productivo.

El campo de accioh que tiene es tan amplio ¥ vartado, que
puade deasmpeflarse tanto en el sector publico como en al privaso.
En Arsas talea como la comaercial, la industrial, la de servicios,
en diferantes modalidades, como financiearos, turisticos, ge

conaultoria administrativa y financiera, entre otros.

Sin embarge, pocos administradores anfocan su actividad
profasional al asctor inmcbiliario. Quisnes lo hacen cumplen una
mision mocial y colaboran a la conasecucion de un objetive de
lucro. El logro de ambos es partes fundamahtal de sy mizion como

profeaicnal.



A 10 lorgo de la presents investigacion, se analiza la fupnclén
Qua raaliza el administrador 4n el sector inmobiliario, ¥
enpecificamente adeinistrando wvivienda en arrendami{ento an el

Distrito Federal.

Para administrar inmuebles, as necesario analizsr =su antorno
que tiens aspectos conflictivos; el conocimiento de ellos, nos
proporciona datos para conteasplar objativasente el sercado

inmoblliario.

El enfoque qua se d& a esta investigacion e8 el de viviends en
arrandamiento, va que la vivienda, ademis de mer una de las
necesidades bésicas del ser humano, we considera, incluso por
nusstra Conmtitucién, comc un derecho. Sin eadargo, en el
Distrito Federal asi como en toda la Repdblica Mexicana hay

millones de individuos que no tisnen accesoc a vna vivienda digna.

Uno de los objetivos da esta investigscién, &8 &l de instruir
a lom lectores del mismo, acerca dal grave problema de vivienda a
nivel nacional vy easpecificamente en la Ciudad de Meéxico, que eos
una de las mis grandes del mundo, en la qQue el prodblenma

habitacional cobra dimansiones sxhorbitantes.

Consideramos, por lo tanto, que la vivienda transitoria o an
arrendasiento e’ una de las alternativas viablea da acceao a una
vivienda para msuchos pmaxicanos, ¥Ya que coRG se vearhk mas
adelante, las condiciones para su adquisicién no siespre estan al

alcance de la poblacion de ascasos recursos.



Para dascubrir ias fuerzas y debilidades del rercado
inmobiliario ¥y las funciones del administrador en .el, e
describiran alguncs aspectos importantes, que debe tomar en
cuenta al administrador dentro del sector 1nﬁob111ario. qQue forma

parte del mercado de servicios,

Asiminamo, aste andlisis presenta a las parsonas que inicien en
azta raso, un analisis de los problemas a los que puedean
anfrentarsa, con el fin de que ze contamplen tedos lom factores
nacasarios para administrar inauebles, Por allo, acudimos &
espacialistas en°a1 ramo, asi como a proplctnriollcoh el fin de
conocer #n 1la practics sus experiencias y criterios, respecto a

su quahacer profesional.

La alaboracion de asta 1nvelt1;acioh. nos brindsd la
oportunidad de conocer la realidad de la vivianda en Mexico, ami

como una alternativa para el ejercicioc de nuestra profasion.



I. SITUACION DEL ADMINISTRADOR EN ElL MERCADO INMOHBILIARLIO.
A. Administracion, Genaralidades.

Para axplicar las caractertsticas y funcionas del
administrador en el mercado inmobiliario, es necesaric setalar

los aapactos generales de la adminlsatracion.
1} Dafinicién de Administracion.

Da acuerdo al autor Agustin Reyes Ponce, ¥ o8 el conjunto
sistematico de reglas para lograr la maxima aficiencia an ltas

formas de estructurar y manejar un organiazmo social.*(1)

Tamblén se puade definir como la coordinacién v evaluacion da
las Areas da la espresa, aprovechando todom los recursos
tangibles e intangibles, para la consecuclidn de los objetivos de

la miama.

2) Preceso adalnistrativo.

E) Proceso Adainistrativo esta formado por elemantos que soni
idean, cosas ¥y perscnas, (2}

Existean funcionas an secuencia y sae definen como:
Planear: Ea predaterainar el curso a seguir.

(1) Reyes Ponce Aguatin; "Administracién de Empresas, Teoria vy
Practica*; Primara Parte; Editorial Limusa; XXVI1
Reimpresion; Maxico, 1981; p.c. 26

{2} Mckenzie R. Alec ("Proceso Administrativo an Tarcera
Dimensison™; Harvard Business Review; Fasciculo Especial,
Traduccion Publicaciones Ejecutivas de Mexico, copyright
1972; p.c. Bin numero.



Organizar: Organizar ¥ relaclonar el trabaioc para alcanzar

afactivamente las metas filadas,

Integrar: Es seleccionar el personal competente para los

puestos de la organlzacién.

Dirigir: Es propiciar actuaciones dirigidas hacia los

objetives deseados.

Controlar: Es asegurar el progreso hacia los objetives sepun

al plan. Las actividades 7 definiciones de las

funciones en secuencia son:

Planear.

Formylar Politjcas =~ tomar decisiones parmanenhtes sobre

asuntas importantes y recurrentes.

Filar  Procedimjentos - estandarizar métodos.
Presupyastar - asignar recursos,

Prosramar - establecer prioridades, secuancias ¥

sincronizacion de pasos a seguir,

Degarrollar FEstrategias -~ decidir como ¥ cukndo alcanzar

las metas.

Fiiar _objerivos - deterninar les rasultados finales

deSesados .

Bronogticar - precisar a donde nos llevara el curso



actual.

Qrganizar.,

1. Easablecer la Estructurs de la Organizacion - preparar al

cuadro de& la organizaclion.

2, Pelinear las Relacjonss - definir las lineas de enlace
para facilicar la coordinacion.

3. Creapr, las Depcripciones de cada Puesto - detinir
atribucionaa, relaciones, rasponsabjilidadas vy autoridad.

., Fijar requerimientos  para  chda, puegto - definir las
cualidades requaridas del parsonal para cada puesto.

Intagrar.

1. Seleccionar - reclutar persocnal para cada puesto,

2. oriepntar - familiarizar al nuevo personal con el trabajo.

3. adiestrar - medorar el descmpefic mediante la instrucclen y

la practica.

Cirigir.

1. Dealegar -~ asighar responsabilidades y definir exactamente
los resultados esparados,

2, Motivar - parsuadir e inspirar al personal a tomar la
acclsn desesda.

3. cogrdinar - relacionar eafuerzos en la combinacion nas
eficaz,

. Superar Diferenciag -~ aAlentar la iniciativa individual ¥

resclver conflictos.



5, Admpinigscrar el campbio - estimular la creatividad y 1a

innovacidén para alcanzar las metas,
Controlar.

1. d aci -~ precisar gqua datos Se

requieren., cuando y como,

2. en d ct -] - fijar lag
situacionesn que existiran uns vez cumplidas lan
abligaciones.

a. Megir Resultodog - fijar el prado de desviacion de metas y

de las normas apuntadas.
4. Tomar Msdidas Correctivas - reajustar planes, asesolar
para alcanzar metas, replanificar; raepetir el cicle.

5. Prepjar - felicitar, remunerar, disciplinar.

En cualquiera organlizaciéen, es de suma imporcancia la
aplicacion dal proceso administrativo. va que de esa manera se

garantiza la consecuclén de los objletivos planeados.

3) Definicién de Organizacion,

Terry define a la organizacion como “el arregle de las
funciones que sa astiman necesarias para lograr un objetivo y una
indicacién de la aurcridad y responsabllidacd asignadas a las
perscnas que tienen a au cargo la ejecucion de las funcicnes

raspectivas™.

Reyas Ponce menclona "la estructuracionh techica de las

7



relaciones que deben axistir entre las funcionas, nivales y
actividadas da los slamentos materiales y humanes de un organismo
agccial, <con &l fin de lograr su mAxima aficiencia dentro cm los

planes y objativos seRalados™, (3)

Para los fines de eate estudio se considera a la organizacion
coma, una unidad social da s=mervicio formada por parsonas,
materiales y teécnicas que se realaciconan tormande funciones v
hiveles de autoridad y responsabilidad para alcanzar la maxima

aficiencia ¥y para la cobtencion da objetivos y plan=s.

4} Dafinicion de Empresa.

Enpresa &5 la unidad sociocecconomica integrada por recursos

humanos, materiales y téacniccecms, gque tiene tres objectivona:

- Satisfacer las necesidades humanas,
- Proporcionar un bien o sarviclo,

- Obtener utilidad sobre la inversion.

¥ éstos, depandiando deal giro da la eaenprasa, tendran como
caracteristica asar consecutives y parmanentes, y que definan

exactamante ol proposito y forma de obtenerlos.
S5} Elemmantos de la Organizacion.

Los elemantos que forman o integran a uha organizacion son

primordialmente tres :
{3) Reyesm Ponca; Op. Cit. p.G.62



Bienas Hateriales -~

A) Ante toao forman la empresa sus edificios, instalaciones, la

maquinaria y los eguipos,

B} Las matearias primas son las que han de salir transtormagas
en los productos, las materias auxiiiares, aquellas qua
auhque no forman parte del products son necesarias para la
produccion. Los productos terminados forman parte det

capital v de la eapresa.

[+3) binero, toda empresa necesita cierto afectivo; lo gque ne
tiene como disponible para pagos diarios, urgentes, atc.
perc ademas la empresa pose¢, como representacion del valor
de todos loa blenes que antes se mencionaron, un capltal
cegnstitulide por inmuebles. valores, acciones, ooligacliones,

aetc.

Hombres -

Son el elemento principalmente active en la empresa,y puedean

ser por sus responsabllidades, funciones y autoridad:

Al Obreros, o ses, aquellos cuyo trabajo es predominantemante
manual; puagen ser calificados ¥ ho calificados. Los

enpleados, cuyo trabajo es intelectual y de sarvicio.



a) Supervisores, qua ase ancargan de vigilar y  cuidar el
cumplimiento concreto de los planes ¥y drdanss safalados; su
caractaristica es quizd la igualdaad de las funciones

técnicas respecto de las adainiscrazivas.

[+3] Los tecnicos son la perscnas que con hasae en un conjunto de
raglas ¥y principios, busacan crear nuaveos diasencs da
proguctoa, sistemas adainisgtrativos, metodos, controles,

. etc,

D} Altos ejacutivos, en los que predomina la tuncien

adainistrativa mobre la tacnica.

B) Directores. cuya funcion es fijar los grandes objetivos y
politicas, aprobar los planeas mAs genarales y ravisar los

resultados finales, asi como tambien la toma de decisiones.

Sistamas -

Son las relaclohes duraderas an que se daban ordenar las
diversas cosas, las diversas persohas, ¢ a3Tas coh aguellas,

pueden ser tambien los bienes no materiales de la empresa:
A) Existan sistemaa de produccién, sistemas de ventas, como el

deal sarvicio da adainistrar inmuetles; sistema de finanzas

como las combinaciones de capital propio ¥y prestado.

10



=3} Exiscen ademas sistemas de organizacion y administracion,

copsistantea en la forma como debe estar estructurada la

eanpresa.

Sa conaldera pripordial aclarar gue la empresa es unsd unidad

da produccion de bienes y servicios para zatisfacer un mercadoe.

6) Definicion del Objetivo.

ta administracidn es la tecnica e la coordinacion, que se
realiza por medioco del mando., ya sea de una persona o d& una
asamblea © grupo de parsonas. La unidad de la empresa esta
reprasentada por la fuente comun de decisiones flnalesx, quea

coordina las dievintan activicdades para sl logro agel mismndo in.

El fundamenceo del mando son las disposiciones lagaleas Jgue
permiten ejercarlo ¥ eatan contenldas en la constitucion Pelitica
de Jlos gscados Unidoes Mexicapces, y en particular eoan ai arv., 1234
que reglamenta las relaciones cobrero-patronales. La fuante
innediata de aste mando se& halla e la contratacion del trabalo,

sea individual o colectivo, escrito o verbal.

Ademas . al siguiente instruzentc para la coordinacion as la
estructura de la orgsnizacion, o sean laas lineay de asnda
astablecidas, los niveles jararquicos, las facultades delegadss a
cada puasto, lo cual Be exprasa tundamentalmente &n las cartas y

wmanualma de crganizacion ¥y en Lloa analisis da puestos ejocutivos.

11



Otro factor importante para al desarrollo de la sppresa as el
vinculo social estrecha y duraderc, de quienes trabajan en la
ampresa tienan intereses comunes, como los de subsistencia de la

esmpresa, de gu desarrollo adecuado ¥ de su progreaso.

Se dabe fijar un cbjletivo determinado para la empresa y tomar
en cuentas los deparcamantales, que deberdn estar encaminados a la
obtencion del Eeneral, 51 sea definen laz alternativac mas
convenientes a los intereses de la smprasa se podra obtenar el

objetivo deseado.

La definicion del objetivo conduce a la identificacion de .lag
actividades necesarias para alcanzar la meta ¥y asignar facultades
a cada actividad y para delegar responsabilidad a las (uncicnes

concratas para sl logro del objetivoe genaral.

Un administrador daberd aplicar todos los conocimientos
adguiridos a 1lo large de su preparacien profesional y lo
antericrmants senciohado es biasicoc para la consecucian de los

objetivos de la organizacion en la que =& encuantra.

B. Marcado Inmobiliario,

Una vez analizados los aspectos basicos ge 1a aaministracion,
continuaremecs con el analisis del mercado inmevillario para

poder finalsente, ublcar al administrador en #ste entorno,

12



1) Definicion de Bisnes Inmuebles.

" NHo es la propledad la gue produce la distincién de pobres v
ricoa, como tampeco la salud es la causa de que alguncs

esten sanos Yy otros enfermos.

El gobierno vy la propledad estan de tal maners ligados, que

evolucionan o retroceden Jjuntos,

Esto e3, mientras mas culto es un goolerno, ma&s garantizada

v firme estd la propiedad y tambieén mas individual.

No es la propiedad la causa perturbadora de las sociedades,
ni taapoco lo son los componentes sociales, la perturbacion
sa engendra &n la injusticia, cuando ésta impara a&an &l poder
piblice ¥ antre loa hombreas que se atferran a la

incomprension y al egoismo.” {4)

Los Hienes Inmuebles pueden constituirse como propiedaa
privada (de los particulares) o publica (del Estadol, ¥ en la
presente inveastigacion nos enfocaremos a los primeros, asi como Yy
man especificamente, aquellcos destinados para la casa habitaclén

en arrendamiento.

Primeramente, definiremos lo que es un bien inmueble. Bienas
Inmuebles scon "las tierras, edificios, caminos, conatrucciones vy

minas; los adornos, artefactos ¢ derechos a los cuales atribuye

14) Cossio dJosme L, "Apuntes para la Hiatoria de 1la Propiedad,
Maxjico, Agosato 10 de 1917, p. 1.
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la ley consideracioén de inmueblas.™ (5)

La diferencia fundamental enptre un bien rueble y un inmueble
la constituye su fijeza, de tal manera que se consideran muebles,
los que pusden trasladars® de un lugar a otro, en caabto los

inmuebles ascn los que no se pueden trasladar.

El termino de bien inmueble es sinonimo de bien raiz, Y se

utilizan indistintamante.
2} Categorias de los HBienes Inzuables.

Existen tres categorias de bienes inmusples:

al Inmueblas por su naturaleza,
b) Innueblaes por su destinoc.

c} Inmuebles por el objeto al cual me aplica. (o)

a) Inmusbles por su Naturaleza.

Aqui ne epcusntran 1a cierra, los edificlos, las
construcciones, Yy toda clame de obras tanto eh al zuele como an
sl wsubsuelc y las partes del interior que intaegran al bien
inmuable, c¢omo balcones, alevadoras. accesorios, ¥4 qua &stos se

encuentran adheridos a el an forma persanante.

157 Enclclopsdia Salvat (biccionario); Barcelona, 1v¥71; Salvat
Editoras; Tomo 1V, p.c. 481

{6} Moto Salazar, Efrain, "Elemantos de Derecho®. Ed. Forrua,
Mexlco, 1963 p. 205,
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b} Inmueblas por mu Destino.

Son los que corresponden a los mueblies por naturaleza
perteneciantes al dusho de un lnmueble pero que astan on  funcion

directa de utilicad para la eaxplotacion del inmueblas,

¢} lnmuebles por el Objetc al cual se Aplica,

S= refiere a los dereches reales constituidos sobre los

{nauebles, como es el ejasploc de una nipoteca.

Los terrenos Hhan sido susceptlibles de mogiticacion por el
hombr'®, vya sSea construyando cagas, edificiesg, cultivandoios., a
edificando caminog, puentes, canales, ertc., an tal torma que gse
aumentan Jlas posibilidades de uso de ia tierra tal como aa

encuantra en la naturaleza.
3} clagificaczion de los Hienes lnnuebles

A continuacién presepntamos una clasiticacion general de los
bienes inmuebles, dentro de cada una de estas clasificacliones
pusden hacerse subclagificaciones, dependiendo del tipo dea
propiedad tales como condominios, cooperativas, copreopiedadeasn,

piblicas y privadas, etc.
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Una de las principales clasificaciones de los bienes inmuebles

as la siguiente:

Edificios de Departamentos

Individual Edificios de Daspachos
< por Locales Comerciales
Copropledad Departamentos en Condominio

Casas Unifamiliares

Bienes
Insyebles
Varticales
Condominios
{habitacionales, Horizontales
comerciales, de
oficinas = ip
dustriales). Mixtos

Los inmueblex se clasifican por sus caracteristicas fisicas y

acondmicas, de la ailguiente aanara: (7)

1] Fisicas
a) Inamovible
3] Indestructible

c} Hataroganeo

2) Econdmicas

a) Escanez

(7) Ring Alfred A; '"Real Estate FPrinciples and Practices';
Prentice Hall ; EnRelwocd Cliffs, N.J.. 1972, p.¢. 1.
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b} Modificacicnes
e} Flieza ¥ magnitud de las inversiones

d) Lecalizacion o situacion
4) Dafinicion de vivienda Transitoria.

Ya que ]l presente estudico, Se reaefiere a la vivianda
transitoria en la Cd. de Maxico es importante gafinirla. Segun el

diccionario Vivienda es sinonimo de merada o naoitacion.

Segun el Fondo de la vivienda del ISSSTE (FOV1SSSTE)., "La
vivienda es &1 contunte de satisfactores que propician el
bienestar de la comunidad y de les cuales la casa, &5 uno de los
elamentos, en consecuencia no sS6lo es la casa o edificio
habitacional, sine Qque tambien incluye los elementes que la
rodean ¥y eJercen una influencia directa sobre sus mporadores Y
viceversa; entre estos elementos se encuentran los sServicics
urbancs., tales comoc, agua, luz, drenaje, vias de comunicacion.
alumprado, servicios educatives, de salud, areds de trabajo.

comerciales, recreativos, de transporte ¥ talecomunicaciones™,

Asimismo a] diccionario define la palabra transitorio como
pasajero o temporal: por lo tante la vivienda transitoria es
teapcral, es decir aquella en la que se parmanecera o habitara
por un espacic determinado de tiempo, ¥ por aste motivo sa le

considera como una posesién precaria,

18



5) DPerfinicion del Mercadeo Inmobiliario.

El termino da mercado se& puede definlr de aiferentes maneras

antre otras:

"Una reunion de personas (compradores y vendedores), que

desean intercambiar bienas o permutarlos.

Q bien, "al mjercici{o de una actividad comercial mediante la
cual sa afecta el intarcambio de bienes dentro de Una Area de

mercado™.(8)

En 1l¢ que se reafiere al mercado inmobiliaric ez easta ultima
detinicion la que se adecua mas porque una de las funciones del

mercado a5 "facilitar”™ el intercampbio de bienes y servicios.

"Les bienes son intercambiados cuando a traves de Joparaciones
comerciales ae establece un preclo, que vendedores ¥y compradores
encuentran reciprocamente razonable, Por tal motive el mercado
provee un medic de balancear la oferta y la cemands al nivel de
precios que prevalece. A mayor grado de asstandarizacion de 1los
productos ¥ de la movilidad de log miemoa, nmas facilmente se

eguilibran las fuerczas de la oferta y la demanda.,”™ (%)

El administrador inmobiliario sera el encargado de canalizar
(8) Ring Al.red A., Op. Cit., p.c. 33.
(9} Hivera Montiel Carloe A.; "La Qrganizacion Adminisgrativa de

una Empresa Inmoblliarisa ¥ la Aplicacion ae un Sistema
Computarizaqo™; Teasis Ula, México, D.F. 1981; p.c.55
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bienes (easa, oficinas, u otro tipo de inmusables, en venta o
renta) a los consumidores (arrendatarios o compradores) ,
asimismo brindara un servicio al oferente (propietario) que a su

vez ser'd cliente del administrador.

6) Caracteriaticas Generales del Mercado [nmobiliarie.

Las caracterigticas y haturaleca de lo5 mercados de bienes
inmuebles son muy difersntes a las de otros marcados por las

sigulentes razones:

a) E] mercado es de caracter local gebldo a que la fijeza
del bien inmueble implica la necesidad de realizar las

oparaciones de compra y venta en forma local.

b) Las transaccliones son de naturaleza privada, as decir,
solo el comprador ¥y el vendedor dml bien conocen las

condiclones de la operacién.

c) Los inmuebles no estan estandarizados, es decir, no hay
similitud entra los bienes raices, pues varian de un
lugar a otro poar el clima, ubicacion geogratica,

densidad de poblacion, ectc.
d) La inversion en bienes inmuebles con ocbjeto

eapaculativo es generalmente operante en zedianos y

largos plazos .
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a) Existe un ajuste deficiente de oferta y demanda ae
inmuebles, debide a que la duracilidaaga de las mejoras
que se realizan en los terrenos, causan disminucion de
la oferta, En el caso de que eaxistiera una baja an la
demanda, no habria posibilidad de oferta, porque
automAticamente tendaeria a la paja de pracios. ¥ por
otra parte una alza en la demanda de blenes raices no
puede ser satisfecha rapidamante porgue la construccion

de una sola casa lleva meses.

£) El mercado ilnmobilfario esta fuertemente influenclade
por las determinaciones gubernpanentales. La fijeza gel
bien inmueble facilita la aplicacion del impuesto, asi
como las obras de infraestructura ¥y planeacién urbana o
la carencia de ambas, afectan directamenta los Vvaloras

inmcbjiliarios.(10C)
7) La administracion de Inmuebles en la Ciudad de Mexico,
Existen en la Ciudad de MHéxico un gran nDuzero de ampresas
pequefias y medianaa responsables de la administracien y el
control formal de bienes raices tales como casas, terrenos,

departamentos, oficlnas, bodegas, locales, atc.

La mayoris de ellas tienen varios afios en al ramo ¥ en su

(10) Idem
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mayor parte tambilien estan afiliadas a la “asoclacion Mexicana de
Profesicnales Inmobiliarios, A. C." (AMPI), que ex el orgapismo
encargadoc de difundir informacisn relavante respecto al rawmo
inmobiliario, asi como de actualizar a impartir curses a los

profesionales asgciados,

Asimipme un gran numero de propietarios de inmuebles, estan
aacciados a la Camara de Propietarios de [nmueblas del ODistrito
Federal, A.C.,, con el fin de recibir asesoria e informacion

relacionada con sus inmuebles.

En el medic de la adoninistracion inmobiliaria, es poco comun
qus las smpresas cueanten ¢con un manuval de organizacion debido a

Bu tamalic, a su complejidad y a su resistencia al cambio.

En conaecusncla, uno de los problemas que integran la gran
problématica habitacicnal de México, ea la carencia de contreoles
adecuados y sistemas efic¢lentes qgue regulen la compleja actividad
inmobiliaria, en tal forma que se da el caso de que, sociedages
Que epplezan sin ningun conocimlento ¥y apoyo tacnico o con
experiencia, yva astablecidas pero cuye unico objetivo es el lucro
© 8soh simplemente proplatarios de inmuedbles8 gue no cohiocen el
mercade Yy Que adaministran por 81 sclos sus bienes, aesvirtuan
dicha actividad, al no 1llevar a cabo en forma ordenada y

aficliente lc que implica la aaministracion ae un biep inmueble.
€, Funciones de un Adminlatrador de Inmuebles.

La actividad inmobiliaria no sdlc ee enfoca a la vivienda,

2ind que abarca todo lo qua comprande un bilen ihauable.
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Les administradores de inmuebles tienen a su cargo, un
edificio de departamentos, casas, oficinas, bodegas, eatc.; son
responsables de dar mantenimiento al inmueble ¥y de contratar 1ios
servicios que se requieran, como conserjes, sSeguros, plomeros,

albafilles, etc.

Una de lasg mag importantes fupciones que realiza un
administrador de inmueblesa, es la de cohtratar e inpveatigar a las
personas que deséen rentar un bien, ssi como la renovacien de
contratox de arrendasiento con adecuados aumentos de renta para

gue el inmueble produzca las utilidades desBcadas.

Ademds se hace cargo del cobro de rentas, psgc de lmpuestos y
servicios (predial, agua, luz, etc.), asi como del informe

mensual de los ingresos vy egresos al propietario dal blen.

El administrador inmobiliario deba apoyvarse en agentes y
promotores lnamobiliarios., consultores, valuadores, asesores en

credito, entre otros, para el desempefio de sus actividaaes,

Un administrador pusde especlalizarse en la compra-venta da
inmsuetles; en asmcgoria externa mediante investigacién del
inmueble con &l fin de emitir una recompendacion; an valuacion da
inauebles para deterpinar =1 precic de un bien, realizando
inspeccion disica en que deatermine los tipos de matarialaes
enpleadoa, la zpona de la que sea trata, el repdimieanto, la edad,

la durabilidad, medidas, etc; en asesoria en crédito con al fin
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de gestionar financiamiento adecuado para llevar a cabes un

proyacto inmobiliario,

Un buen praofesicnal inmobfiliario debera contar caon
conocimientos qua l& paraitan intervenir en cada una de las
actividades antes mencionadas, va gue el proceso ¢ la actividag

inmobiliaria es completa - interactciva,

En laz principales firpmags de profesionales inmobiliarios
exiaten departamentos especificos que llevan a cabo las
diferentes actividades inmoblliarias, toles comoc administracien,
compra-yenta, consultoria, valuacion y cbrancion ae
financiamientos, En consecuencia, estan preparagas para atlrontar
cualquier situacion an donde ae requlera una funcién espacifica,
lo cual redunda en grandes beneficios, pues una firma podra
abarcar todo el proceso inmobiliario, desde la obtencién del

credito hasta la administracion.

Es de gran inportancia subrayar que uha eopresa de servicics,
debars estar centrada en el cliente ¥ el servicio que sea preste
debara ser da calidad. Por lo tanto el administrador estars

concliante de que esa excelencia es posible,

Vivimos en una  época de aspecializacion por 1o que es
dificil qQue una =ocla parsona posaa todos los conocimientes
relacicnadocs con el tema, sin embargo el profesicnal dedicado a
adminiscrar bienes inouebles debera conocer la ssencia de cada

uno de los pasos en el procesc inmoblliario.
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Es tan coaplela la actividad inmobiliaria que regsulta
imposible que una msola persona administre sus propiedades, cuando
éatas son numerosas, en forma adecuada, pues es necesario conocer
cotidiansmente lom cambios fiscales, la variacion de precice de
renta, compra-venta, materiales, los cambior y procesos legales
asi como las estrategias que Be siguen para actualizar las rentas
de un inmueble. Por ello es importante que existan profesicnhales
inmobiliarics, aun cuando la mayor parte de los propietarios no

-3 ponen an sus manos.

Una de las ventajas que obtienea el inversionista o el
propietaric de un blen raiz al contratar los servicios de una
anpresa especializada en la administracién de inmuebles, es que
dichas empresas cuentan con tedos los elenentos ¥y recursos
humanos, técnicos ¥ materiales, ralacionados entra si,
interactuando en forma cotidiana, es decir, &l administrar uyna
casa © un departamento no s60lo es cobrar la renta, sino que

intervienen muchos otr'os aspecton.

Los administradores proporcionan importantes behetficios a las
empresas sean del sector que fueren, para esto as npecesario

ae=ncionar los siguientes appectom: (11}

- CRJETIVIDAD La funclion primordial de un
administrador es la de expresar una opinién

ebjetivo e imparcial.

(11) Kenneth, J. Albert. " Manual del Administrador de Eaxpresas”,
Mé&xico, octubre de 1983, p. XVIII.



ANONIMATO DEL CLIENTE Esta caracteristica es

critica, an estudios de adquisicion.

CONFIDENCIALIDAD La confidencialidad es de vital
importancia, cuando sa refiere al manejo de loa

recurscs del cliente..

CONTACTOS INDUSTRIALES Los contactes de los
administradorez, pueden ser utiles para obtener
informaclon que seria dificll o imposible qua al

cliente adquiriera por sus propios medios,

OPCGRTUNIDAD La disponibilidad rapida de
aduinigtradores experimentados pusde 8gear vital

cuandc se fija una fecha ilimite para la solucién.

CONOCIMIENTOS Y CAPACIDADES ESPECIALIZADAS Los
consultores tienen experiencia que na existe

deantro de la organizacién del cliente,

EXMPERIENGCIA EN PROBLEMAS SIMILARES Debido a que
las firmas de administradores saplean la totalidaa
de su tio ean resoclver problemas, con frecuencia

tienan la experiencia aJecuaca del problema,

EXPERIEWCIA INDUSTRIAL O DE SERVICIOS Eata puesde

ser critica, =i, por ejesmplo, el clisnte proyecta
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la introducién de un producto en un mercado con el
qua no estsd familiarizado, o en adquirir una nueva

enprada.

En el siguiente capitulo, se analizara la problematica vy
entorno da los bienes inmuebles en la Ciudad de Maxico, y naa
particularmante a la vivienda en arrendaaiento, tema central ae

dpte estudio.
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II. PROBLEMATICA DE LA VIVIENDA EN EL DISTRITO FEDEKAL

Para analizar la problematica de la vivienda &n arrendamiento
as iaportanta conocer su desarrollo, las medidas tendilentes a
promoverla ¢ desalentarla asi como los factores aconomicos,

sociologicos, politices ¥ legales que la afectan.

En el periode de 1950-1980 la poblacion en la Republica
Maxicana se incrementd en 161.26%; pnientras que la vivienda, sodlo
aumentd un 132,.29%, En el Distrito Federal especificamente, la
poblacidén crecic an un 207.31%, en tants que el npumero de
viviendaa aumento un 107.6%. Es fmportante resaltar que la
vivienda propia tuvo un desarrolle del «440,868% trente a un
114.66% de la vivienda en arrsndamientoc o transitoria que es la
que, por sus caractaristicasg, puede gatistacer a la mayoria ge la

poblacion. {1) {VER QRAFICAS 1 Y 2)

Exiate un déficit de vivienda en nuestre pais (VER GRAFICA 3),
que wastd integrado por requerimientos de nueva conscruccién.
gituacion=a de& hacinamiento y deterioro &n parte de la vivienda
ya existente; eésto ha producido su encarecimiento ¥ la

marginacion.

"En la Cd. de México @&l 40% de sus habitantes (7 pillones
aprax.) ocupan viviensas rentadas. En términos absolutos, la
vivienda &n arrendamianto ascendld de 761,732 unidades en 1970 a
{1} Imnstituto de Investig ciones [nmobiliarjas de la Ciucad de

Mexice, A. C., Camara Nacional de Comercio de la Cludad de

Maxico, 1983 La vivienda una NHecesidad Hasica de 1a
Soc¢iedad, p.c. 1.
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908,269 en 1980. (VER GRAFICA 2)

En 1588, lag rentas ascendian de 300,000 hasta mag de 800,000
pesos Cpomo Minimo hasta alcanzar nivales de S millones mensuales
en zonas residenciales de lujo y de 2 wmillones en ZoEDAas

clasemnedieras. ' 2)
A, Tendencias ce la Vivienda.

El ciempo ¥ el ritmo de la estructuracion de 1ia C(iudaa ce
Mexico refleja el desarrollo urbano y aconomico del pais en las

ultimas décadas.

El periodo de 1940 a 1954 se caracterizd, por un preoceso de
concentracion del ingreso durante el cual se consolidd el modelo
de urbanlzacliédn segregada que empezd a formarse durante la epoca
porfiriana. La ciudad se estructurd quedando los fraccionamientos
concentrados al poniente y al sur:; el norte y oriepte ae

resarvaron para colonias prolatarias,

Se construyeron las primeras unidades multitamiliares en
beneficic de los trabajadores unidos a las grandes centrales
sindicales; vy nuevas construcciovnas rodearcn a los antigucos
pueblos protegidocB por las barreras de la separacion. Lo anterier
Be expreséd en estileos arquitectéonicos moderncs y en el acceso a

log servicios urbanos.

(Z) Comanova Diaz Ramén; “cCuarenta HMillones de Hexicsnos sin
Viviends Digna®™; Raevista Impacto, No, 2003, julio 21, 1988.
p.Cc. &&
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El crecimiento con estabiligad {1955-1960) causs la primera
extension del espacio urbano. El poder de compra, se dirigioc a la
adquisicién de casas en nuevos fraccicnamientos (Satelite ¥
Echegaray) ¥ otros enseres domasticos. El afan de consuno de
pequeifios grupos transformo la antigua =Zona porfiriana de
residencias en locales para comercios, restaurantes, ¥y bhoteles,

elavando el valor de la tierra, como es &)l caso de la Zona Rosa.

La cludad siguid extendiéndose ¥ los caablos mayores vinieron
mas tarde, entre 1950 ¥y 1967, propiciados por la reduccion de la
produccion ¥y de las actividadez agricolas, se agudizo l1a
concantracion de la poblacion en las ciudades. La introduccion
del Capital 1lnicial , que plantaron los Estados Unidos para
producir resultados Qque contrarrestaran Jlos etectos da 1a
Revolucion Cubana; los fondos del! Banco Internacional ae
Desarrollo (B1D) y de otras instituciones de credito,
compleasntados por asignaciones presupuestcarias, generaron los
primercs mecanismos financieros dirigidos a lz construccion de

vivienda de interés social.

La preccupacion de los profesicnales del bjienestar para
otorgar creditos y financiamientos hacia grupos masg amplios de la
poblacison, facilito la conatrucceidn de viviends y fortalecio el
mercadc inmobiliario. Todo esto. opera sobre el modelo de casa
unifamiliar, que =e fue adeptande ¥y exige incorporar Rmayores
cantidades de terreno en la dotacltn de servicios genarales e

hizo mas costoso socialmente el proceso de urbanizacion.
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A partir de 1970, la inversion inmobiliaria se vio f?éﬁaﬁa y
desalentada. La depreclacilédn acelerada favorecid la, inver#ion
inmobiliaria, aunque el aumento de la deuda externa reparcutld ge
manera desfavorable en este pector Y reforzd la imposiollidad de
cualquier planeacion general. En efecto, 1la intervencion del
Estado se dirige principalmente a estimular la construccion de
vivienda nueva y no de arrendamiento. Deade haca ahos la viviends
se ha concedldo como un probleman de escasez de Gonstrucciones vy

Jamde cono problems de mercado.

En general, la problematica de la vivienda en MaxXiCo opad:ice a
qQquae se atacan los efectos ¥ no las cadsas., Existe deticit
habitacional debido a que el incremento de poblacion eas mayor al
dea construccion de vivienda. El mercade de arrendamiento ha

bajsdo. no asi o1 de condominios que dia a dia se Llncrementa.

En los proximcs 12 afos Se necesitan GConstrulr aproximadamente
3.1 wiliones de viviendas ¥ 2.5 en 108 primeros 10 afies del
proximeo sigle; eso sin evaluar la deficlencia actual por calidada,
obaolescencia y condiciopnes da hacinamiento. Ademas, si se toma
an cuenta que al 28.4% de las viviendas actuales no tienpen apgua
entubada y el 42.8% no cuentan con drenaje, sarvicios que son
indispensables en cualquier wvivienda, es <larg gue en este
renglon sa requerlran esfuerzos importantes por parte de los
sectores publico y privado para dgotar de vivienda y servicios a
1a poblacion. (3)

{3) HMadrigal Hinojosa Romeo E.; LEPES; Factores Demograticos Yy
Nacesidades de Crecimiento; Los Retos del Desarrollo
Econtmico; 11l de abril) da 1988; p,.c. 2.
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H. Causas de la Problematica de la Vivienda en =] D, F.

La variable poblacién conscituys un elemento &n =1 proceso del
desarrollo eaconomico ¥ social, interactuandc en el mismo ya que
los hechos demogrdfices que determinan la dinamica y distribucién
espacial de la poblacien aon afectados por  las variables
sccloaconomicas, a8 su vez la estructura ¥ localizacion geografica

repercuten tasbien en el desarrollo.

Da igual m=manera, los factores mencionados anteriormente
inciden en &l problema de vivienda del Distrito Federal siendo

importante mencionar explicitamente cada ung de sllos.
En Meéxico el preblema de vivienda se ve acrecentado por:

1) Crecimiento Denografico;
2) Migracion;

3) Credito;

4) Lepglaslacion; ¥

5) Rendimiento. {(4)

1) Crecimiento Demografico.

A partir de 1895 se fnicia un proceso censal que nos ayuda a
contar c¢on una visién panoramica del crecimiento demografico en

ia Republica Mexicana.

(4) IIICMAC, CANACO, Op. Cit. p.c. 1.
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El crecimiento intercansal nacional de 1960 a 1970 llega a su
punto maximo con un 3.4% a diferencia de un 5.5% de increpento en
al Area metropolitana; lo que significa que es una de las

matrépolis de mas alte crecimiento en el mundo. (VER ORAFICA 4}

En respuesta a lo anterior se crea &h 1974 ¢l CONAFPO (Consejo
Nacicnal de Poblacion} como érgano responsable de la planeacion
denogratica. En 1977 se wmstablece el Flan Nacional de

Planificacidén Familiar; y en 1980 se incorpora esta politica a

traves del Flan Global de Desarrcollo, con lo cual se logro
reducir an 1981 la tasa al 2,54%,

Si la tasa de crecimiento poblaciopal de 1970 a 1980
continuara igual para Jos sigulentes anos, se puede a;;erar que
en =l afo 2000 habra una poblacion un 30% mayor a la programaaa
aun cuando B8e tanga evidencila de dismfnuclién en la ctasa dge

crecimi{anto. Dichas estimacicnes arrojan unpa cifra de:

)] 2 4 -
Millonas de
perscnas az.7 100 114
Incramanto" - 17.3 13.7 31

*Millones de Personas

Ess jncremsnto total de 31 ailiones de personas para los
proximos 22 afios representa aproximadamante al 908 de la

poblacion existente en @l pais en 1960. (5) (VER GHAFICA 5}

{5} Madrigal Hincjosa Romec, Op. Cit., p.c. 3.
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El crecimiento de la poblacion de la cludad de méxico ha ido
aumentando a pasos agigantados {(de 14.4 millones en 1990 &2 17.6
en 1986) con altas tasas prosedic de crecidiento; 1o cual ha
originado la expansién del D.F. que ha incorporado algunosa

municipios del Eatado de México. (VER GRAFICA 6)

El darficit habitacional, a lo largo de 1o ahos hno Be
resolverd reduciendo el pacimiento de nuevos demandantes de
vivienda, sino que es necesario aejorar y aapliar el inventario
nacional de vivienda mediante la creacion de reserva territorial,
asi como el fcomanto de la autcconscrucciédn, el cooperativisma, la
regeneracion habitacional y las accicones de vivienda de los tres

sectores base de nuestra acclieodad.

Las necesidades da vivienda en el D.F. son considerables, lo
cual == agrava si tomamos an cuenta que aproximadasente &l 63% de
la poblacion total del pais se encuantra entre los grupos de edad
senorea de 25 ancs, por lo cual en el corto plazo sera demandante

potencial de vivienda. (6} {(VER GHAFICA ?7)

En la ciudad de Mexico la necesidad de vivienda se estima en
una demanda potencial de 5.5 millones de camas-habitacion para
los proximos 25 afca, lo cual significa que es nacesaria la
construccion da 220,000 viviendas por afio para satisfacer laas
necasidades de la poblaciédn actual senor de 25 afoa, (VER GRAFICA
8)

{6) Ordofiaz José Luls, Alverde Jome Maria, CANACO, d<Podra
evitarse la Dessparicion de la vivienda para Arrendaaiento?,

19856, Cantral de Reolacionas Publicas, S. A. de C. V., p.c.
5,
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2. Migracion.

La aigracldn interna eas otro fenomenc que atecta la relaclén

entre oferta y demanda de vivienda. (VER MAPAS L Y 2)

La falta da una estructura econdmica, social y cultural
equilibrada en el territorio nacional, ha originado la wmigrazioén
de grandes grupcs de poblacion a algunas clucades en busca de
aatisfactores que no existen o qgque no son suflicientes en sus

lugares de origen. {VER GRAFICA 9)

En la déacada de 1950 a 1960, la migracion & la Cludad oe
México #8a ipncremento de 739 mil parscnas a millon ¥y meadio; diez
afios daspués alcanzo la cifra da dos wmillones vy media,

acelerandose asi su proceso de mecropolizacion. L7)

Pebido a este movimiento migratorio se inicio un feanomeno de
“concentracidn-dispersion” de la poblacion de la Republica, en el
que coaexisten Areas densamente pobladas con su capacidad de
aarvicios publicos saturada ¥ con graves preoblemas de deterioro
en la calidad de vida de sus habitantes, con pequefias localidades
donda la relacion costo-baneficic de las obras ispide dotarlas de
sarvicios basicom. Easta distribucion espacial de la peblacion se
pravé que continuara concentrandose en las Areas asetropolitanas
da la <Cludad da Maxico, Guadalajara, Monterray y Puabla. {VER
GRAFICA 10}

En &l ultimo Canso General de Poblacion y vVivienda, se observo

(7) IIICMAC, CANACO, Op. Cit., p.c. 9.
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qua el 27.4% de lea habitantes del pais wviven an el Area
metropolitana de las cludades de Méxice, Guadalajara y.Montarrey,
un 6% ean poblaciones medias que fluctuan entre S0 mil y unp
millon ¥ un 37.7% ean 110 mil comunidades gmaenores de 2,500

personas, (VER CUADROS 2 Y 3)

Hediante reformas y adicionas a los articulos 27, 723 y 115% o@e
la Constitucien Politica de los Estades Ualdos Mexicanos, an el
afioc de 1976 se inicio un procesc para contrarrestar los etectos
antariores, cuyo objetivo ara meljorar las condiclones de vida de
ls poblacién, a través de la estructuracion de un sistepa
Juridico basado en normas de planaacion ¥ de ragimen del sueloe ¥
de la creacion da un Plan Nacional de Desarrollo Urbano integrado

por una serie de programas especificos.
3. Crédita,

Dantro del sistena crediticio nacional, existen dos aspactos
espacificamente dedicados a la habitacion, uno prefarentce,
inciuido dentro del Programa Financiere de la Vivienda iniclado
en 1963 por el Goblernc Federal, que atiende a la “vivienda de
inter4s social™ y otro ordinario, entocado a la vivienda mecia y

residencial ¥ a la construccion especializada.

Se define a la vivienda de interes soclal coRO aquella cuyo
precic © valor asta dentro de los limites establecidos por el
Banco de Maxico, S.A., de acuerdo & las posibilidaces de pago del

seactor de 1la poblacién de ingresos reducidos, considerando
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siempre que no resulte onerosa al presupuesto tamiliar vy
proporcione alojamiento, AdemAs debe cumplir con los requisitos
indispensables de seguridad, higiene vy docoro dotada de los
servicios correspondientes, para poderse constituir en una
garantia afectiva para las instituciones de crédito, las

condiciones de calidad ¥y durabllidad necesarias. (8)

Requisitos de 1a Vivienda {9}

NECESIDAD SATISFACTOQR PRACTICA

Subsistencia Articulos de -Inatalacion de
consumc habitual comarcios en pe-
Familiar - Agua Potabhle quefio dantro
- Elsctricidad de la cams.
= Combustible =Instalacion de
— Dranajes Tinacos
Proteccion - Disefic de la ~lnstalacion de
vivienda adecuado aleros
al clima. -Ampliacion de

- Materiales termicos vantanas
= Adecuada orientacion -Tramitacion y cobro
ventilacion e ilu- de los sarvicios

minacion. garantizados en el
- Cisantacion ade- -Seguro contra si-
cuada . niestros,
- Estructuras resis- -Cambio de puertas
tantes. chapas.
- Extintores en edifi- -Instalacién de pro-
clos. tecciones &n ventanas,
- Rajas ean ventanas -Construccion de bar-
- Réagimen de tenencla das o rejas.
seguro. -Obtener contratos de

coapraventa con re -
safva da doainio. ’

Privacidad = Definfician y orian- -~Lavantar bardas.
taclén adecuada de ~Colocar cortinas.
los espacjion intimos.

- Adecuada ubicacion y
orientacion da venta-
nas ¥y patios.

(8} Ibidem, p.c. 14,
(9} FOVISSSTE, Modulo Alianza Popular, 1982 p.c. 6-11.
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Funcionalidad

Idantidad

O
- Matariales acusticos
an parades ¥
antrepiaos. .

=Definicidn, interre-
lacién ¥y dimension
adecuada de egpacios
conviviales, intimos

¥ de servicio, asi
coro da los destinados
a las actividades do-
maaticas, cotidianas

¥y dal tienpc libre.

=Digefios alternativog

¥ adecuados a los pustos
y preferencias de los
usuarios.

-Quejas entre vecinos
motivadas por ruido

-Colocar materiales
aimlantes.
-Gastionas para modi-
ficar vivienaa.
-Ampliacion de as~
pacios.
-Modificacion
clos.
-Conatruccion de
nuavos eBpacios

agpa-

-Cambio e pintura en
muros extariores.

-Frotecciones y re-
jas.

-Cappioa de tachada

-Inacalacion de
alementos de orna-
to.

bentro del programa financlero de inter4s sgocial existen

algunos fideicominos que brindan apoyo para su oparacion conmo:

- 21 Fondo HNacional de Habitacién Popular {(FONHAPQ), e3 un

organismo de gservicio y apoyo a la vivienca popular ademas

brinda orientacion y asesoria on al rame, proporcicna

vivienda para la poblacion dea ingreasos bajos (1.5 veces

Salaric Minimo} y promusve la autRCconstrucclon.

El Banco de Maxico fija trimescralmente los precics maximos de
la wvivienda de interee social y al rango de loa ingreases de los
solicitantes, esto en la

ayudandoase para Zonificacien de la

republica taniendo comco base valor de tiarra, costo de

construcclion y nivel de ingreacs de la poblacién ¥y tomandd en
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consideracion las variaclones del Indice Naclconal del Costo de
Edificacidén de la Vivienda de [ntereés Social.

El crédito para vivienda media v residencial y para 1lsa
construcelen espacializada opera sSujeto a las condiciones de su
marcado, mismas que se han visto atfectadas a consecuencia de la

situaclien economica del pais,

Mientras al costo de la vivienda de interes soclial subld de
2.9 a 18 millonesa de pesos en un afio, ademds de que las
abligaciines del pago mensual del inmueble, del predial, del
sagure de vida y dafio, de las cuotas de mantenimiento an los
Yecondominios vecinales" ascendieron a 200,000 pesos mensuales en
1987.

Las posibilidades de acceso a este renglen credicicio se han
reducide por el alto costo del dinero ¥ por loa insuflcientes

recursos deatinados al mismo,

Con un deficit de 5 millones de viviendas en todo sl pais, el
Exstade aplica apanas el 3% del Producto Interno B8ruto a los
programas habitacionales, de los cuales en la ultima cecada, han
quedado marginados an especial los sactores de ingrescs madios.
La pardida de poder adquisitivo lea ha impedido acceder a los
mecaniaxos financieros sxistentes, ¥y tampoco sncuentran cabida en
los planes de vivienda de intarés social que realizan los
crganisnos oficiales. (1g)

— e

{10} Casanova Diaz Ramon, Op. ¢it., p.c. 44,
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La casa-habitacion mas econdmica éa. hoy'dia & un valor de 230
millones de pesos hasta fluctuar en 60 vy 80 millones de pesoa sin
congiderar que hay viviendas con un valor supericr & los 200 o

600 millonas da pesos,

El caso da la wvivienda transitoria, objeto de ayta
invastigacion, por la estructura juridica, financiera ¥ fiscal cde
Bu cperacién dificilmente se considera objeto de credito, con 1o
cual se limita su produccion; y se establece a finnles de 1981,
dentro de las acciones de vivianda de interes social, un renglon

dedicado al arrendamiento, en un intento por aestisularlo,

El fentmeno de recesjion que ha venido sufriendo la activiasa
1umobiliaria se daba a que exlge una alta inversisn, le cual
normalmente se obtiene por la via del financlamiente ¥y que an las
condiclones actuales, para la mpayoria de la socledad ea =muy

dificil de lograr.

Es indispensable crear e incrementar fuentes destinadas al

fiiwnclamlanto de la vivienda como las sigulientes:

HBonos para el Financiamiento de la Vivienda de Tipo Meaio (11).
La Secretaria da Dasarrollo Urbano y Ecologia, Sucsacretaria
dnr Vivienda, con la finalidad de promover el desarrolo de la
vivienda de tipo medio., estudid Jjunto won la Secrataria de

Hacienda y Credito Publico vy el Banco de México, la emisitn

{11) Operadora de Bolsa,S5.A. de C.V.,, Financisalento Corporativo,
Bonox para el Financiaaiento de Vivienda de Tipe Medio
Agosto, 19688, p.c.l-4

54



da un Bono que ayude a canalizar recursos del grsan publiceo
inversionista a la construccion des vivienda para que a
travées de)l arrendamiento financiero ¥y de compra-venta se

logren los sliguientes:

Objativos BAsicos.

1.

Increzantar la oferta de vivienda de tipe medio en todo al
pais ¥y ofrecerla tanto an la modalidad de arrendamiento
financiero, como ean la de compra-venta, sin incurrir en

ningun tipo de subsidioe,

Inducir a esta actividad social ¥ productiva, los recursos
de los particularas dandoles amplia 1liquidez, atractivos
rendimientos y sbsoluta seguridad lo que contribuira a la

diversificacion de sus alternativas de invearsison en &l pais.

Evitar que los {nversionistas se conviertan en productores o

arrandadores de los inmuables.

Adecuar la oferta de eSte tipo de vivienda a la capacidad de

pago de la poblacion de ingresos medios.

Gue las emprasas, aprovechando las facilidades fiscales del
arrandaniento financiaro, otorguen vivienda a sus eapleados
da nivel medio y alto cono una preatacién que ayudara a
contener al sumanto neminal de sus percepciones al tieapo

que incremantarad considerablemante su nivel de vida.
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6, Ampliar los niveles de produccion de vivienda al no depender
astos axclusivamente de lag disponhibllidades de recursca de
los programas institucionales, disminuyendo asi los impactos
de los ciclos administrativos y activando parmanantemente a

la industria de la construccion.

Este instrumento sin duda, garantizara upa mayor rentabilidad
que otros de mercado de dinero, porque operara con sobretasa en
relacien a dichos inhstrumentos. Seria un instrumnento
"aficorcado", por lo que los pagos al tenedor del titulec implican
la relnversion de los fludos corrientes, éntregando mensualaente
al inveraionista, 8sclo el pago de intereses reales Vv la
aacrtizacion manaual indizada con la tasa de Llnhteresas pase. Sin
eabargo, la amortizacian mensyal da como resultado flujoa mayores
a los de otros inatrumentos, les cualas conforma Ae la paguen al

inversionista podran ser reinvarcidos.

Se apite y coloca el Bono an la Belsa: se concidera como un

inatrumento de mercado de dinero.

Existan otras alternativas como :

- Invitar a algunas institucionas auxiliaresm de credito a
participar an los proyectos de conatruyccion de vivienda en

arrendamiento c¢omo apoyc financiero.

- Promovar la inversion extranjera en la conatruccisn de
vivienda, a traves de un sistesa juridico., fiscal ¥

financiero que la propicie.
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Es importante mencionar que, los recursos destinados a la
vivienda se deberan incrementar princlpalmente en 1la vivienda
transitoria, ia cual ayuda a un msjor aprovechamiento del suelo,
infraestructura v aeaguipamiento wurbano as{i como tambien una

oportunidad para el usuario a tener acceso & servicios

indispensables.

La situacion actual del pais @8 de austeradad, dabido
principalmente al PSE (Pacto de Solidaridad Economica) v a la
crisis existente; por lo cual los recursos f{inanciercs son
limitados perc tienen prioridad las necesidades basicas de la
socledad como es la vivienda., que es un factor de aseguridad
socinl.

4. Leagislacion.

Dantro del procaso legislativo an torno a la vivienda, existe
una seria da disposicionas que han sido facrtor importanta &n la
generaclor del problama habitacional, particularmente en el area
de vivienda an arrendamiento, con las cuales se ha atacado
unicamente sus efectos de ancarecimiento ¥ marginacion, y no  sus

causas reales.

"D acuardo con suU naturaleza Bse pueden aAgrupar los
ordensasiantos citadoz en el parrafo anterior en extracrdinarics,

civiles, fimcales y administrativos*.(12)

(12) IICMAC. CAMNACO, Qp.c&it., p.¢.23
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a) Ordenamientos Extraordinar.os,

A consecuencia de la Revolucidn Mexicana, en 1922 y 1923, uh
buen npumerc de personas se concentro en el DOistrito Federal
originando <¢on ello una escasez de vivienda. El antonces
Presidente de la Republica, General Alvara gbregén estimule la
construccidn de casas, dando garantias a la inversish ¥ otorgahdo
axcencion de impuestos por varios afios a las conatrucciones
nuevas; como consecusncia de allo se conastruyeron edificios con
los cuales se atendi® la demanda de vivianda, consiguiéndoae al
poeo tiempo una reduccion en el precio de los arrendamientes
dabide a la matisfaccion de la demanda ¥ hablendo para 1830 uh

exceso de oferta an cuante & arrendamiento se retiere,

Durants el periodo del presidente Manual Avila Camacho (1940 -
1946} B8e dictd un decreto que prohibia cualquier incremento en
las rentas de casas, dJdepartamentos, viviendas y cuartos
alquilades situyados en el Distrito Federal, por todo el tiempo

que estuviera vigenta la suszpension de garantias individuales.

En el Diario Oficial del 11 de Noviembre de 1943, sa
prescribid la prorroga mn beneficic de los inquilinos, dea los
contratos de arrendasmiento de casas habitacion en el Dimtrito
F~daral por el tisspe que durase al estado de guerra an gque Se
encontraba la Regublica Mexicana, a conmecuencia ge la Segunda

Guarra Mundial (1939-1945). El 20 de epnaro de 1945, ge hizo
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axtensiva la prorroga a los lecales comerciales como aiscelaneas,

astanquillos, frutertas, molinos, etc.

Al téraino de la Segunda Guerra Mundial en 1945, se lavantao la
suspensisn de garantias an un decreto del 1] de octubre de 1945,
quadando wvigente an su articulo 70. las layas relativas a la

congelacion de arrendanientos.

EBn loa diarics oficiales del 2 de mayo de 1946 Yy 31 de
diciembre de 1947 ,subsisten las dispociciones sobre congelacion
de rentas, para contratos de arrendamiento cuyo precio no fuera
superior a $300,.C0 mensuales, con lo que se trato de beneficiar a

las clasas de ingresos,

Siendo prasidente al Lic, Miguel Aleman Valces (1946-1952), en
al Diario Oficial del 30 de diciembre de 1945 =me concluyarcn de
la prorroga antes mencionada, las capas cuyas rentas tueran
mayores de $300,.00 ¥ las casas © locales que ol arrandador
nacasitara habitar u ocupar para establecer en ellos alguna
industria o comercio de su propiedad, preavia juystificacion ante

las tribunales deo este requisito.

Para al 15 cde diclenbre de 1951 ss levants la prorroga a los

locales destinados a cantinas, pulquerias, cabarets, centros de
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vielo, explotacion de Jjuegos permitidos por la ley ¥ a salones de

aspactaculos publicos como teatros, cinematsgrafos y clrcos.

Emta medida se instituydo en el punte de partida de un
conflicto que aun afrontan los Estados de Aguascalientes,
Campeche, Nayarit, Puebla, San Luis Potosi, Suanajuato, Sinaloa,

Tabasce, Veracruz, Yucatan, Zacatecaz Yy Distrito Federal.

Ahora bien, siete gobiernos han sucedido al del Presidente
Avila Camacho ¥ ningunc ha restablecido el regimen cde libarcad en
la fijacian da los precios de los arrendamientos de casas
acdsstas, contribuvende al agravamiento del proplesaa de 1ia

insuficiencia de alojamientco para las Sayorias. (VER CUADRO 4)
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~DECRETOS DE

CUADRO 4

COMNGELACION (313)

RBESIDENCIALES
10 de Julioc dea 1942

Congeld danicamente las rantas.

No prorrogé los concratos,
Aplicable a casas o locales
destinados a habitacion.

24 de Septianbre 1943

Mantiena la congealacion de
rantas. Prorroga lox con-
tratcs de arrendamiento de
casas O locales deatinados
& Is habitacion por el
lapso da duracion de la
guarra.

S de Enero de 1945

Adiciond el Decreto ante-
rior para agragar lom
arrandaniantos de locales
deatinados & giros comer-
ciales de diversos arti--
culos de primera necesi=-
dad.

{13) Ibidem, p.c. 24

&1

REL_CONGRESO

8 dea Febraro de 1946

Prorrogd lus conhtratos
¥ congald las rantas de
locales para habitacion,
Fara tallares faniliares

v octupados por
trabajadores a dgonicilic
Declare de orden

publico e irrsnun ---
Clables sus diasposi =--
cionewm.

30 da Dicieabre de 1947

Restringio la aplicacion
del Decreto anterior a
los arrencamientos con
rantas no mayoras de
$300.00.

24 de Diciembre de 1948

Amplié la prorroza de
arrendamiento a toda
clase de comercios a
induscrias ain limite en
&l monto de la renta,

Declarse nulos de plano
derecho los convenios que
modifiquen 8l contrato de

arrandaaienco.

Reglamanto las caumas de
rescicion de los
contraton.

Ley del 30 d& HNoviembra
de 1951.

Excluyo de la congelacion

los lecales destinados a

cantinas, pulgquarias,
cabarecs, centros de
vicio, axplotacién der
Juegos, teatros,

cinamatografos ¥ circos,



Existe un deficit de vivienda, en la mayor parte del munco
que se atribyve a la inucilidad de pretender resolver al problara
de la habitacion, conhgelando rentas ¥y prorrogando ingetinigamente

los contratos de arrendamlento.

En lo referenta a nuestro pais, es luportante que se consid;re
qQua las restricclones prolongadas en materia de arrendamiento,
arruinan posterioraente a las ciudades, puUesto que los
particulares dejan de interesarse an invertir en la c¢eonstruccion
de inpmuebles., lo cual, con el transcurso de los aflos caussa un

grave problema mocial por la carenclsa de habltaclones.

A lo ya mencionado, hay que agregar que en realidad e} gecreto
de 1942 fue an su momento innecesario y una copia de las medidas
de emergencia tomadas por los Estados unidos ga Norteamerica ¥
aunque se promecid conclulr estas disposiciones al terminar el
conflicto balico, no Se lopréd. A pesar de que en los demas paises
dal aundo democratico, ae han darogado este tipo de

disposiciones, en Méaxico ae migue sosteniende contra toda logica.

Durante al periodo del Presidenta Adolfo Ruiz Cortines (1952-
1958) sa establecieron estimulos fiscales tante locales, c¢omo
federales, destacande la excencidn de gEravémenss ean las
localidadea cuya renta fuera inferior a $700.00 mensuvales. Dicha
situacién se prorrogd hasta la preasidencia de Luils Echevarria
Alvarez, quien los derogd, le cual aunado al alza de materiales
para copnstruceion ahuyento a loa ahorradoras en inversiones de

bienas raices. Con lo anterior sea inicio el auge de los
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departamentos en condominio.

Mas recientements, uno de les problemas que se agrega a todo
lo anterior es la exproplacion de miles de predios de acuerdoc a
los decretos publicados en los Diarios Oficiales del 11 y 12 de
occtybre de 1985 como consecuencia del aismo que acaecis en la

ciudad de Maxico el 19 de septiembre del mismo aiio.

h} Ordenamientos Civiles.

“El Ccédige Civil es el cuerpo legal que en ca2ila entidaa
fedarativa rige la vida del arrendamiento de la vivienda, 1las
dispoalciones Juridicas que integran estos ordenamientos varian
de normas dispositivas a noramas de corden publico, teniendo cond
denominador comdn una concepcidn social del derecho privadeo, la
cupl B& traduce en un trato desigual a las partes cohtratantes,
en favor de aquallos que el legislador considera deben ser objeto

de uha tutela especial por parte del Estado™.{14)

En la legimlacién vigente en el Distrito Federal, el criterio
saflaladoe prevaleca tanto en al Codigo Civil como en al codigo de
Procadimientos Civiles.

ABl por ejemplo, an é4ste ulitimo orgenamianto, el camino

adecuado para obtener la cterminacion de un contrato de

e

(14) Ibidem,p.c.22
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arrendamiento es la via ordinaria civil, que en este caso, no
obstants, que su objeto es5 la recuperacion del uso ¥y gocs de una
localidad arrendada, por habver transcurrido el tiempo de duracion
del contrato respective, puede tardar en litiglc mas de aos ancs,
en virtud de actitudes proteccionistas, opcion a la utilizacion

de una anplia gama de recursos y léntituu burocratica. {VER
CUADRO 5) (15)

{15) Ordofiez Jose Luls, Alverde Joaéd Ma, .Op.civ., PpR.C.23
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TRAMITACION DE UN JUICIO ORDINARIC CIV1L HASTA LA OUWTENCION DE
SENTENCIA FIRME EN UN JUZGADO DE ARRENDAMIENTO INMHOBILIARIO,®*

SEQUIMIENTS ¥ _TIEMPG APRROXIMADO

: TIEMPO
PASOS (CUADRO S) CONCEPTO APROXIMADCG
IMESES)
1 Queja presentada por el arrendatario, 3
cita ¥y comparecencia a la audiencia con-
ciliatoria en la Procuraduria Federal del
Conasumidor.

2 Ante &l juzgado de arrendamiento inmobl-- 3
lLiarioc, promoviendo diligencias de juris.
diccién voluntarias para aotiticar al in-
quilino la voluncad del arrendador de dar
por terminado el contrato de arrencamien-
to.

3 Ante =1 juzpado de arrendamiento inmobi-- 14
liario desde la interpesicion de la
damnanda hasta la cbtenclon de la sentencia
definltiva.

% Ante la Sala Civil del Tribunal Superior d
de Justicia para resorver el racursoc de
apelacion interpuesto en contra de la
mantencia dictada por &l juez de primara
instancia de arrendamiento inmobiliario.

5 Ante el Tribunal Ceclegiado de Circuito en ?
materia civil, para tramlitar la demanda
da amparc directo 4que ase promuaeva en
contra de la sentencia dictada por las sa-
la e¢ivil del Tribunal sSuperior de Justicia.

& Ante al Juzgado de Distrito en hazeria 4
civil por demanda de amparo indirecto
pr-movida por un tercer extrafio por no ser
emplazado a juicio.

r Ante el Tribupal Colegiadc de Circuito en 7
materia civil, para resolver &l recursc
de ravision que iaterponga el tercero ex-
trafioc a Jjuicio en contra de la sentencia
dictada por el juez de distrito,

a Anhte al Juzgado de Arrandamiento [nmobl- 3
liario para ejecutar la sentencia defini-
tiva ¥y afectuar el lanzamiento del inqui-
no (incluyendo 30 dias hablles cegpuss de
notificacion ge desocupacion).
TOTAL a9
* cuando el arrendador pretenda el incremento establecido por la
Lay ®n la renta al venpcimiento de un contrato de arrendamiento.
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b.1, Dafinicion y Caracteriscticas del Arrendamiento.

De acuerdo al articulo 2398 del cCodigo Civil, existe
arrendamiento cuando 1as dos partes contratantes se obligan
reciprocamante, una a conceder el uso o goca tawmporal de una

coBa, ¥ la otra, a pagar por ese USo O goce LN preclo clerto.

El arrendamiento analizado desge &l punto da vista de una
enpresa de bienes inmueblas, constituye el objetive princ:pal de
ia organizacidon de ofrecer sus servicios como intermediario entre
al propietario del bien inmueble y del inquilino, quien pagara

un precio cierto por el uso temporal del bien inmueble,

Sa llama arrendador., a la persona que se obliga a trasmitir el
uso o goce temporal de un inmueble, y supone que llegara al

momento &i que sa restituya eéste.

Tambian el arrendador se obliga a entregar al arrendatario la
finca arrendada, con todas mus accesorias y e&n estado de servir
para el uso convanideo ¥y sl no hubo gonvenio expraso al quea por sy

mipma naturalaza eatuviare destinadc.

Se )llama arrendatario a la personas que se oblipsa a satisfacer
la renta en la forma ¥y tiempo convanides a cambio. del aistrute

dal bien recibido.

Existen varios tearminos parecides al arrendamiento como son:

- Alquiler. Cuando se rafiere a bienss muebles.
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- Celonato. Se refiere a fincas rusticas,

- Inquilinato, Punto principal de esta investigacion, va que
trata acerca de fincas urbanas.

- Fletamiento. Cue se relaciona con naves de transporte.

Exinten diferantes tipos de arrendamianto astipuladea en el
Cédigo Civil, tales como:
- Arrandamlento de Fincas Urbanas;
= Arrendamiento de Fincas Rusticas;

- Arrandamiento da Blener Muebles.

De eastos tres tipos de arrendamiento, el que nos compate es

el arrendamiento de fincas urbanas,

b.2. Contrato de Arrendamiento.

El contrato as un documento Jjuridico para pactar o convenir
antre las parzes que se obligan sobre materila o cosa determinadga,
y a cuyo cumplimlento pusden ser compelidas. Son elementes

asenciales del contrato:

- Log persgonales, consantimiente de los Bufetos activos y

pasivos da la ralacion.

- Los_matariales, objeto de la prestacicn o prestaciones

que se establezcan,

- Loe caugales, o dererminantes de la relacion.
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- Los _formales. =n loa cascs en que la ley hece depender

su validez da una formalidad determinada,

En otras palabras el contrate t¢rea o transtiere un derache U

obligaciotn a otra perscna y géneralnen:e consta Por agcrito,

Existen diverescs tipos o clases de contratos, como EON:

Contrato de Consentimiento Bilateral.
Manlifestacion de voluntad de dos sujecos creanao
consecuancias de derecho. Es aquel en que las partes =26
obligan reciprocamente (Art. 1826 C.C.).

Contrate de Consentimiento Unilateral.
Manifestacion de la voluntad de un solo sujeto, creando
conaecuanclas de dereacho. Es cuando una sola de las

partes gsa obliga bhacia la otra Bin que eaata quede
oblipada (Art. 1835 C.C.)

Contrato Gratuito.
Es aquel por virtud del cual ae crean consecuenclias
Juridicas, paro 8in una finalidad lucrativa,

Contrata Onercao,
Es aquel por virtud del cual se grean conSecuencias
Juridicas con fines lucracivos. En &l se aatipulan
provechos o Fravaasnes reciprocos (Art 1B37 C.C.)

Contrato Principal.
Es aquel gque exipte por si mismec.Es aquel cuva valigez
no dependa de la existencia de otro contrato,

cContrato Conmutativo,

Cuando las prestaciones que sea deben lam partes son
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ciartas desde que se celebra el contrato, de tal manera
que mallas puedan apreciar, inmpediatamente el benericio
o la perdida que les causs este [(Artc. 1838 C,C.).

Contrato Aleatorio.
Cuando la prestacion deblda depende de un
acontecimiento ifincierto que hace que no sea posible la
avaluacion de la ganancia o perdida, sino hasta que ese
acontacimiento se realice {Arc 1838 C.C.}.

Contrato Accesorioc.

Es aquel que depende de la existencia de otro contrato
para que sea valido; p.e. contrato de Fianza o Aval.

£l Contrato de Arrendamiento es un concrato bilataral,

principal, con contratos agceserios, cneroso real y cenmutative,

En dicho <contrato se estjipulan las clausuias que crean
convenientas los contratantes, pero las que se refieran a
requisitos especlales del contratc o seah consecuencias de su
aturaleza ordinaria 5se tendran por establecidas aunque npo  Se

axpresen.

En el contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas
A la hapbitacién, debideo a las Reformas al codigo Civil a8 ese
respacto, es necesaric que las misaas esten contenidas en el
contrato, va que la Ley Ilnquilinaria es de orden ptiblico vy por
tanto as irrenunciaple, La reforma de 1985 determina que habra is

Juzgados en materia de arrendamiento y en las reformas de 1587 se

Los problemas o controversias que se suscitan en materia de

arrendamianto serAn tratados y resueltox en dichos Juzgados pues
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sbdlo ellos son competentes para conocer de estos asuntos.

La Procuraduria rFederal del Consuaidor (PHOFECO) muchas veces
conoce de quejas en materia de arrendamianco. Dicha autoridad no
a8 competente para ello; puede evitar entrar a Juicio vy
conciliar al arendador y arrendatario, pero solo es auxiliar en
mae C¢aso, no es obligaciéon de las partes gometerse a la

Jurisdiccion de asa procuraduria.

- Duracion del Contrato.

La duracioén del contrato de uha localidad arrendada para casa
habitacitn sera de un ano forzoso para ambas partas con opcien a
prorroga de un afio que pgera forzosa en caso de que el

arrendacario la solicite,

- Fijacien de la Renta.

La ranta debera esgtipularse en Moneds Nacional, so6loc podra ser
incregentada anualmente y dicho aumento no podra exceder del 8535
del incremento porcentual fljado al Salario Minimo General del

Dimstritc Federal en &l ano en que el contrato se prorrogus.

En relacion a lo anterior el Salaric Minimo Ueneral da 1983 a
1946 me modifico c¢ada seais mesua, en decir en les mesaz de enerc
y Junio, para 1987 se moaifico trimestralmente: en 1988 se
modificd en los meases de enero y abril . De acuardo al articulo

2448D mencionado anteriormente, no eapecifica si se trata de aflo
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calandario o afio da vencimiento dal contrato lo cuyal se preata a

interpratacicnes.

« Darecho dal Tanto,

Es aquel par 2l cual se concede al arrendatario qua este al
corriente dal pago de la renta, praferencia a otre iateresaga en
el nuevo arrendamiento del inrueble o en casoc de gque el
arrendador quisiera vender diche inmueble tambian tendra

preferancia para comprar.

Ccon la creacion del derecho del tante se induce a los
propietarics da bienes inmuebles a no darlea en arrendamiento
para habitacion ni a conatruirles con ese fin, o bien exigir a
loa inquilinos exorbitantes garantias y seguridades qua protejan
al maximo a dicho propletario frente al posible ejercicio ce ese

derecho,

Ea importante analizZar a que se llama cerachos reales ge
adquisicion, los cualas son '"GravAmenes de una cosa qQue dan  al
titular el derecho de convertirse en propietario™, y dentro ae
allo 8e& copsidera al " deracho del tanto " el cual para gque
produzca efectos contra terceros Jdebera inscribirse en @l
Registro Publico d=m la Propiedad. £l derecho del tanto &8 un
darecho personal o de créadito en contra del arrendador ¥ no un

deracho real sobre el innusble arrendado,

Tanbién &8 un hecho que la gayoria de arrenaamientes para

habitacion BOn da departarmentos de un edificio 1'4 Bolo
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excepclonalpmenta de casas 30las, de ral suerte que cyandeo el
propietaric da un edificio de departamentos decida venderlo
tendra que notificar a cada uno de los distintos inquilinos ¥
multiplicar asi el nomero de todos los riesgos & incionveneintes
antes ipndicados, puesto & que egta suypuesto se raflare la
fraccién megunda del articulo 2448J, cuando expresa que " al o

lga arrendatarios dispondran....”

Por todo lo mencionado anteriormente, la experiencia demuestra
que en la payoria de ios casos as maAS benerica la libertad de
contratacion que el rigorismo Jegal que pone trabas a esa
libartad; vy en el caso del arrandamiento se cree que impedir a
los ingquilinos que renuncien a los beneticios gue el codigo les
conceda a&an easxta #ateria es pds perjudicial que wutil a sus
interases ademaa de qua en la practica pusden no eaejercitar suUs

accionea sl asi les conviene.

¢) Ordenamientos Fiscales
Impuesto Sobre la Renta.
Antaz da la década de los setentas la Ley del Iapuesto sabre

la Ranta no gravaba los ingresos derivades de arrendamiento.

Da 1971 a 1979 se intenmsifico el procesc impositivo de la
inversién inmobiliaria con al ocbjeto de degsalentcaria,
considerando que era asramente especulativa ¥ en detrimento de

otras formas nacesarias para al desarrcllc aconomico del pais,

72



Las consecuencias de aste enfoque desembocaron &n una fuerte
contraccion de la oferta de vivienda, especialmente de vivienda
trannitoria, por lo que en 1980 s® inicio una serie de retormas
tendientes a disminuir la carga fiscal a la tenencia,

adquisicion, enajenacion y arrendamiento de vivienaa.

A lo largo del tiempo, &l sistema para la acumulacion da
ingresos sobre arrandamiento, permite al arrendader deducir un
porcentaje fije del 50X de aus ingresos como deducelion ain

comprobacién u optar por deduclr los gastos compreobables,

Existe una contradicclon entre la Legislacion Fiscal Federal y
la Local deabldo a que la primera permite una deduccidn acorde a
los gastos resultantes del giro inmcbiliario ¥ la segunda grava
de manera aedagerada al arrandador mediante los i{ncrementos al
impusate prediul. Ademas si el arrendador cobtiens otros 1ingresocs
acymulables, =me afectara la tasa final a cubrir y en alguncs

casos llega a haover financiamiento al Fiaco,

La reparcusicon que trae consigeo a loms inversionistas al tomar
an cuenta la acumulacién gue va a la cieaspide de su ingreso total
anual percibido ante una tasa prograsiva de ISH, desalienta la

inversion en bienes raices.

Sin embargo, en 1985 se emitieron estimulos fiscales para leos

contribuyentes del 1SR, para qus durante los aflos de 1985 a 1989
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inviertieran en viviendas nuevas, tipc medio o ¢ge interas soclal

para arrendamisnto.

Dichoa estimulos consiaten basicamente en una deduccioh en el
primer ejercicic en que sa deduzca la inversion del ?5% de la
nigma; el restante 25% se deduce en los teéerainos del Art. 1563 de
la Ley dal ISR, Lag personas fisicas pueden coptar por la
deduccion anticipada o bien considerar como ingreso acusulable
solamente el 10% de los ingrescs obtenidos por el arrendamiento
de estas viviendas, por un periodo de 5 anos contagos a parcir
del afie en que 3e enpiecen a percibir los ingresos, siempres ¥y

cuando dichas viviendas aes ocupen antes del lo de enaro age 1990.
Impuasto al Activo de las Eapresas.

A finales de 15868, se emitic la Ley del Impuestoc al Activo de
las Empresas (2%) que entrara en vigor a partir de 1983, Diche
impuesto afemctara a todas aquellas personas fisicas © Dotales
que destinan sus activoa fijos al desarrolle de actividades
enpresariales; asi como a quien otorgue el uso o goce tepporal de

A4stor con é&se fin.

Se trata de un impueato al patrimonio, que aun ¥y cuando sea
acreditable contra el Impuesto sobre la Renta podra resultar

confiscatorio para algunas emprasas,

Sa considera que aste impucato tiande a absorber la fusnce

misma que grava, por 1l1lo gue desalentara la inversiond y la
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reinversidn de utilidades.

Hasta el xomento, no se ha reglamentado esta ley, por lo que
no se puede detarminar hasta gue punto afectard ¢ no a los
propletarios de ihmuebles cuyo destino sea arranaaoiento de casa-

habjitacilidon.

Impueste Predial.

La Ley de Haclenda del Distrito Fredgeral. ifdica que &l
impuesto predial grava la propiedad o poseslon de inmuebles en la

Ciudad de Maxico.

La lepgislacien vigente hasta el afe de 1982 astablectia aos

bages para al calculo del impuesto:

- El valor catastral cuande el predio no ara objeto de

arrendamniento vy,

- La renta que generaba o era susceptible ge producir un

preaio arrerndado total o parcialmente.

En el primero, se requeria la intervencioen de un perito para
llevar a cabo la valuacion catastral respectiva mediante la
visita directa al inmueble. con el fin de conocer lamg
caracteristicas particulares de cada predic como superficie del
tarrenc y c¢oenstruccion, antiguedad, ubilcacion, condiciones

materiales, eatc,
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En al segundo, se tomaba enh cuenta la renta manhifestada por el
propletario y seo consideraba la facultad de la Tesoreria para
ordenar la valuacion de las rentam, cuando a su Jjuicio exigtiera

simulacion ¥ evasion fiscal.

En 1983 entrd enh wvigor la actual ley de Haclenda cambiando los
macanismor para determinar el impuesto predial, quedando de la

siguiente manera:

- A los inmuables cvcupados por su propietario me aplica el
valor catastral que se obtiene de separar el valor del
tarrend y de las conatrucclones v de aplicar los factores ae
ajuste que sehala anualmente ol Congreso de la Unién. La
Tencoreria tiene la facultad de aplicar valores unitarios de
tierra y construccidn para las distintas zonasg del pDigtrito

Fedaral.

- Cuando los inmuebles son arrendados, la autoridad tiene la
facultad de tomar en cuenta el valor mas altc que resulte de
las rentas de un bimestre =sultiplicadas por un factor
daterminado por la ley y el valor cataatral del inmueble

que detersineh las sutoridades fiscales.

Esta smituscion tuvo evidentemente la finalidad de deatectar a
avasores fiscales, ademAs se suprime la intervencion de los
paritos valuadores; asi aparecleron los avaluos hachos desde el
escritorio que son, inevitablements subjetivos, ¥ por lc tanto

arbitrarios.
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Al publicarae &l acuerde por al gua se detarminan les valores
unitarios del suelo ¥ de las construcclones para las diversas
zonas del pDimtrito Yederal (26 febererc de 1966), el Inpuesto
Predial s8se ve modificado zustanclalmente en s5u monto, puen 8e
ioncremeanta an un 50,100, 200 y hata S00%. La aplicacion de estos
valores antendidos como valor catastral impiica que no se toma er
cusnta al producto de rentas, porque resulta ser siempre inferior

al detarminado por los avalucs figslcos de las autoridades.

Dea acuerdc a lo anterior, al establecer nuevos valores a la
construcelién ¥ al suela, no se tomaron en cuenta una serie de
factoresm qua afectan de manera direcca al arrepdador; 1a
axistencia de inmueblas con rentas congaladas, totales o

parciales, el control del incrementce anual de rentas,

Por otra parte, la clasificacién de un inmueble de acuerde con
lan tabla de valores unitarios catastrales de edificaciones es sui
genaris, va que el propiatario desconoce &l significado de los
productos, tipos clagses y presentaciones que se indican en la
refarida tabla, y esc acarrea un estado da indafansion al
particular, toda vez que deja al criterio del funciopario de la
tesoraria la clasificacion del inmuebls ¥y, an consecuencia, la
deterainacion del impuesto predial que es productso de uyn criterio

que la mayor parte de las veces es discrecional.
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5.Rendiniento.

A principios de io0s ochentas, las autoridades con &l obieto da
mantener un diferancial que hiclera atractivos los depdsitos en
moneda nacional utilizarcn estikulos y tratamientos tiscales para
Que existieran an el mercado de dinero diversas formas de
invergian que propiciaran el regresoc a Mexico de capitales del
aextranjero; alcanzando las tasas de interés nominales, hasta el
primer semestre de 1986 un B8.5%; y hasta el febrero de 1988 un
159% , ain tomar ean cuenta las inveraiones en acciones o
petrobonoan que superaron en gran pedida los rendimientos antes

Eanclonados .

Lo anterior, hizo mas evidente, la posicion de desventala gque
ha guardado la inversion 1inmobiltiaria, frente a Qtras
altarnativas, tomando on cuenta el capital que se requiera y las
condicionas de su operacion, su rendimiento direcro anual otrece

porcentajas que no resultan atractivos al invarasionista.

Hacho que incluse propicidé una invasion de promcciones de
otros paises, que mediante atractivos tales como facilidades
erediticias, altes rendinientos y seguridad juridica, ccasionaron
una salida de divisag, que ae destinaron a inversion fnmobiliaria

an el extranjerc, lsaicnande mariasente la economia nacional.,
El 19 de noviembrae de 1981, 1la Comision Nacional de
Invarsiones Extranjeras expidio la "Ragolucion general numero 17

sobre las oparaciones de venta da bisnes raices an al
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axcranjero”, en la cual ge astablecieron disposicicones
administrativas para reglamantar las promociones inmobiliarias
extranjeras an &l tarritoric nacional, sin que g& hayan adoptado
otras ac¢ciones Iindispensables para superar las causas por las
Cuales el inversionista inmobillario mexicano acudio a ortros

paises an busca de gportunidades. {16)

El 10. de septiembre de 1982, el Ejecutivo Federal emitid un
decreto estableclendo el control generalizado de camolos, ¢on lo
cual =se racicnalizéd el wuso de las divisas, estableciendo
prioridades en su utilizacion vy eliminando transaccioneas
eppaculativas jue tenian por objeto transferir fondos al extarior
para propositos discintos de la importacion de bienes y servicios
y de los pagos relaclionados con creditos da la deuda publica ¥y
pPrivada. Ests madida en su momento corto de raiz la posipilidad
de dinvarsion Iinmobiliaria en el extranjero con el tin de

astimular el anorro ¥y la inversion en Maxico,

A partir de 1982 han habido cambios, entre los que destacan,
la caica de la Bolsa el 19 de octubre de 1987, las devaluaciones
dal peso frente al daolar libre en noviembre y del controlado an
diciembre del mispo afio, entre otros sucesos acrnémicos, asi como
la jimplemsntacion del Pacto de Solidaridad Econoaica va
nancfonado; todo esto ha ocasionado que 1os blenes inauebles
vuelvan a ser una alternativa atractiva para el inversionista.

“Para Jlograr el equllibrio financiero y al faortalacimianto

(16) IIICMAC, CANACO, Op. cit., P.¢.26
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economico., @8 nheceasario senalar una vez mas, el importante papel
que pueds dessapefiar dentro de aste proceso la inversion en
vivienda, satisfacisndo una carencia esencial de la sBociesgada,
creandoe fusntes de trabajo, arraigande capical nacicnal ¥
proporsionande tranquilidad, seguridad ¥ estabilicag al’

inversionista*.{17)

Es necasario establecer condiclones adecuadas para fomentar el
desarrolloc de la inversiédn en vivianda, con sl fin de syperar el
preblema economico y social que significa el deficit acumulado de
vivienda, el cual aumenta dia a dia con las nuevas generaclohes
da maxicanos, ¥ que de no atenderse oportunaments, puede llegar a

lapicnar la eatructura politica del pais.

Conparacion c¢on Otras Inversiones.

Ante las diversas posibilidades de inversion existentes en el
mercado, &l inverasionista debm analizar "lcs elementos que pueden

afactar su inversion: tiempo, ligquidaz, capital, rendismiento ¥

riesgo.

La invearasidn en vivienda tranmitoria preaanta lax
caractariaticas siguiantes, sagun los concaptos antaa
mancionados:

TIEMPO ., - Largo plazo,
LIQUIDEZ.~ Manos que proporcional a la liquidez general

(17} Idem, p.c. 29
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del mercado.
CAPITAL. - Cantlidad

RENDIMIENTO. » Bajo, durante el periodo de operaciédn ¥y una
depreaciacion considerable (supuesta) an el

moaento de vanderse,

RIESGO. - Cobranza irregular de rentas:; Jjulcics; alzas
de los impuesStos; Sinieatros vy exproplacion

principalmente", (14)

La vivienda an renta como inversion es unica y distinta a las
demAs alternativas que ofrece el marcado | CETES, Pagares, Cedas,
Papal Comercial, Aceptaciones HBancarias, Socieaades de lnversion,
Patrobonos, Acclones, Hatales, Divigasg, atc.) por Bus

caracteristicas particulares, (VER GRAF1CAS 11 Y 12)

Las alternativas de inverslion mencionadas anteriormente
ofrecen rendimientos excentos de impueastos © predeterminables,
mientras que la vivienda en ranta tiene gastos administrativos vy
de mantenimiento que Ro tiencn las dem&s inversionee; @l ingreso
que #8e produce es acumuladle y puede lleagar a Ber gravado en

forma conaiderable, en funcion de su monto ¥y otros ingresos.

El arrandamiento de inmuables Bse va impactado par ia

inflacien, la cual ha crecide en loa ultimos afos y afacta

(18) Ordefiaz, Alverde, Op.cit., p.c.31.
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fuertemente los costos de operacion del arrenuador, ¥a que &ate
absorbe los aumentos inflacionarios que no puedan sar previstos
conpletanente ¥ quas al arrendataric eh una mayoria de casgos no le
afecta tanto debide a que ge coapromate al pago fijo de la renta

durante dece mesesn,

Es importante mencionar que en la inversion de inmuebles para
renta no solo lmplica el cobro de rentas, 8a dabe Tomar en cuenta
los gastos dea administracion, mantenimiento y demas relativos al

inmueble.

El proceso Iinflacionarioc afecta en forma permanente los costos
de operacidn de la actividad inmobiliaria por lo que es
necesarjic poner espacial atencion en la solucion ge este problema
y abatir la crisis por la que atraviesa la vivienda transitoria y
lograr gqua gse dicten eficaces eatimulos para reactivar la

productividad ¥ la inversion en este campo. (VER GRAFICA 13)

Sin embargo, &n lo que va de 198H la inhversion en JinBuebles
destinadeos a casa-habitacion an arrandamiento, se ha tornado en
una alcernativa atractiva para los inversionistas, dadas las
condiciones econdémicas actualean, genaradas por el PSE (Pacto de

Solidaridad Econdmica). (VER GRAFICAS 16 Y 15)

Las tasas da intereés nominales han bajado a partir del mes de
marzo Yy las rentas se han maptenido Ya qua toman eh cuenta para
sus incrementos lag modificaciones del salario minimo durante al

afic del contrato.
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En el caso de un contrato que vencio en abril de 1988, el
porcentaje de aumento de la renta sers fijado de acuerdo a 1los
incremantos que haya tenido el salario minime, de abril 87 a
abril 68 s6lo se aplicars al 85% del rotal de aumento, de la

gigulente nanersa;

Facha Salario Aumento Acumulado
Minimo E S %
s

Abril 87 3,860

Julie 4,500 23 22,98
Ooctubre 5,625 25 53,09
Liciembre b,4bb 1s 7o b4
Eneroc sb /7,765 Zy 112,16
Marzo 4,000 3 Lid.5n

En e&ste caso el incremento a la ranta es de un 100, 79%,

EL propletario obtiene adicional a sus rentas la plusvalia que
genara su inmueble la cual, desde luego, sdlo la puede reallizar

al wveanderlo.

Las autoridades han tratado de resolver el problema de
vivienda perc ho cuantan c¢oh recursos suficientes ni mecanismos
necaesarios para lograrlo; adenas hay abstencion de inversionh en
bienas inmuebles por parte de la iniclativa privada, debigo a
estimulos insuficientes y a las excesivas medidas oge control. Las

nedidas establecidag por las autoridades que desaiientan la

as



participacion dal ssctor privado S6n, entrs otras;

- Aumento al impuesto predial;

- Control a leos increnentos da rentas;

- Prorroga forzosa dal contrato para el arrandador;

- buplicidad en audienclas conciliatorias (Procuraduria
Fedaral del Consumidor (PROFECO) ¥ Juzgados da
arrendamiaento inmobiltlariol;

- Acumulacién de rentas para el I.5.R.;

- Suprasién del fiador para el arrendamiento social.

Una gran parte de la poblaclion, no puede contar con vivienda
debido a la creciente demanda y al nulc crecimiento de la cofartas.
La oferta que hay estéd lejos de sy alcance econdmico debido a los
altos costos de la construccion ¥ 4 las resftriciones del creédito
hipotacario, al cual se va afectado por los problemas financieros
dal pais que impiden la disponibilidad de credito para vivianda
en propiedad.

La wvivienhda transitoria es necesaria por diverscsf aspactos,
principalmente por su relacion con la capacidad economica del
grueso de la poblacicn, ya que los sectores de ingrescos madios Yy

bajos no pusadan cbtenar una vivienda sn propiadad.

Sin embargo, no existen estimulox ni maecaniamcs qua fomenten
la participacion de la iniciativa privada en 1la solucion del
groblcna. En &4l camo da ls vivienda para arrendsmiento al aumento

an las complicaciones juridicas, en su manajo vy el aumento sn la



carga fiscal ha desalentade la inversién en vivienda cransitoria.

La existencia de otras alternativas da inversién maASg
atractivas, ssguras y productivas originaronh qua la inversion en
innuebles ofraciera cada vel aahor rentabilidad provocando que el

probleama da escasez de vivienda se agudizars.

Dabido al Pacto da Solidaridad EconoSmica, 1inatityido en
diciesbre de 1987, cuyo cobjletivo principal ea la esatablilizacion
de la economia naciohal a travas de la disminucion de los indices
da inflacién, ha originado entre otras, la disminucien de las
tasas de interes de los diferentes instrumentos de inversion, lo
cual ha hecho nuevamente, da los bienes insusbles una altarnaciva

atractiva para los inversionistas.



III. ASPECTOS IMPORTANTES QUE DESE TOMAR EN CUENTA UN
ADMINISTRADOR DE INMUEBLES.

A lo largo da este capitulo, se enunclsran concepros
relativoa al mercado, ¥y nas especificanente, los referentes a
mercado de serviclos, Asirismo, se delimitara geograficamente el
mercado que se considera maAs rentable adaentro del DbrEtrito

Federal.

En la segunda parie, Se analizara algunce aspectos relevanies

del warcado inmobiliario como son:

La competencia y el consumo.
- E1 producto (servicio).

El pracio del aimmo.

- La Publicidad y la Promocion,

Tanbien sa presenta un modelo de organizacion administraaora

de bienas inmuebles, que estara integradd por las Areat

funcionales bamicas pars lograr los cbjetivos Que se definen.

A. Concepto de Mercado.

Para exponer ls importancia que tiene el analizar el wsercaac

del arrendamianto en al Distrito Federal, es necesario precisar

los aspecteos primordisles que forman el Bercado.
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Las actividades comerciales relacionadas con &l equilibrio de
lon coatoa ¥y las s=atisfacciones por medio de la habii
administracion llepgan a su punto de aplicacian en @l mercade
mismo. Es en el marcado, donde el consumidor realiza las
declsiones de control respecto & qQué producto, servicio o

institucidén esta ganando o perdlendo.(l)

El producter o al vendedor <¢: productos y/o servicios debe
egtar consclante da los distintos niveles ¥y clases de mercados,
va que no &s posible vender un producto o servicio en todes los
sectores. Es adecuado canalizar los productos © servicios en
sectores escogidos y dirigir sus esfuerzos da promocion para

apovarlos.

Se puade decir que la forma como reacciona el mearcado depende
da. comportamiento del comprador, de un sector del mercado o de
todo aste, Fara obtener un nivel especifico de la manera en que
reacciona el mercado por si mismo, €8 necesaric tomar en cuenta

los objetivos a large plazo que busca la organizacion.

Como loms mercados sor, complejos y muy peculiares, se debe
desarrollar una estructura coaln para captar los valores
ssenciales de cualquier mercade, que ayudara a identificar los
cualidades espacificas ¥ las caracteristicas funcionales del
marcado. Las disctintas variables de una decision comercial tienen
que analizarse en relacion con las diferencias entre los mercados

{1) Taylor. wWeldon J. Roy T. Shaw Jr., Mercadotechnia (Un Enfoque
Integrador), Editorial Trillas, México 1973, p.c.5S.
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en cuanto a productos l(objatos), motivos del mercado (objetivos)
compradores (organizacidon) ¥y el proceso de la compra ¥ las

influencias que en &1 se ejercen (operaciones).(2)

B. Deafinicién de Marcado.

El slgnificado de 1la palabra mercado tiene diterentes
dafiniciones ya gque me utiliza an varias disciplinas y cada una
de estas le da una acepcion distinta, pero de cualquier medo,
"Mercado” implica principalmente la demanda de un producto o

asarvicio ¥y l» existencia de tres tactores:

1. Gente con nacesidadesa... Yy #artas pueden incluir las
ineludiblen, como alimentos, ropa v vivienda; a &sta Sa
enfoca la presente investigacion. Tamplen, a las necasidages
de cualquier otro producto o servicic que el consumiaor

ancuentrsa deseables o Gril.

2. Su poder adquisitivo ... e5 un alasmento esenclial de la
demanda. Las damandas, hacesidades o apetancias da)
congumidor (para fines de comercializacion), son inutiles a
menos que al consumidor tenga el podar adqulsitivo para

lograr satistacerlan.

3. Su comportamiento de compra... retleja la manera &n que los

consunidores axpresan sus apatencias, necesidades vy deseons.

(2) Kotler Philip."Dirsccion de Mercadotechia,Anslisis,
Planeacioen ¥y cControl”;:{4a. Edicion); Maxico: Editorial
DPiana,1985 p.c., 129-130,
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Los esfuerzos paTa comprender e ipfluir sobre lan
modalidades da compras constituyen el estudio del

coaportamiente del consumidor.{3)

Fundamenctalmente, <]l concepto de mercado se integra por la
relacion existenta entre ofarentes y demandantes, &3 decir, en
este caso seria la relacion entre arrendadores y arrendacarios o
Propitetarios dae bianes ipmuebles e inquilinos que bugcan

correspondientemente uns uctilidad ¥ una satisfaccion.

Para efectos de ésta investigacién, el nercad> para el
Administrador da Inmuables en arrendamiento, consiste en
facilitar el intercambio, de bienes y servicilos a traves de un
precio, relacionandose ¥y tratandosa de squilibrar la coferta y la

demanda.
C. wlasificacion de Mercado.

A1 como existen diversas definiciones de mercado, tambien hay

varias clagificaclones de mercade ¥y dapenden del enfoque que se

les de,

Clasificacion Geografica,. Divide a los mercados de acuerdo al
gector geografico en que participa
y puaden Ber: mundialas,
nacionalesa, locales, Yy regionales.

Clasificacion por Tiempo. Divide a los mercados de acuardo al

13) Ryan T. Wiiliam, "Principios de Comercializascién (Serie da
Enzefianza programada)’; Buenhos Aires, Editorial El Ataneo,
1974, . p.c. 15
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tiempo en el que se forman los
pracios debido a la oferca y la
desanda, es decir, con respascto al
pariodo de tiempo al que se
rafiera, como Corto, Heaiano

y Largo,

Clasificacion del Hercado desde el punto de viata en que opera la

Competrencia,
Los clasitica BNy De Libre
Compatancia, Monopolio, Duocpolio,
Qligopolic, Frolipolio (cesae al
punto de vista de los oferantes),
Degde al punto de vista del
comprador a demandante seraAn:
Monopeonic, Duopscnio, oOligopsonio

y Palipaonio.

Con respecto a la clasificacien a la que pertenece «l mercado
de Inauebles en Arrendamiento, se puede decir que deade el punto
de vista geografico, es local, ya que se encuantra dentro e los
limites del area da la Cilucdad de Mexico, dividida en 16
delegaciones, El objetivo especifico seran 1las delsgacicnes
Migual Hidalgo, Benitc JuArez y Cuauhtémoc; por el tiesmpo, puede
caer an cualquiera de las tres clasificaciones antes mencionadas
de acuerdo a las circunistancias prevalecientes de la demanda ¥

del lugar an donde estan ubicados los inoueblesg.
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Dasde el punpto de vista en que opera la competencia, Se
considera gue puede ser libre, ya que los ofaerentes y demandantes

de este tipo de servicio actuan sin restriccien alguna.

D. Caracteristicas dal Mercado de Servicios,

Los Bmervigios se detjinen como activiaades, beneticios o
satisfacciones que se ofraecen en venta donde no existe
intercambio de bilenes tangibles que 1impliquen un cambio de

propiadad,

Conforme las personas son nds solventes, tienen Bayor
necesidad o deseo de los servicica. La preoducrividad puage
dafinirse como el valor de los bijenes y marvicios procurados al

consumidor por hora hombre de trabajo.

Lor servicics se pueden describir como un conjunto de parscnas
que venden maha da obra o conocimianton. La ihdustria de
servicios ha crecide, por lo que se eapera que las ahos HO's v
loa 90's sera la era de la soberania del ciliente, porque nan
aumentado los ingresos de las personas, acrecentanao su  consumo
genaral de bienms y servicios, dejando algunas tareas que antes
hacian elios mismos; asi como la demanda creclente de serviclos
ha llavado la oferta hasta &)l punto de que el alto precio de los
sarvicios va acompafiade de un aumento en el volumen de los

servicios vendidos.
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Es necesario el afecto de la publicidaa, la venta, precies
favorables y la disponibiliidad del servicio en al tiempo ¥y lugar
convenlentes. Las instituciones de servicio deben renovarse vy
mMejorar ¢ontinuamante para ausentar ¥ consarvar su participacion
&n el gpercado ya que las incevacliones ¥y promocicnes copmpetitives
son una parte nuy iaportanta de la mercacdotecnia de servicios, lo

que ha originado que existan diferentes tipos de servicios, como:

Financleros. Qfrece al dinerc y el crédite, cémo orotegerlc, v
an algunos casca, elegir las oportunidaces de
inversion que proporcionen a la mayoria ocupacion
e inEresos. Y figuran en este tipo de servicios,
las siguientes institucicnes: bancos, cOmPANiIas de
Sepuros, casasg de boisa ¥y otras SoCledades ae

inversion.

Pablices, Como gas, ealactricidad, telatono, telepgrato,

transporte y educacioén.

De Parascnal. Como al lavado de ropa, limpieza en seco,

tefiido, negocios de reparacliones, etc.

Profeaionales, Incluye garvicios médicos v de AB®50T1A
lagal, fiscal, admindiscraciva, contaniea,

publicitaria, etc.
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Recreativos y Turisticoa. Como hoteles, restaurantes, parques de

diversion, zoolégicos, centros nocturnos, musecs,

atc. (4)

E. Participacion del Mercado.

La participacion en el mercado se retiere a un porcentaje
ehunciado de las ventas totales de una empresa © uh products ean
al mercade bajo consideracion, Yy se puede utilizar para

determinar la posicien competitiva de la empresa o producto. (5}

La participacion dal mercado, también se puede deflinir como
una relacidén entre las ventas de una empresa ¥y el total de ventas

de una industria.(&}

1, Situacion Fisica del Distrito Federal y Caracteristicas de

sy Medioc Amblente.

Una vez analizada la problematica que afecta a la vivienaa
transitoria en el Distrito Fedaral deasde el punto de vista
poblacicnal, crediticio, legal ¥y de su rendimiento, se consicera
im,ortante conocer Jla situacion fisica del D.F. ¥y au nmedio
anbien &, con el fin de determinar geograricamente el nercado mas

rencable. La sizulente informacion fue obtenida del Censc

Poblacional de 1880,

e o

. e i

(4} Tayler, Op. Cit. p.p, 263-276.
() ldem, p.c. 487
{6) Rvan, Oop. Cit, p.c. 168,
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El Diatrite Federal esta SitUado en la patte centr'c agel paas vy
limita con dos estados: Mexico al nerte, oriente y occildente y

Morelos al sur.

Constituye une cuenca cerrada rodeadad pol* 1las slerras de l1as
Cruces y de Monte Alto al occlidente; las del Ajusce ¥y de
Chichinautziy al sur: la Sierra Nevada al oriente; la de FPachuca

al norte y las de Jilotepac y Tezontlalpan al noreste,

El P.F. cuepnta con una superficie de 1,439.32 ko2 gque

represantan «! 0,1% del toral del Territerio Hacional,

El Diatriro Federal se ancuentra diviaido en 16 Dalegaciones

Politicas;
1. Alvaro Obregon.
2. AZcapotzalco,

3. Benito Juarez.

b, Coyoacan.

S. Cuajimalpa de HMorelos,
6. Cuauhtemoc.
7. Gustavo A, Madero.

8. Iztacalgo.,

9, Iztapalapa.

10. Magdalena Contraras,
11. Miguel Hidalgo.

12. Milpa Alta,
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13. Tlahuac,
14. Tlalpan,
15. Venustiano Carranza.

16. Xecchimilco,

ALVARO QBREGON

Esta delegacion tienc wuna superficie de 96.15 kmn2, que
representa el &6.6b% de la superficie total del D,F., ¥ ocupa el
50. lugar del orden territorial de lag 16 acelegacliones de ésta

entidad,

La densidad de poblacion en 1970 fue de &4749.96 ¥y en 1940 dqe
6648.08 habitantes por km2, Cabe hmencionar que el crecimientoc de

pobtacion fue de 39.96% en 1980.

Se ha ocasionado que el precic del suelo se encareica,
originandc que la poblacion de balos ingresos se concantile MAS en
la =zona norte-poniente, donde se localizan los asentamientos de
Erupos de menore=x jingresos conjuntamente can las zonas
in.ustriales. Esta Zopna esta formada por poblados urbanos que se

han integrade a la mancha urbana de Santa Lucaia y Santa Fe.

En la =ona sur-orienta pregomina el tipo da nabltacion
raesidenclal an colonias cono: Guadalupe inh, sSan Jose

Insurgentes, La Florida y Chimalistac encre otras.

Erta delegaclion cuenta con 31 knd aproximadamente de  Areas
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verdes, Se considera que el 70% da la extension delegaciohal se
foerma por tarrenco aontafoso con barrancas, mienctras el 30%

restante esca formado por planicies.

El 768% tiene wuso habitaciconal, el 3.9% 1lo ocupan las
actividadea induscriales, v el 6.9% se descina para servicics y

&l comercio; al restante 11.2% tiene usos diverscs.

AZCAPOTZALCO.

Tiene unpa superficie de 29.2 km2, que represeanta el 2% de la
suparficie total del D.F. Ocupa el 120, lugar dentro del orden

territorial de las demAs delegaciones,

El1 problama da la vivianda &5 uno de los rubros qua pas ha
preccupade al Coblerno Federal, que ha registrado en esta
delegacion diversos medios de inversion bancaria, fraccionadoras

Y otras smpresan.

La vivienda de tipo departamental representa el bzX del total
de este rubro, aientras que la de tipo marginal represenca el 3U%
¥y al 8% restante corresponde al tipo marginal, Esta aistribucion
se presenta en virtud de que la delegacién cuenta con conjuntos
habitacicnales: la Unidad Cuitlahuac, La Exhacienda del Hosarie,
La uUnidad Fresidente Madero y la de Tlatilco

EINITO JUAREZ

Tiene uha superficie de 27.12 ka2, que representa el 1.88% de
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HACINAMIENTO POR VIVIENDA 1982
D.F. INDICE POR DELEGACION
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la suparficie total dal D.F., ¥ ocupa el 155, lugsr de las demnas

delegaciones politicas,

Para 1980 se reportarcoh 134,314 viviendaE, de las cuales
133,973 son particulares y 341 son colectivas. Las primeras
incluyen 133,790 de ceonatruceion f£ilja, 127 de congtruceion mavil
y 56 en condiciéan de refuglo, Las colectivas incluyan hotales,

hoapicics, pensiones, clinicas, hospitales, interhados, etc.

El hacinamiento para (w80 fue de 4.06 habs, por viviaenda.

COYOACAN.

con una superficie de 55.77 ki, representa el 3.47?% aa la
suparficie total del D.F., ¥y ocupa el Y90. lugar en cuantoc a

aextenaidn territorial de las 1& delegaciones,

Entre 1970 ¥ 1580 la vivienda se incremento en 105.79% lo que
reprasenta un aumento de 60,387 viviendas particulares en el
transcurse de la penalcima decada, con un hacinamiento de 5.7

habe. por vivienda.

Mel =suelc al 57.5% tienea uso habitaciconal; 19.3% comprende
Areas abiertas, incluidos fines recreativos como Jjardines,
parques, plazas, viveros y campos de golf: 31% dedicaaa a la

indusctria, y el 31.8% daatinadds a los servicios.

La parte NAS alta de la delegacion se encuentra ubicada en el
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Carro «de Zacatepet], del oriente al poniente existen uha serie de
pendientes y desniveles. El 40.2% de la superficie sur-poniente,
es de crigen volcanico, permeable en alto grado por la fisuracion
que ha sufrido a traves del tiempo. El resto de la superficie de
Coyoacan formo parte de la rivera de los lagos de Texcoco ¥

Xochimilco.

CUAJIMALPA DE MORELOS

Cuenta con una superficie de 58.25 kaZ lo que equivale al 4.7%
de la superficie total del D.F., ¥ ocupa el 8a. lugar por Bsu

extansidn territorial en relacion con las demis delegaciones,

El 95% de la suparficie de la delegacion se forma de montafas
y cafiadas, el SX rastante esta formado por planicies y lomerios.
Por ello la mayor parte #& encuentra sin urbanizar: 43.25 km2 lo
forman el Area rural destipada a actividasaes agracolas ¥
ganaderas. La msyperficie habitacional esta localizada al norte de
la delegacion, ila zona comercial y de servicios se encuantra en
algunos pPuntos de la carretera Mexico-Toluca y en el poblado de
Cuajimalpa donde tambien se encuentra entremezclada la industrial

ligera con Areas habitacionales.

CUAUHTEMOC.

Tienea una superficie de 33.10 ka2, ccupa &1 130. lugar en
cuanto a extension territorial con relacion a las 16 delegaciones

existentes.
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En 1980 contaba corn 260,089 wviviendas; 199,530 viviendas
particulares y 1,859 viviendas colectivas. Las primeras forpadas
por 198,159 .de construccion fija, 244 viviendas méviles y 127
refugios; las segundas incluyen hoteles, hosplitales, clinicas,

etc, El hacinamiento es de 4.07 habs. por vivienda.

GUSTAVO A, MADEROQ

Cuenta con una superficie de 94,07 kmRZ que representa ol 6.54%
de la suyperficie del D.F. y ocupa el 70. lugar dentro del orden

territorial de las 16 delegacionhes politicas que lo fintegran.

El 54X del Buelo aata destinado a uso habitaclonal; 5% a uso
industrial; 1%.5% deatinado a servicios; 1¥.5% correaponde a}l

&rea no urbapnizada y &l 12% restante a usos Jdiversncsg.

La =zona habitacional se encuentra en el centro y oriente; el
Area industrial al centro vy poniente; las Areas de servicics y no

urbanizadas en &l cantro y sur de la delagacion.

IZTACALCO

Cusnta ¢on una superficle da 23.49 ka2, es ducir, el 1.63% de
1la suparfricia total de estca entidad ¥ ocupa el 160, lugar dentro

dal orden territorial de las demAs delegaciones.

Durante la uicima década, se ha expearimentade un creciniento
en la vivienda de 32.08%, alcanzando la cifra de 105,535 casas

habitacian, de las cualeas 105,103 son particulares Y 422
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colectivas.

fL.as particulares estan integradas por 104,342 viviendas fijas,
587 moviles y 174 refuglos, Las 422 colectivas, por hotales

pennicnes, hospitales, orfanatorios, internados, escolares, etc.

La teocpografia de la zona ea 100X planicie, por lo cual al YS%
del territoric esta urbanizado, el 5% restante lo forman lotes

baldios ¥y Areas verdes.
IZTAPALAPA

Tiena una auperficie de 105.48 km2, representa el 7.33% de la
suparficie total de la entidad ¥ ocupa el 50. lugar dentro del

orden territorial total,

%n 1980 contaba con 225,808 viviendas de laps cuales 905 son
colectivas, Las viviendas particularaes incluyen 221,962 de
conmtruccion fija, 2,205 méviles y 736 refugios; las colectivas

incluyen hoteles, hospitales, clinicas. etc,

El umo del suealo &8 preqoninantessnte urbano. Los espacios
abiertos y las areas verdas de descansc y racreacisn Be ftorsan
por el pargue nacional "Cerre de la Estrella®, sarranias,

Jardines y plazans,
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MAGDALENA CONTRERAS

Tiene una Bsuperficia Jde 43.36 km2; abarca el 3.018% de la
suparficia total del Distrito Federal y ocupa &l tlo. lugar por
sy axtension territorial en relacion a las 16t dalegacionas gue

forman asta antidad.

Entra los diversos tipos de construccion hapitacional,
predominan las unidadaes plurifamiliares de buena calidad como los
conjuntes habitacionales Independencia y Santa TJeresa, y del

Pedregal.

En 1970 contaba con 11,649 viviendas; pars 1980 1]
inereamenctaren a 31,290, de las cuales 31,178 son particulares vy
112 colactivas, las particulares incluyen 30,866 de construccion

fi,a, 210 moviles y 102 rafugios.

t.a orografia de la superficie, esta formada por el 895% de las

Areas mohtanosas ¥ lomerios ¥y un 15% de planicies,

El area urbanizada que =e localiza al norte cubre uhna
suparficie de 21 kn2; el area rural ocupa al «l1.2% da la
superficie total. De la superficie urbanfa el 98.6% se destins al
uso habitaciocnal, 0.4% para comercios ¥y servicics ¥y 1% para la

indusctria y usos diversos,

MIGUEL HIDALGO
Ocupa una suparficie de 49.31 KkR2, que equivale al 3.43% ge la
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superficie total de)l D.F. v posee el 100. lugar en lo Que se

refiere a tarritorio en relacion con las demas delegacionas.

El hacinamiento de easta década es de &,61 hablitantea por
viviaenda, 1indicador qua se puede conslderar como aceprable dado
al alto crecimiento demografico registrado para al pistrito

Fedaral.

tLa mitad de au superficie tienes altas pronunciacicnas y
pandiantes, el resto egta cospuasto por zonas planas, dea las
cuales el 76% se destina a la habitacicon, el €X para servicios,
al 6% para la induatria y al 10X restante para uscs diversos,
entre los cuales se ipncluyen: el Lago ae Chapultepec, el
Zoologico y @1 HNuevo Bomqtue de Chapultepec ¥y sus Areas de

recreacidén y esparcimianto.

Las colonias maAs denzamante pobladas se ublican en la zona de
Tacuba, Anahuac, Popotla, cCasco de Santo Tomas, AnRZures ¥

Obsarvatorio.

MILPA ALTA

Tiene una superficie de 227,37 kB2 que representa el 15.8% de
la suparficie total de esta entidad; en relacion al orden
tarritorial que jguardan las (6 delegaciones politicas que

integran al Distrito Federal, agta ocupa el 20. lugar.

De la superficlie total, el 11.1% es Area habitacional, =1 4,7%
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para vialidad, 2.5% para el comercio y los servicios, 1,9% para
1a 4industria, 1.1% para el Area de recreo y el 78.7% restante

para reservas ecoléogicas.

La mayor combinacion del uso del suelo se observa en los
poblados de Santapa Tlacatengs, Milpa Alta, San Lorenzo Oztopec y
San Pedro Actopan Yy se debe & que al uso del suelo esta mas

oriantado hacia el sector primario de la produccion.

TLAHUAC

Cuenta con una suparficie de 125.22 ka2, ocupa el 4o. lugar

antre las delagsciones gue conforsan al D.F.

ElL 69% de las unidades hablitacionales scon unifamiliasres; 25%

plurifamiliares ¥ 6% conjunhtos habitacionales.

Para 1980 casl se triplicod el numero de viviendas alcanzando un

tatal de 24,310 viviendas.

La mayor parte de eata Jdelegacion se encuentra sin urbanizar,
hay pocas zonas ocupadas por espacios ablertoa y bosques, EL Area
urbanizada representa el 20% de su superficie vy el 78% lo forma
el Area rural, Del totai del Ar_:a urbanizada 50.8% se destina
para uao habitaclonal, 6.6% al equipamiento; 3.5% a la indumtria;
G.3% a espaciocs ablartos; 19% lotas baldios y 19.8% a la
vialidad. De la zona rural el 95.7% tliene uso agricola; al 2.7%

son suelcs en pendientes y desniveles noc aptos para 1a
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agricultura o para urbanizar.

La vivienda unifamiliar se ancuentra distribuida por tcda 1a
delegacion. La vivienda plurifamiliar se localiza en la parte
norte de San Francisco Tlaltenango. El comercioe ¥  la industria
incipiente se extiende a lo largo de 1a calzads Mexico -
Tulyehualzo, Los parques publicos se ubican en la parte central
da cada poblade. La zona agricola ¥ las ¢hinampas sa ubican al

sur de la Sierra Catarina

TLALPAN

Cuenta con una suparficie de 307.85 km2, que equivalen al
21.39% de la suparficie territorial del D.F., ocupa &l lo. lugar

an relacién al territorio de lags demas delegaciones.

Durante la decada de 1970-1980, el crecimiento demografico fus
superior al 1v0%, aunque en lo referente a vivienda la situacien

aajord en al mismo periodo,

De la superficie total el 18.3% lo ccupa )la zona urbanpa; 4 ,3%
los poblados rurales vy el 77.4% lo conforma una caprichosa
topografia con fuertes pendientes la que se considera como Area
de conservaclon por lo coatoso vy dificil qua resultaria dotarla
de infraastructura para fines habitacicnales, Utilizada como zena
da amortiguamiento al Area centro-sur que ubica a los poblados
rurales, cuenta con servicics de recreacion extensivos,

consarvando como uso predominante la actividad agricola ¥
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forestal., Las actividades industriales, de comercio v servicios
s encuentran ubicadas a&n la parte cantro-norte, qus tiende a

formar partoa de la zona centro del pistrito Federal.

En cuanto al tipo de propiedad da tenencia da la tierra el 17%

asx privada, a1l 3% ejidal, el 70% comunal ¥ al 10X federal.

VENUSTIANG CARRANZA

Raprasanta el 2.47% de la superficie total de la enticad con
una superficie de 35.55 km2 y ocupa el iZo. lugar en extansion

territorial an relacion ¢on las demas delegaciones del O.F.

El wuso del suelo pressenta la sigulente distribucilén: 62% uso
habitacional; 1.3X% u=so industrial; 0.5% uso da& oficinas; 6.1%

éroa no urbanizada ¥y el 30.9% de uacs diversos,

El Area comercial de mayor importancia se localiza an la zona

antre al Mercado de Jamaica ¥ al Mercado de Sonora.

XOCHIMILCO

Tiana una superficie de 128.1! km2Z, equivalente al %.5% age la
superficie total de la entidad; ocupa al 3o. lugar dentro del
orden territorial de las demids delsgaciocnes politicas que forman

al D.F.

De la superficie total el 9.1% &8 Area urbana; &l 24.8% se

destina a la zona chinampera ¥y al 66,1% es Area montaliosa.
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Los wusocs de la tierra se distribuyen en: area urbana, 65%
habitacional, 15% industrial y 20X comercial. Ademas de los 18
pueblos que integran la delegaciéon, 8 son de uso habitacional, 6
parte habitacional y uso industrial ¥y trés pueblos prasentan uso
comarcial, La 2Zona da chinamspas representa al 24.8% da 1a

suparficie y se considera zona importante de reserva ecologica,

En ¢uanto & tenencia de la tierra, se divide an 84X comuneros,

6% mjidatarios, 9% particulares y 1% gobierno federal.

1.1. Sismos Septiembre 1985
a}) Antacedentas

La ciudad de México s fundo en un Jlago, circundado de
aontanaa y alimentado por varics riom. Diecho lago contaba con una
variedad de isliotes, de los cuales rasaltaban la Ciudad Azteca vy
el puablec de Tlatelolco. Para comnunicarse existian calzadas vy
puantan, Las ribaras del lago sran lomerios gue ascendian hacia

lam montafias.

La ciudad fue creciende y robande tierra al lago, 10 que
origin®d que las aguas ascendieran sy nivel. ODurante la <&poca
colonial se registraron graves inundaciones que prosiguleron an

la época indepancdiente al ir ganando mas tierra al lago.

Durante el prasenta saiglo, aumentéd la poblacisn ¥ se siguls
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ganande mas  tilelrra al lago. A iniclox de éste siglo, existian
canales y al lago todavia tenia agua; actualments al vaso de
Taxcoco @5 una capa polvosa donde existe un  gran nanero de

viviendas.

El desarrolle de la Ciludad da Maxico, trajo consigo la
necesidad de agua; al disminuir el caudal de rios y manantiales
se acudio a la perforacioén de pozos que fuaron resecando v
comprimiendo el subsuelo, ocasiohando el hundimiente de la ciludad
da Maxico en la zZona an la que se gano tierra al lago. Esto Se
agravo con la pavimentacion ¥ construccien que fue
imparnmabilizando su superficie, impidiendo que el agua de lluvia

llegue al subsuelo,

La ciudad continu¢ creciendo encraementes, sin control ni
planaacion, axtendiendose hasta el lomerio por los cuatre puntos
cardinalea, ®sin lograrse racargar al subsuelo y dJdetener la

extracelon da agua.

La malida de laz aguas negras surgio por la diterenciacidn de
nivales entre las zonas de hundimientc y las zonas ean lomerto,
arrieagande de graves inundaclionas al centro de la ciludad:
hacieando gue #al nivel del Gran Canal, quea vertia en el Tajo de
Nochimtongo. sea mas alto que el nivel dal Zoécalo oe la capital,

Esto dié origen al drenaje profundo.

Ademés =& agudizé el problema de transporte naciendo como
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molucion ol metro, que utilira tuneles por modioc de excavaciones
profundal qQue cruzan Jla parte baja de la ciludad, y tunales

directos an los lomerios.

b) Sismo de 1985,

La miguiente informacion se obtuvo de la Reviata Inmobilliaria

da la AMPI, No. 51 da octubra-noviembre de 1985,

El 19 de septiembre de 1983, a las 7:19 horas, en la Ciudaa de
maxico, Diatrito Federal, se guscitéd un remblor cuya magnitud
alcanzd el grado 8.1 en la escala de Richter, VI1 an la escala de
Marcali y ea] dia 20 del miszo mes y &fio, a las 19:40 horas se
repitis al fanomeno, que fue del grido 7.5 de la escala de

Richter,

Despuds del temblor da 1957, se tomaron medlidas ¥ se cambiaron
reglamentaciones que comprendiaron normas dirigidas a los
edificios construidos en el D.F. A raiz del tembleor de 19585
casbid el reglasento de construcclon con el fin de Que las huavas
conatruccicnes fueran aaAs resistentea a los movinientos

teluricos.

México as yha Zona sismica, y por tal su Zona comprensible - se
ubica en la parte centro de la ciudad, con al Zocalo en su nucleo
y safiala como zona de tranaicieén, una zona frontetiza que corre
de norta & sur de la ciudad y como zona de bajla compransibilidad

lom lomerios, qus tisnan menor peligro sismico.
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Las obras ca drenaje profundo y excavaciones para el metro se

localizan principalmente e&n la rona de mayor riesgo sismico.

c) Consecuenclias del Sismo.

S5& reportaron dafos ocurridos a las construccicnes; segtn el

censgo:

a) Egificios no ulilizables, S65; de eatos 411 hMe deplomaron o
los derrumbaron a loa pocos mseses del temblor.

b} Edificiom utilizables, previa reparacion, 170.
cl Edificica afectados, asuscepribles dea ocupaclon, d58.
d)} ¥dificios danadom, 3124.

S5a calcula que gquedaron sin vivienda 140,000 personas, es
decir, 30,000 familias aproximadament® que perdieron la mayoria

de sus enseres doméaticos.

“Segun las priscras eatimaciones, &n la delegacion Cuauhtemoc,
el la cual se presentaron la mayoria da los dafios, se derrusbaron
totalmente 258 wodificios; parcialeate, 143, 181 quedaron
saverasente fracturados. En la delegacion Venustianto Carranza
hubo a3 derrusbas totalss, 128 parciales ¥ unas 1900
construcciones, principalmsente casas, resultaron averiadas., In la
delagacion Benito Juarez, 50 edificios sufrieron dafics. En la
Gustavo A. Nadaro, 25 comstrucciones me deapiomaron y 35 quedaron

daterioradas. Kstos dafios representan 80% del total, al resto
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ocurrio en otras zonhas. Impresionaban por su aagnitud, los
derruabes del Hotael Regls, carca de la aAlameda; del Centro Medico
Nacional, en 1la avenida cuauhtemoc; de varios edificios del
conjunto habitacional Multifamlliar Juarez; del edificio HKuevo
Ledn, an la unidad Tlateleolco, y de unea multitud de inmuebles que
ae cayeron o danaron en una linea que comprende la avenida Arcos
¢da Balen, Jose Ma. Izazaga, San Fablo, Hio de la Loza, Fray
Servando Teresa de Miear y 5an Antonio Apad, Tampien sobrecogia la
desclacién que dej¢ el sismo &n las colonlas Tepito, Horeloa,
villa Gomez y Guerrero, asi como on la Rosa y algunas partes de
la Narvarte, en donde la devastaclon se cofcentro en las casas

habitacién.

Tambien en el interior de la Republica hubo lugares afectados;
en Jalisco, los municipios de Gomez Farias y Ciudad Guzman; en
Michoacan, los de Lazaro Cardenas, Cotija y Coalcoman, y en
Guerraro, lLlos de Chilpancingo de los Bravo, Iguala de la
Independencia, La Union, José Azueta, Ixtapa, Zihuataneje u

Cohayuctla de Guerrero”. (7)

Hubo otros dados directos como :

- Los edificlos publicos que resultaron danados, ¥y qua por
consacuencia estuvieron sin operar por Aalpgunos mases,
privaron de esos sarvicios a loa ciudadance del D.F.
principalmente.

T7) Maxico Presidente {1983- ): Madrid Hurtado; "Las Razones vy
laz Obras: Gobierno dae Miguel De la HMadrid: Crénica del

Sexanio”; Maxico: Presidencia de la Republica; Unidad de la
Cronica Presidencisl; FCE, 1985, p.c,210.
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La caida de las centrales teléfonicas que se ubicapan en la
zona de mayor riesgo sismico, incomunicaron a la Ciudaa dda
México ¥y la reparaczion ha tardado mucho,de hecho actualmante

todavia hay problemas.

De 1800 agremiados a la Camara Naclonal de la lnpgustria oel
Vestido, mAs de 500 sufriercn dafios mayoras en sus edificios
¥ siendo mas de $50,000 los obreros que pardieron sus fuentgas

de trabajo en ese momento.

La red de abastecimiento de agua sae fracturd en 83 puntos
por 1l¢ Que el caudal de agua bajo & 17,300 litros por

sagundo an el sistema Cutzamala.

Da 1los quince sistemas de distribucion de agua potable, al

sur del Distrito Fedaral, siete resultaron danagoes,

Las rupturas de redes secundariag, sumaron 1240,

Fuara del sistema Cutzamala, se perdieron un abastecimiento
de 7.6 metros cubicos por segundo que al 15 da octubre de

1985 ae incorporaron a la red, 4.5 metros cuabicos.

Sa abastecld agua por asdio de plpas y cartoneas a 500,000

parsonas aproximadamente por los dahos scfaladoa.

Pa acuerdo a uyna fuente informativa se saba que las pardiaas
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directas por loa sismos se estimaron en dos billones .doscientos
veintidos mil selscientos millones de peses, lo qQUe reprasentd en
délares al tipo de camblo de $375.00 por délar al 14 de octubre
de 1985, seis nil millones de dolares, o sea, el 562 de lo que
cada afic se tenia que pagar or intereses de la deuda externa de

1985.
d) Alguncs Comentarios Generalas dal Sismo

Maxico asta sujeto al choque de dos platatormas o capas de la
corteza tarrastre : la de Cocos ¥ ls del Caribe, ¥ ademas a=sta
dantro de& una zona sismica denominada Cinturon de Fueage, tambien

dantro da esta zona 8a ubica America Central.

El sismo dal 19 de saptiembre de 1985 fue tres veces Rayor gqis
la media registrada en los ultimos 25 afios, por esto no se puede
demostrar la culpabilidad de compafias o ingeniaros que
construyercn aeadificios que sa derruabaron, El que los daflos se
hayan registrado ean zonas definidas se debe al nivel freatico

alto y &l sBuals es mas blando.

El Ing. Hobearto Mali Pirellil indico qua la aaxims aceleracion
qua se pressntia para al centro de la ciudad y superficia con
tarrenc blando era de 6% que la produclids con &l sisme tue de
18%; lo que indica que hubo un desplazamiento de la tierra de 10
centimatros an cada direccion, donae los dafios fueron mas graves

y as afectaron edificiom de cinco a quince pieos.

127



El Colegic de Ingenieros Civiles de Méaxico aclaroe que aunque
al nimaro de edificion destruicos y dafados fus elevado, esto
constituye un pequefic porcentaje del enorme numero de inmueblen
de la ciudad. Asimismo, s& reconoce que el centro de la ciudad se
asienta en deponitos lacustres de 30, 40 0 mAs metros de
profundidad, que amplifican los loviﬁientos simamicos y los

concentran «n Araas que cambian de un temblor a otro.

AdemAs, el subsualo capitalinc esta sobrecargado con
conatrucciones que sObrexplotaron ias aguas subterradneas Yy los
mantos acuiferoa no se han recargado ¥ por Jlo tanto se ha

reblandecido el subsuelo como me menciond anteriormente.

La mayoria de los edificios derrumbados sopcrtaron la

concentracion de las ondas sismicas &n 3u planta baja,
‘ea) Primarax pisposiciones de las autoridades.

- KEn a1l Diaric Oficial del 4 de octubre de 1945, se publico un
acuardo en el Que los inmueblas an construccion o

reparacién, se sujetaban a nuevis resolucionas.

- En &l diario oficial del 11 de octubre da 1985, publicé el
establecimieanto dea 1la Comisién de Reconstruccién dal
Distrito Federal. En este aisao diario, se declara tembien,
da utilidad publica, de ordenm pablico & in.eréea soclal, la

matisfaceldn de necesidades colectivas originagas por los
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tragtornes intaerioras provocados por los sismos omediante la
raalizaclon de accionas de vivienda nacesarias a favoer de

las personas afectadas, asi como &l mnejoramiento de los
centros de poblacion dapados y al efecto expropia a favor

del Departamento del pistrito Federal, 5631 predios.

- En el diario aoficial del 14 de octubre, aparace sl decreto
del Programa Emergente de Renovacion Habitacional Fopular
dal Dpistrito Federal. De astos decretoa, resalta la hueva
carrera da gastos & incrementos burocraticos gue empuls la
aspiral inflacionaria y sobre todo,la exproplacion de
inmuables que fue disainuida a 4300 predicos aproximaagamente
en lox diarios oficialea del 21, 2&, ¥y 23 de octubre vy
antericrmante al goblerno anuncid, provocado por 1a
inconforaidad de la inicilativa privada vy propilestarios ade
inmuebles que se habian cometido errores an la seleccion ae
algunos pradios, por 1o que harian las corrmecciones
necesarias para no incurrir en injusticias, For defectos del
Registro Pablico de la Propledad, por fallas y repeciciones
en .la nuseracion oficial y por omislén, se habian incluido
an &l primer decreto predios de vivienda unifamiliar, otros
que no habian sido afectados por los sismos ¥y varios
baldics, y an cazbio, 8e habian dajado fusra algunos cuyas

condiciones ameritaban la expropiacion,

Sin embargo, es importante reconpocer que la iocalizacion,
dimensiocnas ¥ caracteristicas de log predios, no colincicen con

ningin plan urbanc; no todos tienen rentas congeladas, no todeos
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sufrieron dafes ¥ no s~n, an su inkensa mayoria, optimos y ni
siquiera apropiados, razonablemente para al desarrollc de la

vivienda popular. (VER CUADRO 6)

f) Conclusiones mobre el Sismo de 1985,

La cCludad de Mexico esta tan blen construida gue resistié un
terrencty de magnitud 8.1 grados Hichter que solo atecco al U.52%
de todas las conatruccicnes que tiene, habiende quedado Ein
sufrir dajfos el 99.48% de gus editicios y la poblacion atectaaa
en forma directs, estimada en 25,000 perscnss, tan solo
represeantaria el 0.001923% de la poblacién de 13,000,000 ae

hablitantes.

El reglamente de construcciones vigente en la cludac de

Mexico, eataé blen hacho, gracias a al la ciudad estA en pie.

En las vecindades, el problema fue la falta de mantenimiento,
reduciendo los niveles de seguridad, problema que se debe a la
lagislacion popuilista para vivienda en arrendamiento, que
favorece la demanda qQua nunca sarj satisfecha, mientras no cambie
al criterio legislative y se devuelva la conttanza del
inversicnista ¥y se fomente la produccion, dando lugar al
crecimiento de la oferta fuera de la ciucag y aevitando la

migracion y el crecimiento demografico.

Da haber sido mas tarde el sismo, hubiera aumentado al numero

de daanificados, habiando podido llegar al 2% de la poblacién.
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CUADRO 6

c S 9 ]
DIARIO QFICIAL (FECHA) DISFUSICIONES EN EL
CONTENIDAS

4 DE OCTUBRE DE 1985 Publicé un acuerdo en el gua los
inauebles an canstruccion (-]
reparacion, se sujetan a nuevas
resoluciones

11 DE OCTUBRE DE 1985, Establecio la Comision de
Reconstruccidn del Distrito
Federal,

Deciara da& urilidaa y ge orden
publico a interes social, ia
satlstaccion de nacesidades
colectivas originadas por loa

trastornos interiores provocagos
por los 5l8mos madiante la
realizacion ae acciones de vivienca

necesarias a favor de las personas
afectadas asi como el mejoramiencto
de los centros ce poblacion danados.
Expropia a tavor del Departamentc
dal LDistrito Faderal, 5631 predios.

14 DE OCTUBRE DE 1985 Decrata el Programa Emergente de
Rencvacién Habitacional Popular dal
Distrito Federal.
La exproplacidn de inmuebles fue
diaminuicda & 4,300 predios.

21, 22, Y 23 DE

OCTUERE DE 1985 Anuncid que se habian cometido
arrores an la salecclén de algunos
predios, por 1o que harian las
correcciones hecesarias para na
incurrir en injusticias.
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Otros temblores no son pravisibles, perc al sSuS conBecuencias.
En posible qua en lds proximos 15 afios se incremente el numaro de

tarregotos an la Repiblica Mexicana.

No se pueden aubscituir edificos por jardines en el centro de

la ciudad, ya que equivale a sustituilr ingresos por gaatos,

Es logico que el mayor numero de edificos danados fueran asli
gobierno, ya que es la Zona dohde exiEten mayor concentraciol de

oficinas . Muchos d& estos edificiog aran de arrendamiento.
1.2. Renovacion Habitacional.

Actualments algunos de los problemas mas grandes gue entrenta
nuestro pais a8 la construccion de viviendas y el desempleo que
sSe ha visto agrecentado debido a la disminucion de la actividad
ecohémica en los afos e 1982, 1983 ¥y en esta ano donhde lLa
industria de 1la corstruccion ha bajado siendo considerada una

fuenta ilmportante de amplec,

Una de las manifestaciones mas agudas del desempleo ¥ de la
disminucion de la actividad economica en 1982, 198) y actualamente
en 1988 ha sido la caica en la inqustria ce la construcclon,
tradicionalmente empleadora intensiva de manc de obra.Una de las
situaciones mAs criticas que antrenta el pais as la construccion

de viviendas.

Por los sismos de 1985, el daflioc a la vivienaa de miles ge
capitalinos fue muy severc, El problesa de la habitacion an al

Area metropolitana ya de por si grave, cobré dimensiones
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angustiantes.

El 2 de cctubre se puse an operacioh e} Hrograma kEmergente ge
Vivienda para apoyar a las familias damnificadas, el objetivao del
Programa fue la oferta a los aamnificados de vivienaas
disponibles de los diversos organismos del sector c¢on creditos
blandos para que aquéllos las adquirieran o reconstruyeran las

dafiadas.

La cantidad de viviendas destrulidas, la mayorisa veclhndades,
rabasaba con mucho el nomerc ¢e las disponibles, despues se

estino el total de las viviendas derruidas en 42,000,

El 14 de octubre se f{ormo el Programa ae Renovacion
Habitaciconal Fopular, bajo la responsabiligad del L. L.F. parsa
coordinar Jla conatruyceion ¥ rehabliitacion de Jlas viviendas
ubicadas an los predios expropiados en lo8 decretos dml 11, x1i,

22 ¥ 23 de octubre del mismoo alio.

Para el 13 de mayo de 1986, 85e convinog que Se repararian ¥
canstruirian, ean total mas de 40 000 viviendas en benafjcic de
carca de 250,000 personas, &n un plazec de un afo ¥ medio a partir
da los movimientos telaricos de 1985, Se manejaron alredgedeor de
200,000 millones de pesos, Y ae contrataron mas de 8oo
constructoras, en el momento de mayor intensidad en la actividad
constructora, ae amplearon sAs de 100,000 trabajadores en 3,107
frentes de trabajo. Se levantaron viviendas provisionales para

mba de 22.000 familias.
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Los beneficiados dal Programa Emerzente de vVivienda fuyeron
principalmante parsonas que vivian antes de los sismos en l1las
unidades habitacionales Adolfo Lépuaz Mateos, Nonoaleo-
Tlatelolco, en el muyltifamilar Bepito Juarez vy en edificios de
las colonias Cuauhtémoc, Roma, Dogtores, y Narvarte. Se trataba
primordialmente de personas de la clase media, cuyo nivel de
ingresos contribuyd a que s8u problema de vivienda pudiera
resolvars® mas facllmente, Le lo= Jetas de tapilia regilstrados
hasta Jjunio, «%.3% ganaba naata 2.5 veces eal salario minimo

general vigente en el D,F. ¥ 50.7% recibia ingresos superiores,

Con un total de 11,908 departamentos, Tlatelolco habia llegado
a mar la zona maAs densamente poblada de la Ciudad de HMHaxico,
alzanzando los 1,000 habitantes por hactarea, Flaneada
originalmente para albergar 70,000 habitantes, su poblacion habia
llagade a los 100,000 habitantes por la costumbre de rentar los
cuartos de las azoteas, en las que se habian levantado mas

alojamiaentos con diversos matariales,

pPara evitar tramites y costos, s& £1)6 en al convenis con  los
representantes de los daanificados que e otorgarian creditos
individuales hasta por 3.1 millones de pescs; los pagos no
excederian de 30X del =aiario ninime vigente en el OD.F.(49, 6500
mensualen) ¥y los creditos no pagarian enganche y gozarian de
exencliones (fiacales. Las tasas de interes de (o8 sizmos se

ubicarian entre 13 y 1/ por clento. Para tener acceso a enste
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Programa, lo8 grupos de inquilinos debian constituirse &n
sociedades cooperativas o agociacionas civilea: en esta tarea
serian apovadog por la Coordinacién Elecutiva del programa. Los
comerciantes que ocupaban accasorias n los inmuables
contemplados en el programa tendrian derecho a creaitos en
condicicones similares a las establecidas para las viviendas

nuavas,

Para desalojar a las familias y proceder a la ejecucion aes las
obraz de con=truccién, =n el convenioc ae ofraecieron cuatro
opclones: una, consistia en una ayuda mensual, para repta, de -
30,000 pasos, Y para pastos de mudanza, de S0,000 pesos por cada
viaje. Para familias que aportaban al instituto del Fondas
Nacional para la Vivienda de los Trabajadores {Infonavit}), se
tenian 1,500 viviendans va conatruidas. Para quienes no rueran
bpeneficlariocs del Lnfonavit, se abria la poaibillidad de= optar por
una de lasg de la bolsa de vivienda an la zona matropolitans de la

Ciudad de Mexico o da promociones en el intarior del pa:is.

For 1las condicicpneg socicecondmicaa de la poblacion, el
problema mas grave de la recostruccion fue la demolicion total o
parcial de viviendas de edificios viejos de la zona centro de ia
Ciudad de Mexico. En general, los inmuebles afectados por los
sismos exproplados en octubre 1985, se encontraban en un regimen
de arrendamiento de las viviendas, cuvo rendimiente era reducido
con frecuencia por tener rentas congsladss por disposicion
Juridica, que ascenditan & unos cuahtos pasos. Debido a ealio. a

los propietarios de los predics no les convenia realizar pejoras
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en los edificios. El sbandono y el tiempo convirtieron esocs
lugares en un habitat degradado y con graves problemas sociales,
Una caracterigtica de quienes vivian en las vecincaqes era su

arraigo a identificacion social con sus parrios y colonias,

De una muastra de 502 casos en un estudio de la SERUE sobre el

tienpo de residencia de la poblacion en la vivienda, sa indico lo

siguiente:
RES1DENCIA PORCENTAJE
menos de 5 anoa 10
de 5 a 2V anos &l
mAs de 2U anos PR
TTTTTTIuoRTTTTT

Gracias a una investigacion del RHP que abarco 14.3% de los
ticulares de certificados personales de derechos, se pudo Baber
que antes de los sismos habitaban viviendas con las siguientes

caracteristicas:

METROS CUADRADOS PORCENTAJE DE POBLACION
M2, *
de mencs de 10 3.2
de 10 a 2U 25.0Q
de 21 a 40 29,1
de 41 a gu 11,0
de mas de 60 2.1
10U.00% -
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En cuanto a los servicios

BANO PCHCENTAJE DE POHLAGIGN
% B -

integrado 36.8
en comdin b3.2

100,00

- COCINA
integrada 70.9
compartida 29.1

El 1.2% propletarios de su vivienda. El numero promedio
da habitantes por wvivienda era de 4.37, distribuides de

miguiente forma:

NUHEROVHAHITANTES POHCI-.‘:'I‘A.JE DE PUBLACION
hasta tres 30.7
de 4 a 6 “?.3
de 7 a 9 14,2
dea 10 a 12 1.4
mAn de 13 Q.4
“Trooioo

En cuanto al ingreso econémico de estas familias :
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VECES SaLARIO MINIMO . PORCENTAJE DE LA PQBLACIUN
X

de 1 a 2 54.9

de 2.1 a 3 28,1

da 3,1 a 4 10.1

da 4.1 a mas 6.9
TTTigeloo T

En el momento de ilos sismos, el Salarioc Minimo General en al

Distrito Federal era de 37,500 pesos mensuales.

Las caracteriaticas para cada vivienda tendrian uha superficie
de 40 m2, dividides en dosg recamaras, cocina, baho y una eatanc:a
o aspacio de uscs rultiples. Se habian disenado cuacro prototipos

de viviendas, con 12 variantes, unas de un nivel y otras de 4dos.

El Presidente Miguel de la Madrid senalo como fecha limite
para terminar por complets el programa de vivienda en febrero de

1987,

Todos los programas mencicnados eaprendieron la asignacion,
reparacion y construccion de cerca de 80,000 viviendas, en
beneficio de 400,000 habitantesa. Comc punto de referencia, el
numerce de viviendas y parsonas equivale al tamano de una ciudad
como Hermosillo. Aguascalientes, Morelia o Meriga, construida en
dos afios. Ademasa se proporcioné habitacion provisional a cerca ge

15,000 familiaa.(VER CUADRO 7}

En reasusen, loa sispos de septiembre de 1%H5 habian aanadc, en
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la ciudad de México, 5,728 inmuebles, de los cuales 465 sSe habian
derrunbado, con un saldo de miles de heridos y xuartass. De las
construcciones afectadas 65% ce destinaban a habitacien familiar.
Cerca de 100,000 viviendas resultaron danadas, gquedando sin hogar
alrededor de megio millen de persconas. Ni el gobilernc ni  les
organizaciones sociales astaban praparados para una catastrote de

esa nagnitud.

Al 1B de septiemnbre de 1986, de un total da HZ,H57 viviendas
por reparar. conatrulr v asignar, sa habdtan entregade d4.5% vy
42.,0% se encontrabsn en proceso. En lo que restaba de 1986 se
inicjarian 22.5% ¥ 7% se comanzarian en 1987. Incluides les
progranas a cargo de organismoa no gubernamentales, en conjunto
el numero de viviendas por reparar ¥ construir se estimaba en

90,339,

La informacion necesaria para la realizacién de estos incisos

fum cbtenica del libro "Las Hazones y Las Ubrasgs"™ 198J-19HS5 ¥y de

la Reviasta inmobiliaria antes mencionados.
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CUADHO

02 v
Resultados ¥ Matas

Viviendas entregadas: 28.5%

Renovacion Habitacional Popular a8 a51
Programa Emergente de Vivianda, Fase @ 13 262
Tlatelolco 1 913
Total 2. _626
Viviendas en Proceso: 42.0%

Renovacion Habitaclonal kopular 27 so0?
Tlatelolco 7 39S
Ioxcal d4_g12
viviendas por inliciarse durante 1985; 22.4%

Renovacion Hapitacional Papular H 479
FEV, Fame 11 10 Zuu
Iotal ~18 &9
Viviendas que ze iniciaran en 1987: 7%

PEV, Fase Il 5 740
Total de programas gubernamentales B2 H57
Programas da Vivienda

a cArgo de organlsmos no gubernamentales 7 aH2
Total 90 339

Fuente: Inforaacidn publizada el 18 de saptieabre de 1986 por
Seaue y al DDF en diarios de la Ciludad de Mexico.
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2. Derterminaciéon Gecgrafica del Mercado Meta.

Una wvez analizada la situacion fisica del Distrito Federal vy
su problematica sismjica es importante definir la ubicacion fisica

del mercade ¢ptimo para un administrador de inmuebles en el b, F.

a) Caracteristicas Deseables de la Ublcacion de un Inmueble.

Para poder ldentificar las Zonas objetc de nuestro mercado,
primero debexos considerar que medio ambilente es propicio para
que un inmueble se considere arractivo. desde el punto de viasta

de uha administradora, de los propletarios ¥y de los 1nguilinos.

Desde npuestro punto de vista, se considera dptime a un
inaueble ubicsde en una zona con alta densidaa de servicios, leo

cual implica lo sigulenta:

Completa urbanizacidén (luz, agua, telefono, pavimentaclion,
atc.)

Vias de Comunicacion.

Transporte urbano.

Servicios medicos cercanos.

Centrog Escolares.

ATeag vordes,

Zonas o centros comerciales.

Lugares de divertipento.

Dependencias de gobierno {oficinas de hacienda, tescreria,
etc. )

Servicios financieros y otros.

Lo anterior refleja benaeficicos para todas las partes, Ya quea
el inquilino disfrutara de todos los servicios antes nencionados
sin tener que recorrer grandas distancias para obtenarlos; el

propiatario podra cobrar rentas acordes a su inversion ¥y 8su

plusvsalia sera mayor; y la inmobiliaria lograra su objetivo de
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manara mAs mfectiva beneficiancde a uno y a otro como
internmediario que eas,
b) Resumen de Jlos Indices Deticitarics a Nivel Oemogratico,

Economico ¥ Soclal por Delegacion aed Distrito Federal.,

A continuacien, Bée presentan bapas ¥ graficay contenienco
aspectos relevantes sobre los servicios y equipamiento de las
delegaciones; agi como un  cuadro resumen de leos indices
daficitarios y el mapa correspaondiente,

{ VER MAPAS DEL 10 AL 16, GRAFICAS 19 Y 20 Y CUADRO 8}
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Maps 10
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Mapa 1L

PISTRITO FEDERAL. ZONIFICACTION DEL EQUIPAKIENTC
PARA LA SALUpD,
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Mapa 12

. DISTRITO FEDERAL. ZONIFTCACTON PEL SERVICTO DE
) AGUA, 1912,
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Maps 11

PISTRITO FEDERAL, IONIFICACION DEL SERVICIQ DE
PAVIMENTACTON ¥ TRANSFORTE, 1981,
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Maps 14

PISTRITO.FEDERAL. ZONIFICACION PEL EQUIPANIENTO PARA.
LA EDUCACION, 1980,
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Mapa 153

DISTRITQ FEDERAL. ZONTFTCACION DEL EQUIPAMTENT(
PARA EL COMERCIO. 1920.
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(1]

D.F. EQUIPAMIENTO DE COMERCIO 1980
DISTRIBUCION POR DELEGACION

CUAUHTEMOC
— 22,02

G.A. MADERO
14.18 COYOACAN

IZTACALCO
4.66 Miﬂfﬂlhfi!uimma.m,. - AZ&ZPO,;;TZALCO
IZTAPALAPA N .JyAREz
6
M. HIDALGO == ===
10.68 OaRes

V. CARRANZA
20.08

FUENTE: S.P.P.
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DERCIT EN LA DOTACION DE SERVICIOS
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DEFICIT EN LA DOTACION- DE SERVICIOS
DELEGACIGHES
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Mapa [6

DISTRITO FEDERAL. ZONIFICACION DELEGACTONAL
SEGUN INDICES DEFICITARIOS.® 3980
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G) Ubicacion Fisica del Mercado Potencial,

Deapués de conocer los requisitos de la ubicacion fisica de un
inmuebla ¥ la aituacién de cada delegacion; creemos conveniento

ubicar nuestro marcado potancial en las sigulentes dalegaciones:

Banito JuaArez
Cuauhtémoc
HMigual Hidalgo.
Se eligieren estas delegaciones ya que gsegun el cuagro ael
incisoc antarior son las que cusantan &n genparal, con una @nejor
situacion daade el punto de vista de alta densidaa de sarvicios y

bienastar mocial.

Para describir los datos especificos que nos atanen, es
nacasarieo indicar el pimero de golonias quea conforman a cada
delegacién vy las qua conformaran nuestro mercado; asi como  los

servicios existantes en ellas.

1. Benito Jusrez.

Esta Delagaclién asta formada por 49 colonias o barrios, de las

cuales se considera ipportante mancionar las siguiantea:

Alamon,

Dol Valls,

Extramadurs Insurgentes,
Insurgentes Mixcoac,
Mixcoacs,

Modarna,

Hapoles,

Narvarte,

Piedad Narvarte,
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Fortales
* PFortales Oriente,
Postal,
San Jose Insurgentes,
San Pedro de los Pinos,
Vartiz Narvarta, entre otras,

corren a lo largo de esta deiegacion las siguientes vias de

comunicacion:

Ejes viales,
Viaducto Migual Aleman,
Circulte interior {Churubusco},
Av. da los Insurgentes,
Av. Revolucion.
Calzada de Tlalpan,
Parifarico, entre ptras,
Egsta <dalegacidon os atravesada por ol matro, ademas de
transporte publico como camiones de la R100, y trolebuses gue van

a lo largo de los ejes viales & Insurgentes.

Con respacto a servicios medicos cuenta con varios
dispensariocs, clinicas del Seguro Social, el hospital Adoalfo
Lopaz Matesos, el 20 de Novieambre, al hospital General,

actualasnte an reconstruccion, sntre otros.

Esta delegacion cuenta con diversos centros sscolares publicos
Y privados a nivel primaria, secundaria y preparatoria, asi como
varias eacuelas técnicas ¥ univarsidades tales como, el Colegio
Williams, al S5Simtn Bolivar, el Miguel Angel, la Universidad

Latincamericana, la Panaasaricana, I[SEC, entre otros.

También cuehta coh diversas areas verdes comd el Parque
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Hundido, de los Venados, el Xicotancatl, adamas de otros en

varias colonias.

En lo raferante a centros comerciales y lugares de
asparciniento destacan entre otros Plaza Universidad, diversos
locales comarciales a lo largo de Insurgentes ¥ Universidad,
tiendas del ISSSTE Y dal Seguro Social, asi como cines y tsatros

an divatrsos puntos de la delegacion.

Existen diferentes dependencias de gobierno, entre otras la
propia delagacion, varias oficinas de Hacienda, la Secrataria ce

Comunicaciones y Transportes, INEGI, etc.

£n cuanto a servicios financieros ne refiera, a lo largo de la
avenida de los 1nsurgentes existan varlas sucursales bancarias ¥y
casas de bolsa y de caablo, tambien en el aje 4-5ur Xola, asi

CONC &N OTLTas TONas.

2.Cuauvhtéenmce.

Enta Dmlagacidn eata formads por 34 colonias o barrios, de las

cuales me considera importante mencionar las siguientes:

Algarin,

Asturias,
Bushavista,
Condena,
Cusuhtemoc,
Doctores,
Hipodromo,
Hipodromo Condesa,
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Juarez,
Obreara,
Roma,
Roma sur,
San Rafael,
Santa Maria lnsurgentes,
Santa Maria la Hibera, entre otras.
En relacidn a las vias de comunicacion, le& atraviesan varios
ajes viales, circuito 1interior, viaducts, Reforma, Lazaro

Cardenas, Insurgentes, Av. Clauhtemoc, enire otras.

Cuanta con =] siguiente transporte publico colactivo:
trolebuses, camiones de Ruta 100 ¥y metro entre otros que circulan

a lo largo de esta delagacidén,

En cuanto a servicios medicos se refiere hay variaa clinicas
dm]l Seguro Social, el hospital Dalinde, Durango, Clinica Londres,

Matropolitano, de Mexico, el Infantil Privado, atc.

A nivel primaria, secundaria, preparatoria exiscen e3scualas
privadas y publicas copo el Colegio Anglo Espahol, la Secundaria
nageroc 4:; tambien a nivel universitario y ctecnico como la
Emcuela Bancaria y Comercial, La Naclional de Maestros, el CECS,

la Universidad La Salle, entre otras.

Entre sus Areas verdes destacan el parque a la Madre, la
Alameda Central, la Plaza Rio de Janairo, el parque Eaparna y el

Maxico, antrea otros.

En cuanto a centros comarciales se rafierg existen tiandss del

pepartamento del Discrito Federal, del ISSSTE, FPlaza Galerias,
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ceantro consrcial Puenavista, en la Zona fosa axisten diveraos
comarcios azi como tamblen centros nocturnos y cines vy a lo larego

de asta delegacidn, hay varios teatros.

Existen varias dependencias u oficinas de goblerno en esta
delegacién, como la Comisién Federal de Electricidad, Telefonos
das México, Compafiia de Luz y Fuerza del Centro, asi como tambien

diferentes sgsucursales de bances ¥y casaa de bolsa en asta

delegacidn.

3.Migue] Hidalgo.

Esta delegacién cyenta con 70 colonias o barrios, santre las

cuales s encusntran:

Anzures,

Boaques de Chapul tapec,
Boasques de las Lonmas,
Chapultepec Morales,
Escandon,

Irrigacion,

Barrilaco,

de Chapultapec,
de Sotelo,
Reforma,
Virreyes,

Los Morales,

Nueva Anzures,

Palmas Pclanco,

Rihcon del Bosque,

San Migual Chapultepec,
Veronica Anzures,etc,

Eata deslegacion cusnta ¢on buena vialjidad ya que la atraviesan
al periferico, circuito interior, Hetoraa, ®arianc Escobedgo,

KEjercito Naclonal, Palmas, entre otras.
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Cuenta con &)l ctransporte urbano asenclonedoe en las otras
delegaciones como matro, trolebuses, camiones ae Ruta 100,

servicios da taxis, etc.

En cuanto a sarvicics asedicos se retfiere sa encuantra el
Hospital de Santa Teresa, el Ingles, el Espafcl, entre otros., asi

como diversams clinicas dael Seguro Social.

Exiatan diverscs centros escolares a todeos los nivelas, aal
como tambien universidades y escuelas técnicas como los Colegion
Vallarta, Cumbres, Universidad Hispanomexicana, de la Ciudad d=

Maxico, antre otras.

Es la delagacidn que cuenta con una mayor cantigad de areas
vardes debido a qua an esta se ubican las tres secciones del

Bosqua de Chapultepeac,

En ralacion a centros comerciales, destacan FPlaza Polanco,
Plaza Bogques, la Zona comercial de tiendas de departamentos de
Palanco, SEDENA, eantre otras. En cuanto a lugares de
asparcimiento cuanta con varios cihes ademas hay varios Ruseos
como el de Antropologia, el de Arte Moderno., el Tamayo, el Centro

Cultural Arte Contemporaneo, el Caatillo de Chabultepec, atc.

En cuanto a dependencias de gobierno, cuenta con varias

oficinas de Hacienda, del Saguro Social ¥ otras. Los servicios
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financieros son suficientes y existen varias zonas en las qua &=
tiblean sucursales de los principales bancos y casas de bolsa del

Pais.

El andlisis detallado de las delegaciones descritas
antericoreante tuvo como objetivo el delimitar geograficamente

nuestro metrcado meta.

Lo anterior no se limita unicamente a inmuables ubicados en
las dalegaciones anterioras, sino que tanbién ase podran tomar an

administracion otros con ubicaciones diterentes.

F. AnAliais de Alguncs Elementos del Mercado Inmobiliario.

1., Marcadotéecnia del Servicio,

"EL concepto de mercadotecnia as una oriantacién
aduinistrativa gque sonatiane que la tarea fundaaental de la
crganizacién ea deterainar las nacesidades y deseos del wmercado
meta ¥ adaptar a la organizacién para entregar lags satisfaccicnes
deseadas de modo mass afectivo vy aficlante que los compatidores.*™

(a)

£l objativo de la sercadotecnia es &l de genherar y provear,
harramientas y w«alementos uctiles para la comarcializacion
aficiente ¥ aficaz de un bien o servicio capaz de satisfacer Yy/o
complapentar una nacesidad del consumidor.

{8) Kotler Phillip, Op.cit., p.c.51.
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FPara conformar las esatrategias Yy tacticas comerclales a
implemantar, se& deba analizar en forama conclehzuda la aconomia
del pais, de la empresa, del mercado, los hsbitos del consumigor,
la compatehcia, etc., asi como @l lograr un parfecte eaquilioprio
en las cuatro variableas conerciales fundaneataleB: producto,

precio, disctribucidén y promocion.

S5in enbargo actualpente se considera que a las variables antes
mencionadas hay que incorporar una ods: SERVICIO, Exlsten muchas
eapresas que han puesto un particular enfasis &an este rubro ¥y que
les ha aignificade al cinentar su posicisn en al mercade e
incluso, eal incrementar sy participacion Yy penecracion, Fara
muchas enmpresas el Servicio marca la diferencia pero son pocas

las que raalmente estan concientes de lo anterior: lan

Zanadoras. (2)
2. Andlinis de la Competencia.

A le largoe del Ppresente estudio sSa han analizado el
macroambiente ¥ la probiematica que rodean a la vivienaa en
arrendamiento. En este inciso analizaremdos a la compatencila, es
dacir, a aquellas organizaciones dedicadas a la adainistracion de

bienas inmuebles.

A travéas de observaclon directa de la pressncia en el mercado
da las diversas organizacicnes adsinistradoras de (nmueoles,
(anupcios en edificios Yy casas, anuncios en el periocdice y

{9) HerhaAndez 2. Jorge;"tEL Servicio Marca la Difarencia™:
Raviata Altc Nivel, Aflo 1, no. 1; México, sept, 1928, p.c.58
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similares) decidimos a cuales entrevistar,

Sa aligiercn a 5 Profesionales, ¥a que so0n los que, a nuestro
eriterio cuentan <¢on wmayor prestigico en €l mercade ¥ cuyas
caracteristicas son diferentes o distintivas entre si {(tamano,

forna de administrar, prestigio}.

El c¢bjetive de la aplicacidn de este cuesticnario fue el de
cbrener informacion respecto a la forma de operar de las
administradoras de inmuebles ya existentes, asi como de su
experiencia y consideraciones propias regpecto a la problemstica
de la vivienda &n arrendamiento en el B.F. Loa entrevistaaos nos
comentarcn que no hay mucha diferencia con sus compatidgras en
cuanto a la informacion que nosotras estabamoB Interesadas en

obtenar.,

Conmideramos que las opinionhes recaAbadaE fueron de gran
utilidad para este capitulo ya qua nos aportaren 8u aexperiencia
ocbtenida a lo largo, a veces de toda una vida dedicada a8l ramo de

administracion inmobiliaria. (VER ANEXO A).
3. Analiais del Consumc.

Para poder analizar sl consumo e8 necesario definir al mercacc
del consumidor, el cual "comprende a todos los individuos ¥
hogares que compran, © adquieren bienes y sarvicios para consumc

personal™, (10)

161



Los consumidores varian tremendanente €0 CUanto a edaces,

ingtescs, niveles educativos, patrones de movilidad y gustos.

De acuerde al consumo y tangibilicad existen articulos no

duraderos, duraderos ¥ servicios,

"Los sarvicios son actividades, bensficios ¢ Satistacciones que
sa cofrecen ean venta. Estos posesn la caracteristica d¢ ser
intangibles, perecederos, variables y personales. Colno resuirtaceo.
lo probable es que requieren mas control de calidad, contianza =n

el proveedor y continua disponibilidad.™{11)

Loe consumidores objero de escte astudico s8 definen como
propietarios de hienes inmuyebles en el D.F., que 108 arrienaan

para diversoa usocs.

Dichos 1insueblas pueden ser edificlos, casas, terrenes o
construccionas diversas destinadas a:
Casa -, Habjitacion {edificio de& aepartamentos.
unifamiliar o casa sola}.
Ooficinas.
Locales Comerciales.
Naves Industriales.
Bodegas .
Conaultorios.

Mixtoa (p.=. unh edificio de departamnentos para casa-

habitacion, con lcezales comerciales en la pianta baja).

———————

(11) lde=, p.c. 171.
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un propietaric de inmuebles puede tener uno o varios de los
anteriormente aencionados, destinados a diferentes usos., por lo
tante al ser cliente o consumidor se le puede adoiniscrar
cualquiera de eilos sin importar que el enfoque gque hernos dado a

este estudio sea el de casa-habitacion,

En la practica un profesional en agministracion inmobiliaria
no e8 especialista en adeinistrar sdlo un tipo especifico de
insuebles ¥y su uso particular; sino que conforma su cartera, como
se menciond an el analisis de la compatencla de casa-habitacion

{en alto porcentaja) ¥ usos ccomerciales diversos.

La mayoria (90R aproximadamente)} de los propletarios no dan
sus inaueblas et administracion, lc hacen allos =miskos. Por 1o
anterior, se dan cakos &an loa que por inaxperiencia y faita dea
conocimientos especilalizados al respecto, censigeran a sus
inmuebles como una carga de problemas ademas de no serles

rentables,

No obatanta sllo, no los dan &n adainistracidn por alguna de

las miguientes razones:

- Falta de confianza.

- Pago de una comisien {aGn baja) que segun allos
afectarisa sus ingresos.

- Aprovechamiento de au dihero por parte de la

adeinistradora.
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- Desconocimiento de la existencia de especialistas
inmebiliarios.
- Por tradicion familiar {(en cuyo c¢aso poseen

conocimiantos basicos al respecral.

Con realacien al perfil del consumidor que s& menciono en sl
analisis de la competencia, los herederogs son los que siguen una
tendencia hacia la venta de sus inemuebles, con &1 fin de obteper
'liquidaz ¥, de 203 manera, gquitarse del preblema, Sin enbargo.
hay propietarios que si leos dan en adnipistracion por las

ventajas en tienpo, dinero ¥y esfuerzo gue asto las repressnta,

La informacién necesaria para la elaboracion de este incisc.
nos fue proporcionada por familiares y conocidoz gque tienan
inmsuebles en arrendaniento (administrados por ellos mismoes o por
profeslonales); asi como también por Llos profesicnales ya

meancionados an &l incisoc antarior.

4, Analisis del Precio.

Todas las organizaciones lucrativas o no lucrativas, se
enfrentan a la tarea de fijar un precic a sus productos o
servicios. Este precio puede tener diferentes ascepciones tales
COmO: pasajas, honorarics, comisiones, cargos, cuotas,
colegiaturas, rentas, valorizaciones asi Ccomo el tragicional

precioc. (12}

(12) Ibidem, p.=, 469
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"El preclo as al Unico alemento en la mezcla de mercadotecnia
que crea ingresos por ventas; les otros alenantos son

comtos."(13)

Para poder fijJar al precio con &l cual saldria a la venta &l
sarvicic. fue necesario conocer los de la competencia, para de

ahi partir =sn la determinacion de éste,

En &l mercado de administracion de bienes inmuebles, el precio
del servicio se fija en un porcentale da comision sobre el total
de rentas genaradas en a4l mes por dicho inaueble. Eata comislon
va dal 6% al 12X, dependimndo da quien preste al servicio ¥ cel

tipo da inmusble,

Ni @l precio mas alto nl 2l mas bajo as el rejor, pues eito no
as un reflejo de 1la calidad del sarvicic gua brindan, sin embargo
da una idea de lo¢ estructurada qQue esta la sarinistraders que Lle

cobra.

En wl caso de un adeinistrador que sge intcia, gebera comar ean
cuentas, para fijar su precioc al costo de operacion qQue se tenga -
ajin cuando al principio tengah una astructura minisa - ademas de
QUe este dJdebars tener las caractariaticas dal preclo para

participacién de mercado las cuales se degcriben a continuacion:

- Es un precio bajo (0o relativamants bajo), Qque estimulara al

{13) Loc.cit.
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rapido crecimiento del mercado.

- Duranta algun tiempo se perdera dinero, pero se repohdra
daspuds cuando S& TEeNZA UuUna cartera =ignirficativa de
clientes, atraidcs coh ls firma que a su vez nos persitiran
una, mayor participacion an el mercado debido a sus

reccmandaciones,

Por lo tanto, al posible precio de los Servicios de
administracion podria estar en un rangoe del 8% al 10%; dicha
cosision no saera lo suficientemente lucrativa si no se cuenta con

un busn numero de inmuebles en adminiatracion.

5. Analisis deal Producte.

El preducte quea vende tna adminiatradora dea bienes innuebles

B® constituye como un servicio.

"Definimos cono servicio, aquells actividad que tiens valor
para el comprador. El servicio no es una cosa fisica, sinc =nas
bien un gasto de energia. No pueda almacenarse, y uh servicio que
no e COMPra &n a4l momento que asta disponiblea, peraca. Ademids un
sarvicio tienda a aer mas varjiable en calidac que un producto
fisico, pussto que a Benudo a=x lnleplrablé de la parsona que lo

ofreca.” (14)

(14} Ibidam, p.p. 452-453
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5.,1. & Eh que censiaste el Sarvicio?

A)

B}

<}

[+})

K)

Entre otros puntos, hay que considerar lo sigulenhte:(15)

Al cliente no hsay gue venderle; hay gue avudarle a8 comprar:t
Para ello, se debeh conocer Sus necesidades; estar

inforzados sobre el promedic de desplazamiento del proaucto;
ofreciendola diferentes alternativas de acciéon respecto a

sus inmuebles; presupuesto; etc.

v - Q : Estar perfectanente
informada ¥y capacitado sobre cada atributo del servicio vy

sus beneficics para al clianta.

Debe sesber transwitin las bondades del producto: Contar con
la capacidad intalectual ¥y cultural asi como la habilidad
nacesaria de tal maners que el cliente seo sienta impulsado a

tomar una decision positiva &n la compra.

Debe conocer lo que ls competencis hace ¥ ofrece: Coh objeto

da cONtrarestar Sus puntos fuertes ¥ atacar lom débiles.

Debo _ester sctuslizedo en cuanto &l encorne economico

finnaciero del rais: Ya que el seactor insobiliarieo, como
muches otros sa& va Jafectado por la inflacion, nuavas

legislaciones respecto de su actividad ¥y otros [(ERCRMANOS

resyltado de log cambios ecohdmicos del pais.

(15) Harnandex Z. Jorge, Op.cit.; p.c. SA
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Fl Pure estar onterado de Jlos plapes v spovos do Sercaqotecnias
Ya qQue a través de allos podra promcovar de amanara sas eficaz

v ofrecara un servicilo integral al cliente.

5.2. La iaportancia del Servicio al Clientae.

Ea iaportante tener un Lratc cortes en &l punto de venta. Loa’
negocios de mayor axito seradn los que reconozcan la  eavolucion
actual del cliente y que =8tén praparados para enfrentarse al
reto, con los mam altog estandares de servicio. Para cualquiar
nagocio o dinstitucion - publica o privada, lucrativa © ne
lucrativa, oriantada al servicio o al producto - ahora es el

mONENTO PAra tOEAr una ventajs compatitiva,

Por lsa asbiguedad que rodea a la axcalencia tacnica (y La
dificultad que tienen lcs clientas en parcibiria), lasz relaciones
perscnales coik los clientas cobran una =mayor importancia y

significado en todawm las profesiones.(16)

Se pueds pansar que, la diferencia entre un vendedor da bianas
¥ uno de servicics, estriba en que los primeros los producen Yy
los =megundos los llevan a cabo, pero la diferencis basica antre
anbos, €% qua los bilenes Se conausen Y los sarvicios se

experisentan.

Algo quae podria derfirirse como una ley dal servicio se
exprasa como una formudla:

718) Tsylor. op. Cit. p.p. 263-276.
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Satisfaccion - Parcecpcion - Expactativas.(17)

S1 el cliente percibe el servicio a un clerto nivel, pero

eaparaba algo mas {0 diferente) quedara insatisfecho.

El significado de esta formula aparentemente simple, esta
contenida en la observacion de gque nl la percepcion ni la
expactativa reflejan la realidad. Por 1o tanto el retc cahtral de
cualquier organizacion prestadora de gervicios sera la adecuada
administracion de los servicios v de las expectativas asi como

da las percepcicnes de sus clieuteg,

otro punto de importancia para lograr una diferencia
competitiva as la de llevar una politica centrada en el cliente,
podriamcs decir gue hay tres llaves del éxito: disponibilidad,

amabjilidad ¥y capacidad, en esa orden.

Hay que recordar que la gente acude a solicitar un =mervicio
por razones de incertiduymbre, importancia y rieago, Es esta
atmonfara de rieggo & importancia lo que prepara al cliente para
pagar 108 tradicicnalmente altos honorarios del sector de
mervicios profesiohales. Cualquiera gque gea &)l caso, los clisntes
de firmas prestadoras de servicios profesionales se ehcuentiran en
eatado de ansiedad y nerviosiazo. Necesitan sentirse confiados de
que aatan ean buenas manos es decir, el cliente quiere maber que

suU asunto esta reciblendo la importancia que merece,

{17) Maister David:; “Cuality Work Doesn't Mesan Quality Service™;
The Aserican Lawyver, Abril 1984
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El prestador de servicios que 5¢ pPreocupe por Provectar una
imagen de ¢uidado ¥ preccupaclén por sus clientes, ¥ respaide esa
imagen con uha realidad sustantiva tenara un lugar sopresailente

en el mercado.

"Es ¢l molmentoc para que cualquier negocio examine ¥y vueliva a
valorar Aquéa tan bien maneja su relacion con los grupaos clavae:
clientes internos {emplesados) y clientes externcs (aquellos que
compttan sus productos o Bervicios). Ambos son necesarios e
inseparables para que no decline la participacion ael mercaao,
vaenhtas, o las utilidades; puede bien verse en la imposiollidad de

cambiar la tendencia gdescendente.™(18)

Y por Gltimo, &5 lsportante sc=nalar que el sarviclo al cliente
no deaebe ser un evanto aislado, 8i1no la busqueaa de una relaciohn
duradera, la conaistencia as el rerleje del corproniso de Todor

los miembros de una enpresa hacia el cliente,

5.3. Calidad en al Sarvicio.

La calidad an el mervicio es la verdaaera ventaja coDpetitiva
de una empresa, en un mercado no diferenciado donde todo® otrecen

practicamente lo mismo.

Para lograr esa ventaja competitiva a continuacion aescribimos
loa fundamentos Y exigenclias del servicio para que este sSe
1{18) Desatnick Hobert L.; “Habilidad para Conservar al <Cliente.

cOmo lograr y santener un servicio auperior para el cliente,

a traves de la corganizacion” (San Francisco): Jossey -bass
Publishers, 1997,; p.c.25
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constituya en uho da& "calidad”, sl cuadro que a continuacion se

presents es un resulen de todo 1o anteriorsents mancionado.

KL SEAVICIO AL CLIENTE

SE_PUNDAMENTA EN:
La confisnza hacia la institucion y sus miembros.
La capacidad técnica:
Para dar el servicio.
Para interpreta. la informacion referenta al
sarvicio que mea presta.

Para conocar laa necasidades del clienta.

1) eapatia al sscuchar al cliente.
2) formalidad en los ofrecimientos.
3} puntualidad en las citas,
&) amabilidad en el trato.
5} confidencialidad en =l sanejo de los recursos.
6) transparencia eh @l sanajo da 1o recursos.
7} cumplimiento riguroso da -
Lax instruccionss dal cliente,
Los procedimisntos adainistrativos,
Los requisitos legales.
. K1 talefono eas una herrasjienta ingispensable en  una
smpresa de servicios, su buan usc es parte vital de la
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otro punto basico para lograr la axcelencia en al servicio, es
el da reconocer errores y limitaciones, ¥ acudir a asesores
especialistas an otras ramas (legal, fiscal, contable,

mantenimiento,etc.) cuando se requiera,

5.4, Servicles gue presta una Administradora de Bienes Inmuebles.

Después de haber analizade cuidadosamente todos los elementos
qume conatituyen al Servicio, sus caractaristicas particulares api
como aquellos puntoa del aismo qQue lo pusaden convertir’ en  un
searvicio de calidad, es nacesario indicar los que intagran a la

adainistracien de inmuebleas en arrendasiento,

Dicho weservicio eaata integrado por servicios objatives v
subjetivos, cuya difarencla agtriba an que unos son
cuantificables y otroa perceptibles dependiando de aus

caractéristicas cualitativanm.

- Cobro de rentas puntualmente,

- Entraga de liguidacian veraz y oportuna, mansual,

- Pago de Impuestos ¥y sarvicios puntual y cotrrectamente,
- Mantenimiento continuo de sus inauebles.

- Prowovar en todos 10 cases convenios favorablas al
arrendador antes que acclones legales.

- Asesoria legal, fiscal ¥y adainistrativa,

- Investigacion profesional para la adeacuada eleccion da
arrendatarios.
- Lograr 1ls mas alts productividad de sus inmusbles a traves
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de adecuados nivelas de renta.
- Transparencia #n el nanejo de los inmuebles,
- Relacicnes adecuadas con los inquilinos.

- Relacicnes adecuadas con los clientes

6. Analimis de la Publicidad y Promocion.

Se define a 1la publicidad como "cualquier forma pagada de
presentacison impersonal y promocion de &, bienes o servicios
de un patrocinador identificado™. (19) Utiliza medios diversos
tales como como reviatas, poeriodicos, radio vy talavision,
desplegados extariores, correo directo, tarjetas, catalogos,

directolios ¥ volantas.

Se define a la promocion como la presentacion oral a tcraves de
la convarsacion con uno o mAS probables compradores con al fin de
ofracer las ventajas del producto o setrviclo ¥ con el praposito

‘de efectuar la venta.

Tanbiéan se puede conaiderar a la Promocitn de ventas comd
"les incentivos & corto plazo para estimular la compra o la

venta de un producto o sarvicio." (20}

En =1 caso de la administracion de bienes ineuebles, asi comc
&l caso de otras firmas prestadoras de sarvicios profesionales de
otros tipo, la publicidad como tal hc puade utilizarse para
darse a conocar puesto Que pueds resultar en una peardida de

{19} Kotler, Op.cit. p.¢.S563
{20) Loc., ctit.
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preatigio., Por lo que no se& pusde acudir & macics tan potorics
o exhibicionintas como anunciocs en los diferentes zedics dae

coaunicacion promoviendo al ssrvicio.

La amnera como ctTradicicnalmante m=a atraen cliantes lo8
profasionales wan administracion inmooiliaria es a traves de
recomandacichas da aus clientesn, anuncios en ravistar
inmoblliarias, presencia en el mercado {(anunciando inmuenles que
administran mencicnando quien es al protfesional a su cargo, perc

no anunciandose sallos), preatigio.

6.1, Procesc de Promocidn de Ventas parsa una Administradora de

Inmusbles.

A continuacion se describas datalladamente el proceso de
promoclén que pusde utilizar una adminimtradera para vender sus
sarvicios, me puede aplicar {nicialmente por una O dos personas.
Postariorsante conforme la sstructura adainistrativa sea mavor,
saran ajecutivos de cuanta quienas lo pongan en practica, Ba las
instruira al respacto asi om0 S leZ mantendra actualizados a
traves de cursos y conferancias en organismos especializZados
(como @&l Instituto de Investigaciones Insobiliarias de la Ciudad
de Maxico, A.C., Asociacion Hexicana de Frofesionales

Inmcbiliarios, etc.).

El cobjato de la creacién de un Procesc de vantas es el
snfatizar la importancias del servicio al clisnte desde el priper

contacto,
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A. Brospectos.

En el caso de una epnprasa que inlcia en aste ramo, para
atraerse clientes , a los primeros qua dabe acudir serdn a sus

faniliares y aplatades, mizmos que podran recomendar a otros.

Asimisnmo sSerd necesarlo acudir a “desconocidos™: para ello
primero 3e debe identificar o detectar al peosible cliente
{prospecto); @gtc e puede hacer conhnsultande la secclon de
vivienda o locales en arrendamiento e&n los periddices o revistas,

asi como en ahuhcics exterioras.

Una wvez consultado lo antarior, se debera hacer una lista de
prospectos y evaluaria de acuerdo a la {nformacion que se teanga
en el orden de inauebles de mayor a manor rentabilicaa posible
con el fin de hablar por teléfono a los clientes potanciales para

ofracerles los sarvicios y tratar de concertar una cita en :

- al domicilio del proapecto,
= 1la oficina da la administracora,
- &l proplo inaueble,

- © algun restaurante {si1i lo amerita la gituacien),

8. Pre-acercaasiento.

Eata etapa del process se& realiza a traves cge la linea
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tealefdnica © ya en la ¢ita, es muy importante identiticar los

papales que una parazona desempafia e una decision de compra: {(21)

1. Iniciador a5 la persocna que gugiere o piengsa por primera
vez an la idea de comprar ese producto o servicio en
particular.

2. Influenciador es una persona que axplicita o implicltamente

ajerce cierta influencia en la dacision final.

3. Decididor es la parsona que al final determina algunsa
parta o el total de la decision de compra; si se coapra,
lo Que se cORpra, como se CORPra, cuando Se compra o donde

comprar,

4. comprador a8 la persona gque hace ia compra real.

5. Usuario es la pei'soha o personads que <onsumen o Usan al

producto o servicio.

Ademas, ss debe de obsarvar al candidato potencial para saber
que tipo de inforasacién requiere vy como transaltirsela
depandiendo de s4 status, cultura, edad, conocimlentos

inmobiliarios, etc. con &l fin de controlar el amciente.

ca&l vendedor utiliza su téctica personal para igentiticar lo
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anterior y conocer ol ambiente propicic para la venta.

C, Acercamiento al cliente,

El acercamiento se da en la entrevista con el posible cliente
¥ unc ge los momentos mAS importantes as el primer minuto de  la
venta., Un factor relevante ss la buena presentacion del vendedor,

adenas debe mostrarce amable y Beguro,

Al presantarse ante al posible cliente, es recomendable
saludar cardialmente ¥ eantregar tarjeta dea presantacion,
Taabien, se& sugiere comentar scbre temas diterentes al asunte de
nagoclios & tratar con el fin de que @l AamDlanta de la venta no

Rl tenso.

Los siguientes pasos dentro dal acercamispto al ciiente
conaistiran an darle una breve explicacion sobre la empresa ¥ una
introduccién al tipo de servicios que se ofrecen y los beneficios
que se obtienen. Fara #llo se debe contar con Jlos suficientes
conocciaientos mobre al producto o sarvicio que se esta vendiendo
conh w1 fin de aplicarlos eficientemente aclarando dudas al
posible comprador, conociendc lo que ofrece la competancia vy
actualizandose con reapecto a la informacisn del ramc y Su  dedio

axtarno.,
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D. Trato,
El trato es la mahers come 3¢ relaciona uha perscna con otra.

El trato con al cliehte es un aspecto muy delicado dentro de
la entravisca, ya que el ser agresivo o cotieter jhgiscreciones

puade incomedar,

Saber axpresarsa adecuadamente es fuhdamental para el
vendedor, pero en realidad al punto clave reside en el artea de
ascuchar, y¥a qudetectal kaAs factilmente
las neacesidades del clients, asi como lograr retroalimentacion

que redundard an una comunicacionh efectiva con el cliente,

E. Estrechar el trato.

Estrachar el trato se reflere a un Rayor acercamiento con el
cliente, 1llevando una relacion cordial. Es necesario darle la
importancia que aerece, mpostrandose interesado en lo que al

quiera tratar, para poder conocer sus fuerzas y debilidades.

F. objeciones,
Durante el proceso de ventas se puede dar el casc que el
cliente prasente algunas objeciones acerca de los servicios que

se ofrecen; puede considerar que el precio ng =8 al adecuada.
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Existen algunas otras objeciones llamadas “escondidas* que son

aquellas que el cliante no exterioriza de manhera ablerta, EL

vendedor

debe contar con la habilidaa Buficience para

descubrirlas.

Estas objeciones “escondidas" pueden ser, entre otras:

Desconflanza, por no sentir guridad en el vendedor.

Temor, originado por su falta de conoc¢imientos en la

materia.

Rasiptencia al cambio, "s81 hasta ahora lo he hecho

por quéa cambiar' (costumbre).

Motivos personales diversos.

El maber aprovechar la deteccion oportuna de dichas opjeciones

Se pueds cohvertir en una excelente oportunidad para el vendedor,

¥a que eate puede contrarrestarias, demostrandole al clienta que

si necesita &) gervicic,

Este esfuario adicional lo haré el vendedor. dependiendo dasl

tiempo del que disponga asi como de lo posible des la venta.

G, Realizar la venta.

Es un momento de sSums japortancia dentro de eate proceso, Vya
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que implica la dacisién fipal de aceptaclisn por parte del clisnte
v el‘ compromiso resultado de é&sta; e&s decir al clerre da la

venta.

Para copciulr la venta es recosendable hacer un resumen de
todo lo comentado ¥ analizado a lo largo de la o Las entrevistas,
aai como remarcar la fdentificacion de las ventajas gue oirece e]
servicio asi como sug limitaciones, con &l fin de concluir v sin
presicnar ablartamente, originar que eal cliente de manera

aspontanea diga “Si, entonces..,."

Ese "Si, entonces,.."” significa el inicio de la relacaovn
profesional, donde clieante y vendedor conoceran Sus propias

condiciones,

H, S=guimiento,
EiL trabajo del vendedor no concluye al efectuar la venta;
ésta en realidad inicia ¢on ello, va que ses tandra que cumplir

can lo prometicdo, al menos ¥ de ser poSible superarlo.

Exsta fase del procesc es la pase del desarrollo y crecimianto
de la aAdainigtradora, Si se da un constante y buen serviclo a4 eses
prieer cliente, ae podra conservar pol siespre y asto originara

recomendaciones y asi poder crecer &n la cartard de clientes.
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Para wallo sera

necesarlic que el venaedor asi llamaco (en

realidad Adainistrador de Inmuebles), este pareparado Yy so

supare para lo cual tendra que:

Inveatigar, es decir, estar actualizago ya que en materia de=

arrendamiento constantemente se dan cambios.

Detactal" prospectos y Areas potenclales,

Labor de ventas,

todo aguel esfuerzo encaminaao a la
conseacucion dal servicio que s% cofrece (cobro
de rentas puftual.entregas da ligquigaciones

veraz y oportunasanta, etc.).

Promeocidn. a8 la repeticion del proceso continuamente ya sSe&

coh prospectos o con clisntes para ofrecarles otro

tipo de Eerviclos.

Hegpuasta Activa,

consiste en resolver oportunapente las qudas
© contratiempos que 58 PresanNten asi  coRo
superar deficiencian ¥ eanfrencar v

solucionar erroreg.

Disciplina de Trabajo.

Cenocimiento de la compafiia.

Historia, Desarrollo, organizacion y politicas.
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G. Modelo de Organizacidén Administradora de Inmuebles.

Una vez delimitado gecgraficamente el sercado meta asi comro
habtiendo descrito las caracteristicas y peculiaridades de este,
@3 necesarlio crear un médelo de organizacisn administradora de
bienes inmuebles que instrumentara las funciones necasarias para
lograr la consecucion del objetivo de esta investigacion: la

“Excelancia en el Servicio”™.

Fara administrar inmuebles e¢s necesario incicar la variacion
da precios de renta, materiales, azi come lags estrategias para
actualizar las frentas de un 1ipamveble, Tambien ef pecesario
unificar criteriocs para una buena toma de decigionss asl Ccomo

mantenerse actualizago en lo que a leyeB se retiare,

Para hacerloc adecuadamsnte eas necesario fijar prisero el
objetive para despues, delinear los cursos de acclon a seguir

para alcanzarlo,

1, Definicion del Qbjetivo.

Los objetivor principales de la estructura propuesta son:

- Healizar una funcioOn economica pars guidar les Lntereses
particulares gel inversionlsta &n el ramo,

- Funcion social al coordinar la muestra del arrepdamjiento de
un bien a varias personas.
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- Tratar dea obtener una utilidad adecuada que reditue al
tiempo de trabajo invertido.

- Lograr cohjuntapente con  los  apteriores objetlivos la
excelancia en al sarvicioc que se presta.

£l Objeativo veneral de la enpresa es el logro de la excelencia

en el servicio, en todas sus fases; esta calidad proporcionara

una diferencia competitiva que redundara en la tacil consecucion

de los otros objetivos o metas seilalados al inicic de este

inciso.

2. Filosofia de la Organizacisén.

La filosofia de la organizacien son loa principlos que tiene
1la organizacion adminflBtrativamesnte en cuanto a trabajo,
cooparacion, servicio, colpanherismo, praecio calidad de los

productos © servicios ge la empresa.

Como filogefia de la organizacion administradora dde bienes

inmuables consideramcs lo siguiente:

“A fin de mantenar un <lima organizacional propicioc para
obtener utilidades razonables, la administracion debe ifmponerse a
3i misma el debldo interas en las actividades de sarvicic; conc
son la atencion ¥y afectividad en el trato con los propietarios de

inmueblen, asi como lag congideracisnes Jjustas hacia loa
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inquilinos y lo mas importante es la relacion epntre los

. anplaados, que ésta iltilos sea en armonia. Ya que ningun negocieo

exigte en el aislamiento econdmico, Bino que forma parte ael

amblente acopnomico Y social de su timmpe, sus politicas y sBus

cbras afactan a3 muchos sectores de ase medio ambiente y a su vez

son afectadas por ellos™,

La definicion de clima oOrganizacional se retiere a la

sensacion, parsonalidad 0 caracter del amblentes de ia

organizacion, es decir, el Erupo de caracteristicas que gescriben

una organizacion vy gque la distinguen de Otras organizaciones; gue

aon de permanencia relativa an el tiempo: Yy que intluyen en la

conducca de las personas de la organizacion.

Fllosofia de la Organizacion en el Servicio al Cliente.

Reconocer al hacheo de que laa relaclones de los empleados se
raflajan en relacionas con loas clientes.

Craar una conclancia de la importancia del servicio ai
cliente, an las pentes de sus empleados, kEl cliente es et
pagador definitive.

pDesarroilar ¥y pothier en practica los gistemas de apoyo que s5e&
necesitan para engefiar y reforzar las conductas asparadas.

Reconocear que todo lo que pasa en una organizacion., tiene un
impacto en el sarvicio al cliente,
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5, Da.inir ¥y poner en practica estandares de acruacian,
asocliados con altas expectativas de actuacioéon, para traducir
cohteptos e&n conductas.

&. EnNtrenar gereantas, sUupervisores y empleados pPara reforzar vy
mantener aquellas conductas deseadas, una vez que hubiesen
sido establecidas.

7. Definir culdadosamente las facultades de los gerentes Yy
supervisores, para promover una continua superioridad en el
servicio,

a. Proporcionar un reconoccimiente tangible & {ntangible ¥y
raecompansas paAra comportablientos ajemplares, hacer sgentir a
los empleados importantes ¥y apreciados,

9. Usar medidags cuyantitativas para controlar la efectividad del
aarvicio ¥ da los programas, politicas, pracricas ¥
procedimientes de personal.

10. Construir un fuerte y cohtinuo retuerzd para mantener los
sistemas de valot orilentados al cliente, asi como practicas
da direccioh.

Es de suma 1importanpcia, el lograr un clima o ambiente
organtzacicnal adecuado, donds el parschal se en.uentre motivado,

va qua eso mizme lo trasmitiran en su trabhaje, ya =ea gque traten

directamente ¢on &l cliente o no.

3. Estructura de la Empresa.

El estructyurar Jla empresa tiene por objeto crear objletivos
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funcionales, que definan claramente las di18tintas
responsabllidades y encaminar todas las actividades a su ocdjetivo

con un minimo de friccion.

La mayoria de las enpresas que axisten &n este marcade, han
sildo dirigidas en forma empirica haciendo cagda una de eellas
Blatemas ¥ esttucturas fauy diferentes, ¥ con sl tiempo se ha
adaptado a las circunatanclas da estos negocios: por leo tanto, es
interesante indicar la relacion entre Lla oianeacion VY 1a
organizacion va que el equilibrio que exista entre ellas, sSera ai
objeative easencial a leograr. Ademas e€s en la plansacion gohge ESe
formulan los obtetivos a traves de lam actividades directivas gue
se realizan por conducte de los canales inaicados ade la

organizacion.

La organizacién es un aedio para lograr el objetivo de la
institucion. Una estructura organica perfecta crea una atmosfera
en la que se puedan lograr satisfacciones personales y de grupo,
proapera la cooperacisn, el animo ¥ los desecs de crapajar
suatituyen al mandato ipncesante y al grupo avanza sin troplezos ¥

resueltapante nhacia su objletivo.

Planear la organizacioh es el proceso de deiinir ¥ Agrupal las
actividades de la empresa de tal manara que se puedan senalar en
la forma mas logica y eficaz. 5e reriere al escablecimiento de
relacionas entre las unidades para realizar las netas de la

emprasa.
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2.1 Organigramas,

Loz arganigramas son instrumentos de zran utilided vya que
reflejan la estructura organica de una emprasa  Lantd coma  la
reaponsabilidad de los miembros y autoridad, asi como &l lugsr

que oacupa el individuo y la linea probable de ascefiso abierto

pata al.

En cancreto el organigrata &3 upaA raprasentacion gratica gque

RUBSLTS:

- La eastructura funciconal de uvuna empresa u  organizacion.

La estructura aspoclifica de alguna funcion.

Loa npivelea lersrquicos.
- Los canalas de autoridad y comunicacion.

,aa relaciones entre oy diversaos pusstos de la eapresa.

Y ademaAs s& divide de scuarde al nivel, an los sjigulentes

Erupos:
- Diviaion, en &l priser nivel jerarquico,
~ Dapartamanto, &n al segundo.

- Saccion, en el tercaro.
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- Orupo y subgrupos, en &l cuarto.

- Unidag y subunidades, en el quinte .

La division anterior depende del tipo y tamafio de empresa de

que sa trate.

Segun &l autor Agustin Reyes Ponce:

~ Los canales de autoridad y comunicacion.

- Las relaciones antre los diversos puestos de la empresa.

Y ademaAs sea divide de acuerdo al nivel, en los sigulentes

grupos:

-~ Division, en el primer nivel jerarquico:

« Departamento, en el segundo.

- Ssccidn, en el tarcareo.

- Grupo y subgrupos, en al cuarto.

- Unidad y subunidades, en el quinte .

La divisisn antarior depeande del tipeo y tamafio de ampresa de

qQue se trate,
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De acuerdc al autor Agustin Reyes Ponce en  8su libre
"Administracion de Empresas, Teoria y Practics”, los organigramas

pueden ger verticales, horizontales, circulares y escalates.

Los organigramas verticales son en los que c<¢ada puesto
subordinade a otro se representa por cuadros en un nivel
inferior, ligados a aquel por lineas que representan la

comunicacion de responsabilidad y autoridad.

En los organigramas horizontales, se representan los niveles
Jerarquicos, comenzando del maximo nivel hacla la Zquierda v

haciendo los demas hacia la derecha.

Los organigramas circulares estan formados por un cuadro
central, donde se ubica la autoridad mAxima ¥ & s5u alrededor se
trazan <irculoa concantricos que constituysn un nivel de
organizacion, dende se ubican los Jefes inmediatos y se unen con
liness para represancar los canales de autaridad v
responsabillidad. Este tipo de organigrama tienem poco uso Y

resulta dificil para leerse.

El organigrama escalar consigte en sefialar con distintas
sangrias en &l margen izquierdo los distntos niveles jerarquicos.,
ayudandose de lineas para refjalar los margenes y asi niamo Ilo0S

pueastos jerarquicos.

También los organigrasas pusden ser de acuerdo al tipo de
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sisctema de organizacion, los cuales son : lineal o mpilitar,

funcioni:l o de Tavlor y lineal y staff.

En @l organigrama que a contihuacion se muestra, se repregenta
la estructyra basica de una empresa adminlstradara de oienes

ineuebies.

De acuerdo con las clasificaciones de organigramas mencionados
antaricraente, se conaidera recomendable un organigrama linsal vy
ataff, en el que se de una organizacien de tipo lineal
conservando la autoridad y responsabllidad transmitida a traves
de un solo Jjefe, Asimismo, e3ta autoridaqd de linea recibe
asascramiente y servicio de tacnicos especializados para cada
funcisn, lo cual se dencomina staff. lTambien, este organigrama ge
considera vertical por mser el mas recomendable para una

organizacion administradora de bienes inmuebies.

Con aeste organigrama se pretende mencionat las areas con las
que debe contar una espresa administradora, asi como la
explicacion ganaral da lax fuhciones Que ae llevan a cabo &n cada

uns de ellas de manera general.
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3.3. Areas Funcionales Basicas,

Accionistas.

San las personas o instituciones que posean acciones de la
emprésa vy &s muy frecusnte que la mavoria de asas acciones sean
datentadas por un pequeno numerce de acclonistas. Las  asambleas
son el poder supremo de la sociedad y sus facultagdes lLas
establece la ley; puadan Ser ordinarias © extracrainarias dae

acuardo a los asuntes que se vayan a tratar.

Las asambleas ordinarias sonh las ¢gue se hacen por lo menos una
vaz al ano. dentro de los cuatro meses siguientes al cierre gel
alercicio para aprobar o medificar los estagos tinancleros,
nombrar al consejo de administracién., nombrar al administrador

anico y aprobar el reparto de dividendos,

Las asambleas sxtracrdinarias se realizan en cualquier fecha,
con &l oblete de modificar los estatutos como por ejemplo,

augentar o disminuir el capital, disolverla o fusionarla.

Primerdialmente la asamblea de accicnistas se reuyne con la
finalidad de hacer una entidad econdmica para eafectuar el
cbjetivo determinado, a traves de las aportaciones economicas ¥

realaciones con &l axcerior.
Direccisn General.
Fn la direccién general se ancuentra uUna perscha que tiene o
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au  cargo la coerdinacion de las funciones de los departanentos,
la elaboracitn y desarrolle de planss y programas para ei

Progreso de la organizacion.

El director general nombra a los gerentes as la empresa,
escudia la situacion filpanciera y economica y toma decisiones a
traves de planea, exige la responsabllidac de los qepartawnentos,
con el fin de incrementar la productividad de la eapresa en cada .

una de aus funciones.

Asesoria Legal.

Es necesario establecer uha Asésoris legal A nivel stat: vya
que en las emprasas siempre exiaten problemas de tipo legal, que
Por su npaturaleza va nas alla de sus funciones internas. En el
caso de las adminiactradoras de bienes inmuebles es necesario
contar con la mas adecuadsa ¥y oportuna asescoria en este  canpo
debido a que son hnumerosocs los conflictos ¥y muy frecuentes que

requieren intervenciones Jjuridicas.

La asesoria lagal instruye a la diraccion general sobre los

problemas Jjuridicos en que se encuentre la erpresa.

Algunas de las funciones que desarrolla la asesoria legal son

- Tramitar la inconformidad con los sumentes de renta vy los

atrasos en los pagos Que requieren demandas en contra del
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inquilino para que desocupe © se ponga al corriente en =l
paco de sus rentas u otras causas de rescision de contrate

de arrendaniento.

- Llevar laszs demandas que promueven los clientes anpte la
Procuraduria del Consumidor por el atrasco en la entrega de

los bienes arrendados.

- La asezxoria lepal se da principalmente en los departumentos

de cobranza y contratacion.

- Dabe exigptir un seguimiento por parte de la gerencia de
administracian de todas las demandas o procedimientos
judicialea existentes VYa que agi se tendra intormado  al

cliente, propietario del bien,

Jderencia de Adafniscracion.

La Gerencia da Administracion tiena como principal
responsaplilidad suparvisar todo lo que se haga an cada una de las
Areas funcionales o departanentos diariamente a tTraveas de la
reviaién de sus registros; es declr, controla el aspacto
operativo de contabiliaad, pagos ¥ declaraciénes de impuestos,

cobranza, contratacion y mantenimiento.

La Gerencis de administracion coordina distintas actividages v
reporta de eastas micmas a la Direccion General para que este

entarado del funcionamiento de la empresa.
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La dqrencia de Adainisctracion establece y ¢oordina un plan
pars el cantrol da las operaciches, mantiene buenaz relaciones
con inatituciones ae credito a Corco y largoe plazo, revisa los
Zastos raales y log compara con los presupueatos con el f£in Qe

determinar desviaciones.

Esta Gerencia ademas, esatablecera los lineamientos de caiiaaa
an el servicioc & clisntes a traves de los promotoras ejecutivos
de inmuebles, asi como la evaluacion de estos, Ya que ez an  la
gerencia ean donde se deben de llevar todos los controles da la
organizacion para que se pueda cumplir cen el objativo de la

eNprass.
Asesoria Filscal y Contable.

Sobre tode en al aapecto fiscal es necesario contar <¢ofl una
asesgria acerca de los cambios qua &l goolernc introduce para

podar manejarlios con la mayor rapidez y ocportunidad,

Por parte de loz clientes de la administradora dée bpienes
inmuebles aieapre hay preocupacion por la torma de page de los
lapuestos corraspondientes y por tal motivo &5 naceaarlo congcer
las diferentes forras de pago, asi comc toda uha searie de
disposiciones que ha impuesto al gobilerno con el fin de rescolver
y raglsmentar sl problema de la vivienda, Dichas disposiclones,

an ocasiones disminuyen impuestos y favorecen por lo tanto a los
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‘propletarios de bilenes inmuebles ¥y en otras aumentan ¥ afectan a

les clientes de las adminiBstradoras.

La Asegoria Concable es importante para revisar si la
contabllidad ha sido bien llevada o Bl exlsten algunos errores
corregirlos con el fin de que si alguna vez se hace una
auditoria, la informacion este correcta Y asi nNc contraer

problemas con la Secretaria de Hacienda y Credito Publico.
Departamento da Contabilidad.

Los objetivos de la contabilidad son registrar, intformar ¥

facjlitar la toma de decislones.

E1l capital contable se torma por el capital social mas las

resarvas y las ucilidades del ejmrcicio.

La Contabillidad como tal, forma una da las partes gas
importantes de la estructura de una empresa administradera de
bienes inauebles, ya que s8¢ registra la obtencion y asignacion
de recursos econdmicos, ax decir, las rentas da loa diferentes

inmuebles.

Lo anterior ae refiere a los ingresc:t y egresos de las rentas
¥ la contabilidad de la propia empress. ES necesaris contar con
un registro especial para cada propledac en aaminisgracion ¥y otro

de la eapresa para nNo caar 8Sn arrores.
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Pebido a qua no exista un departamento e3peclal para el
control del parsonal, es en contabilfided donde se llava el
¢ontrol de pagos al Infonavit, impuesto sobre la renta, seguridac

secial y otros.

Ootro Jequisito es que la entrega de Estados Financieros sea
oportuna ¥ que an cualquier @moEento gque A& necegsite la

informacidn contable, esta este actualizaca y orcenaca

El Departapento de Contabilidad se relaciona frecyenteaente
con el de Pagos ¥ Declaracjones de Impuestos ¥ cbviamente con el
de Cobranza y el de Contratacidn que aon los que le reportan la

informacién para registrarla y contabilizarla.

Deapartamanto de Pagos y Declaraciones de Impuestos.

Este departamento tiene a sSu cargo el manteniamiento L'
regularizacion de todos los impuestos Yy darechos que toda

propiedad tiena en el aspecto fiecal primcraialmente,

Para la reglamantacion fiscal, ea necegaric gqua el jere ae
éste departamento y sus auxiliares revisen constantesente aicha

reglamentacion,

Las relaciones que se tienen con el Eetado a traves de la
organizacion administradora de bienes inmuebles scon variadas

dabidce a los trémites fiscales y legales que corregpondan & cada
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bien inmueble.

Cada determinado tiempo varisn las cendiclones de los tramites
fiscales y legales por lo tanto es recomendable como se pemciono
en la estructura de la creganizacien, contar con dos departamentos
a nivel staff de asescoria Juridica, fiscal ¥y contable para

cumplir oportunanente con los impuestos y contribuciones .

Las principales dependencias gubaernamentales con las que se

relaciona una enmpresa administradora de bienes inmuebles sonh

- Tesoreria del Distrito Federal, para manifestar ias rentas
de los contratos de arrendamiente y as: poder pagar el
impuesto predial, loa derechos de cohsumo de agua, los

cuales Ba pueden cargar al ingquilino.

- La Secretaria de Hacienda y Credito Publicoe para realizar
los pagos del Impuesto Sobre la Henta (ISR) ¥y el lampuesto al

Valor Agregado (IVA).

- Las dalegaciones del D.F. ., sobre todo a raiz del sismoe que
trajo de consecuencia la descentralizacién y por tal motivo,
&8 en las delegaciones donde se obtienen peraisos ¥
licencias de construcciones y/o sodificacionas de obra asi

CORD lag actuales receptorias de rentas.

- Oficinas adajiniszcracivans del Sagure Sacial, donde e

fnforma acerca de las altas, bajas ¥y cambios de los
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empleados que trabajan en una empresa  administradeoras de

bienes inmuebles.

Como s@ menciond anteriormente, es importante que el director
y =&l administrador de la empresa sepan conducir a sus clientes
Fpor la legislacion existente, teniendo que enfrentar lo referente

a derecheo civil, mercantil, fiscal y laboral primordialmente.

En este departamento resulta necesaric hacer los tramites que
resulten perctinentes ante las depaendencias oficiales
corraspondientes. Como un ejemplo en €l ques B8e praesentan Jla
mayoria de los requisjtos fiscales es la Tasorsria del pistrito
Federal la cual funcicna de forma ineficiente debide a la
burocracla de su personal ¥y tede lo que se tenga que tranitar en

asta dapendencia oficial sera lento.

Loa principales impuestos a pagar son ¢

- Darechos de agua, 1los que se tranafieren al inquilino,

- Impuesto sabre la Renta por concapro de ingresos por
arrendasiento de inauebles.

- Declaraciones del Impuesto al Valor Agregado.

- Pagos de seguro soclal, impuesto sobre productos del trabajo e
infonavit, impuesto msobre nominas.

- Pagos de agua, luz, hipoteca, gastos comunes, etc.
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Departamento de Cobranza,

ElX departdmento de cobranZs se esStructurés tehiendo a4 un Jete
de cobranza, varios cobradores Y una persona que sc¢ encargue de

registrar la cobranza.

El tipo de cobranza va a ser en relacion al cobro de renfas o
los inquilinos ¥ en caso de no cobrarse por atrases en al pago de
las rentas se haran llanacdas telefonicas al inquilino y al fiador
o en sy defecto un telegrama enviado al filador, en el caso de que

1la deuda no exceda de dos meses de renta.

Ya realizada la cobranza, se regletraran los ingresos con al
fin de hacer la ficha de depogito ¥ llevar &)l dineroc al banco
pats garantizar la entrega del dinero al cliente cuando proceda

la liquidacien.

En caso de hnho cobrar la renta o adeudos se acudira a la
asesoria lepgal para poder exigir este tipo de pagos legalmente v
" recyperarlos a la mavor brevedad pero se puede dar &)l case de

irse a Jjuiclo, Qque ea muy tardado.
Departamento de contratacién.

Este departamento realiza varias funciones, La primera &3 la
de propatcionar la adaministracion de inmuebles a los
propietarios de inmuablea por medio de anuliclios extariores an

algunos de lom edificios a sy cargo, de anuncics en pariodiceos v
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en algunas revistas del ramo inmoblliario con el fin da dar a

cohocer la calidad y seriedad de e3a administtracion.

La segunda funcion es la de presentacion de los =arvicios que
me ofrecen anta el cliente y la explicacion del contrato de
sarvicios, estipulande la comprobacisn de rentas a cobrar, la
finalidad dal usc dal inmueble, es decir, si es para casa-
habitacion, oficina o local comarcial, asi como la seguridad de
un fiador con bienes raices en al D. F. que responda al pago de
rentas. Habiendo realizado esto se continua con 1la elaboracion
del contrato de Bservicios con el propietaric de lod bienes

inauebles a adminisctrar,

Dicho contrato es an &l qQua una persona llamada protfesional,
s obliga a prestar sarvicios gue requisaren una praparacion
tacnica, ¥y algunas veces titulc profesional, a atra persona
llamada cliente que se obliga a pagarle una retribucién llamada

honorarios.

La contratacién debe ser directa con la Garancia de
Administracion o en su c¢caso con el Director General de la

organizacien administratora de bienes inasuables.

El prestador de servicios debera dar el aerviclio y avisar al
clientea o propietario del inmueble cuando No se pusda segulr
prestando el servicio. También se Jdetallard cuales searan los

honorarios, qua jmportas se destinaran a mantenimiento, page de
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impyestos y derechos y la forme de realizar la liquiadacien

mensual con el respectivo cheque del saldo & pagar al cliente.

otro aspecto legal y el mas iaportante es el del contrato de

arrendamiento.

A continuacien sSe Ppressnta un  contrato de arrendamiento
autorizado ¥ revisado por la Procuraduria del Consumidor; dicho
contrato contiene las reformar y adiclones dal arrendaniento de

fincas urbanas destinadas a la habitacion.

bPicho contrato se debe hacer por cuadruplicado, quedando la

distribucidén de la siguiente manera:

1) original. Es para’ el Arrandador -] departamento de
Contrataclion an aste caso,

2} uUna Copia. Para el arrendatario o inquilino que goza cdel bien
a cambio de un precio clarto.

3) Otra Copia. Se entrega al manifestar =1 contrato ante la
Tasoraria del Discrito Federal, en el dapartasento
de oficialis da partes.

&) Ultima copia. Sirve para casos de emargancia y se debe tener
en el archivo y puede tener libre acceso a eate al
sncargado de la asesoria juridica para utillizarlo
en caso de que existiera alguna demanda hacla
algun 1inquiline o que éste hubiera puesto alguna
contra el propletario del inauable,

En el contrate, deben firmar el arrandador, el fiador, quien
responde @an caso de que al arrendataric no pague la renta y al

arrandatario.

202



Cada una de las perachas mencionadas debe firmar lazx cuacro

caplas e&h cada contrato.

Ademads del contrato es necesario presentar la wanifestacion-

liguidacion de arrendamiente en la Tesoreria del pDistrito

Faderal, Diveccion de Catasatro e Iapuesto Fredial, Departasento

de Liguidacien v Qiro.

Dicha manifestacioen se presenta por duplicado, El original ea

para la Tesoreria del Diatrito Federal(para el expedienta), asz

copla rosa para el Departamento de Liquidacion y Giro e
el

COowD una

la miama Tesoreria. Existe una tercers copla color azul. para

caunante o gaa ol arrendador o administrador del anmueble.

Fars aanifestar laz modificacionms de rencs se presenta la

sanifestacion dentro de loa 30 dias de la fecha del contrato.
Las caugas por las que se alabora ls swanifestaclon soni

- Aumento de rante;

~ Divisidén del departamento o local;
- Ampliacion de consrruccion;

- Nuavas construcciones;

Casbio del impussto gravable de base valor a base renta;

- Canbio da Numeracion;
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- OLros.

Esta forma se presentara por triplicado, acompahandgo orlginal
y dos coplias de los contratcs de arraendamiento de los
dapartamentos o localas, gque se maniffesctan con mogificaciones aa
renta, deblendose exhibir la ultima Manirestacion-Liquidacion

presentada.

Es importante indicar la fecha a partir de la cual tendra
vigancia el contrato, la ranta a@snsual que antariormente
mpanifestd de cada departamento o local, las rentas mensuales que
actualmante se estih percibiendo, asi como las diferencias entre
las rentas mensuales anteriores y las actuales, total de rantas
ancteriores a esta manifeatacidn, para integrar los sigulentes

concaptod:

= Total de rentas antariores,

- Total de rantas inmaediatan anterioras de
deparcanantos o locales;

= Total de rentas susceptibles de producir el predio

por dapartamentos o locales ocupados par -]

propiatario o por terceros a titulo gratuito,total de
diferencias obtenidas y total de la renta gravable, la
cual se obtiena al symar o restar el total de las
difarencias al total de las rentas anterjores, se
detarmina el iapueato cuando el causante determina la
base y el monto del nuavo impuesto; como lo seafiala el
articulo 49 de la Ley de Haciesnda del Departamento del
Distrito Faderal vigente, en base al total ce& rentas
qua actyalmente produce ¥ las que sea ausceptible de
producir &l predfo; ¥ con fundamanto an sl Articule 41
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Fraceish 1V de la misma Lay.

La tercera funcion es la de ofrecer el inmueble a arrendat,
siando por madic de periodicos en anuncios clasificacos o en la
propiedad misma, es en esta funcién donde =xe localizan ios

promotores de inmuebles.

La siguiente actividad se relaciona con la anterior en el caso
de haber interesados, se realizan solicitudes de arrendamiento
con al fin de seleccionar al mejor candidato como inquilino. En

este caso los requisitos solicitados son:

- Una o© dos rentas como deposito an garantia de despertectos gue
pudieran surgar.

- Flador con biene=s raices en el Distrito Federal.

- Nombre ¥ telafono de la empresa para la cual lacora ¥y sueldo.

- La renta del meg Que corre para ocupar el bien inmueble por
adelantado.

Esto seria en el caso de una nueva contratacion pero se puede
presentar la alternativa de renovacion de contratos por causa de
aumenteos periéodicos de renta a ihquilinos que ya estaban ocupando
la localidad. Por lo Eeneral se renusvan loa coptratos cada ano ¥

al vencimiento se realiza el procedimiento.

Tamblen, en las renovacliones de cohtratos se revisan los dacos
del 1nquiline con el fin de confirmar si sigue siendo prepiedaa

del fiador la localidad en garantia ¥ actualizar los dactos dasi
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inquilino en cuanto a trabajo y otros.

Este procesc es el Area mas importance de una administracien
da bienes inmuebles va que aqul s &n donde se& procura nmantener
un nivel juste ¥ redituable de rentas en base a los precios del

Bercado.

Dapartarmento de Mantenimiento.

Este dspartamento €s el encargade de prezervar las propledades
en condiclenes decorosas ya que de esta departamento depende  1la
prasentacion y coneservacion que tenga el bien inmueble. Es
necesaria una continua supervisién para prevenir y corregir
problemas de pintura, ploperia, albafiileria, carpinteria,
herreria, etc, Es recomendable esatablecer un mantenimiento
praventivo para conservar 1la localidad, lo cual repercutira
adecuadamente en el inquilino cvando se trate de exigir el pago

de la reanta.

Sa dabe controlar desde el presupussto de obra hasta gque

finalice dicha obra,

Esta area funciona a traves de coftratistas inhdefendientes gue
Se ghncargan de reparaciones y remodelaciones con &1 fin de evitar
tener relaciones de personal con las personas de mantenimiento,
va que sl trabajaran para la empresa geria dificil para esta

controlarlos debido a que son personam informalea la nmsyoria Yy
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que es5tan acostunmbrados a trabajar para ellos y no para una

enpresa.

La creaclion de un manual de& organizacion es de suma
impoartancia ya que an esta se pondra atencion a las lineas de
comunicacion, politicas y sistemas les cuales debe=ran ser
respatadas en el desarrollo de cualquier funcién o actividad. En
este tipo de sappresas es pecesario implementar difarentes
controlea con el fin de lograr la miAxima eficiencia traducida en

el major servicio.

Despues dea haber analizado lo referente al macroambiente oe
los bienes inmuebles en &l Diatrito Federal, algunos elemantos v
caracteristicas especificas de esta mercado an especial,
consideramos la posibllidad de que pudiera existir una enspreasa ade
mervicios, dedicacda a la administracien <e inmuebles cuya
estrategia o fundamente en la calidad en el sarvicio ¥ utilice
las herragientas adminiastrativas para conmtituirsea como
organizacion con sus respectivas Areas con el fin de alcanzar la

excalancia en el servicio,
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ANEXO A.

CUESTIQNARIO APLICADO A LOS
PROFESIONALES INHOHdI1ILI AKRILI1OS

1. ¢ Cuantos Inmuebles ¥ qQue tTipdo de inmuebles tiene ]
adninistra?

2. 4 En que zohas © delegaciones estan ubicados los inmuebles?
3, & Que tipo da inmueble es ol mas rencable?

4. & Como me atrae clientes?

5. ¢ Que aarrategia dea ventas utilizaria?

6, & Que bugea =n su opinion un propletaric de bienes inmuebles
en una admipnistradora?

7. & Seria viable manejar asesoria en inversion, como un
servicio adicional?

8, 4 Cuales considera Ud. que sean los principales problemas ae
la vivienda an el Disctrito Federaly

9. & Que tipo de organizacion hecesita para aaminisacrar
insuables?

10.¢ Gue tTipo de asesoria requiere y a que clase de asessores o
instituciones recurra?
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A continuacion se presenta un resumen de las respusstas

mas

representativas, que aportaroh algo diferente ¥y nuevo al presente

egrudio.

Del total de entravistados en cuanto a cantidad y tTipo de
inmuebles se cbtuve &)l siguiente resultado:
Y MYHMERO Di INMUEBLES OUE ADMINISTHA
[«] 50 A 1u9
40 101 A duu
an 301 A Lo
20 501 A 1UUL U BAS.
TIPG DE INMUEHLE
% viv JLALS
g0 60 - 75 25 - 40
20 35 = &0 60 - &5
) Incluye despachos, oficinas, consultorios, bodegas,
industriales, locales comerciales, terrencs, etc.
Por la ubicacicn de los inmuebles administrados se llego a los
siguientes resultades:
PELEGACION %
CUAUHTEMOC au
HENLITO JUAREZ 19
MISUEL HIUVALSO 20
ALVARO QBREGON [}
OTHAS 15
Lo anterior se refiare a la
incidencia de !a ubicacion da los
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innuebles adminiscrados por las
entravistadasp,
En cuanto a la rentabllidad de los inmuebles coincidieron en

afirzar que los inmuebles mas rentables son:

A) Los comerciales como despachos, ot licinas, locales

conmerciales, bodegas, naves industriales, terrenos, etc.

B8) Casa-Habitacion {(vivienda) ubicada en zonas de alta aensiaaa
da servicios (Polanco. algunas zonas de la Col. UDel valle,
Tecamachalco, Lomas, Bosques, Padregal, San Angel; m=mre) vy
con adecuado mantenimiento. 5i no ea asi, de cualquier modo

a8 una inversién patrimonial para e]l propietario.

En cuanto a la manera en la que se atraen clientes, la mavoria
coincidio en que un DdDuen numero de clientes nuavos son resultaac

de lag recomendsciones de sus clientes yva axistentes.

OtrA manera de darse a conecer es a traves de la publiciaad en
revistas inmcobiliarias, publicidad en periocdicos e inmueles, como
Presencila en al mercadeo (es decir no anunciandaose cope

administradora, sino al inmueble).

Una de las entrevistadas sugirio, sdicicnal a lo anterior,
realizar una investigacon de propiatarios de inmuebles, enviando
5,000 cartas a dichos propietarios ofreciendo servicios de

administracicn (al asnos un 3X responde vy puede ser clience). La
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invastigacion se puede realizar a ctraves de las oficinas de
hacienda y por anuncios del periodico, con al fin de conccer a

¢lienctes potenclales.

Agimismo, se nos comento que al atraer clientes, para un
administrador inmobiliario que se inicla en ol rame seria
difieil, ya que careceria del prestigio {"apellido”) de lasg
firmas que se& encuentran ya establecidaa. Por lo tanhto, saeria

recomendable enpezar a administrar inonuebles de cohocidos O

familiares.

La eBtrateria de ventasg utilizaga por la mayoria ae lss
entrevistadaa as basicamenhte la calidad en el servicio, lo que
implica formaliadad, buntualidad, conocimlentos, especializacion,
organizacion, racionar Lliderazgo +~ es decir, liquidaciones
puhtuales, mantenimlento adecuado, pracision en la intformacien,

detalle - y trate “personalizado®™.

La mayoria de los entrevistados coincidieron en sefialar que
aproximadanente &l 5% del mercado inmcbiliario, asta en manos de
loa especialistas, el resto lo manejan los propletarios y no ha

sido explotado.

En la opinitn de 1los entrevistados, un propiecarlio ae
ineuebles acude a ellocs para resolver o deshacerse de los
problenas darivados de su propiedad {cobro ae rentas.

mantenimiento del inmueble, juicios, declaraciones de impuestos.
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.

trato con los inquilinos, etc.), asi mismo el perfil mAS o neshos

genaralizado de sus clientes es:

a)l Mujer divorciada, viuda o madre soltera, que considera a los

inmuebies como inversion patrimonial,
b} Herederog (nueva generaclon dé propletarlios de lnmueblesg).

<} Inversionista cuya tfuente nrihcipal de ingresos no  proviensa

del inmueble, por lo tanto ne tiene tiempo para dedicarselo,

Finalmente, 1la elecclon hecha por el propietario, de entre
todas las administradoras mera resultado esancialmente, de] grado
de confianza que perciba, lo cual se deriva de la calidad del

sarvicio proporcicnado pol e)] profesional de su eleceiosn,

En cuanto al planteamiento de proporeionar asesoria financiera
a 3us clientas, los entrevistadoe consideraron en la mayoria de

los casos qQue ara muy aventurago y riesgoso.

Ademas, amencionaron que por las caracteristicas de sus

clieantes no lo consideraban un servicio viable porque:

- algunos propletarios requieran el prodgucto de sus inmuebles,
por ser una de sus principales fuentes de ingresos o la

unica;
- falta de conocinientos financicrog necasarics Para
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proporcionar un acertado consejo YA que no a5 LT}
agpecialidad v &n caso de error, se podria perder al cliante

inclusive;

Sin embargo, axiste un reduclde numero dea clientes cuva
confianza y excedentes de dinero los mueave a consulcar ai

profenicnal inmobiliario con respeacto a sus inversiones.

Tasbién =8ss otorgan otro tipo de sarvicios a clieantes de
confianza, como as algun movimiento de banco, pagoe de luz,

tealefone, ayuda en tramites para viajes y otros.

Los problenas relativos a la vivienda sn el Distrito Feaderal

asfialados por los profesionales inmobiliarios, fueron:

- Daficit e 8 a 9 millones da personas =ain vivienda
(crecimisnto danografico, migracion, fenomanoc de

concentracion - disparsion).

- Iscaser de ofarta por falta de sstisulos fiscalas.

- El wmércado inmcbiliario es inelastico, e decir hay alta
desanda ¥y no hay oferta ( los cfarentes de viviends en
arrandamiento disminuyan, sin eabargo la demanda crece dia

con dia)

- Proteccionissmo al inquilino por parte del gobierno (control

de rentas).
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- Lagislacién inadecuada y manejo burocratico {(tortuguismo) de

Juicioa de arrendamiento de casa-habitacion.

- Falta de condiciones preferantes de credito para 1s
c¢onhatrucelon o adquisicion de vivienda (el interes soclal no

as la sclucién para la mayeria de la poolacion).

Por lo que toca a la opinion de lo® entrevistados respacto a
la vivienda de interes social, la mayoria coincidio que aunque o8
una importante fuenta de rinanciamiento, la mayoria aqe Jla
poblacion no e ve beneficliada porque las condiciones del interas
social superan sus ingresos. Adeaas en el caso particular ge la
clase media, la vivienda de interes social axistente se udbica en

Zonas conurbadas.

La reaspussta al respectd de la organizacion requaride para

adainistrar un inaueble basicamante conzistio en las siguientes

Areas:

Direccion {0 Conaajo Uirsctiva depandiendo ael tamafico ge ia
organizacion).

Admanistrativo (mantsnimiento, contrataclion, relacionas

publicas).
Contabflidad (Da la organizZacion y del cliente)
Teasorsaria

Cobranza
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En casos de eapresas o administradoras cuyo tamafic es aayor
1.} mapejan a Ejecutivos de Cuenta cuya responsablligac es aar un
servicio integral al cliente (en todos los aspectos, como =i el
fuera una pequefa adeinistradora, recibilendo apoyo ae lo8

departamentos o Areas arriba descricos}.

En todos los cascos y al mencs en sug inicios todas soh ©
fueron empresas de tipo famillar. AdemaAs por la tendencia actual
tanbien =me dedican al corretaje de inmueblss de los clientes a

Quienes otrora se los administraban.

La asesoria qua requieren es la que sizue:

Legal (uno o varios deaspachos de abogados, notariocs, paricos

valuvadores)

Fimcal y contable {despachos de contatolres y espacialiscas

fiscales)

De mantanimiento {contratiscas, ingenieros, arquitectos) .
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CONCLUSIONES

Uno de 1los problemas de mayor trascepndencia social, que
aquejan a la Ciudad de Mexico, es el de escasez da vivienda. En
nuestra oplinisn, una posible solucion seria coptar con un waver
invantario de vivienda ctransitoria; dadas las condicione~
sociocecaonomicas del gruesoc de la poblacion y la recesion

econdmica que atraviesa nuestrr pais.

La vivienda ctransitoria as en muchds <asos, la unica
alternativa para la poblacion, por lo tanto seria muy benetico
que al gobierno propiciara, mediante aestimulos fisciles v
adecuaclones legales, asi como de aperturs de lineas ae credito,

la inversion en este sector.

La existencia de profesionales dedicados a la administracion
de inmuyebles 23 de supa lmportancia para evitar la desaparicidén
da la viviendsa en arrendamiento existente, ¥Ya que por su
preparacion, cuentan con la experiencia nacesaria para
enfrentarse adecuadamente a los problemas relacionados con la
vivienda transitoria, asi como coh la asesoria de expertos

{figcales, civiles, contables, etec,}.

Desafortunadamente, pocos | 10X aproximadamente) propietarios
dan sus inamu=bles en administracion a proiesionales, ocasionando
con ellec que se reduzca el numero de viviendas en arrendaxziento.
El hecho e&s que laa transforman en condominios © coproriedades,
para quitarse los incohvenlientes de arreandarlas (tales como:

trato con inquilinos, mantenimiento del inmueble, juielos, etc,).
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Observamos que ol admipistrador cuenta con hertramientas
profesionalas y vision suficientes, obtanidas a lo largo de sy
preparacion, para poder acercarseé al mercado de aaminlstracion ae

bienes inauables,

El mercado para adminiscrar inmuebles, ha sido poco explotaco,
por lo gque un profasional que 1nicia con les conociaientos

adecuados, podra tener un interesante campo de accidn.

Analizamos el antorno de la vivienda en arrendamientoc en el

Diastrito Faderal, mismo que se ve agravado por:

A} Creclimiento Demcgrafico.- El aspecto demografico como una
de lag causas de la problematica habltaciconal en el D. F,
pPrevalece, Ya que, aun cuande ia tasa de nataligaa ha
disminuido, gracias a los =5fuerzos de los sectores puplico
Y privado, la poblacion jovan sigue creciendo dia con waia,
desandand¢ vivienda y otroa servicios. La payor parte de la
poblacion en el D, F, ( ¥ an la KRepuoiica Mexicana) es menor
de 25 afice, por lo que en corto y mediano plazo foraaran

nuavos hogarea ¥y necealitaran una vivienda.

B) Migracioén.- La eatructura econdémica de nuestro pais,
tiende a ser centralizada, por lo que se dascuidan muchas
localidades ( pequellas y madlanas) eh los Aaspectos e
urbanizacién y servicios, asi coao en el aspecto productivo.
La poblacion que habita en dichas locaiigades se desplaza

hacia los centros productivoes con el fin de encontrar Los
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aatisfactores de los que carecen en sus lugares de origen.
con éllo, ocasiona el fendmeno de concentracién -
diapersion. agravando la situyacién de las grandes urbes v

consecusntemente el agpecto hablitaclonal.

C) Credito.- El credgito para la construccion de vivienda enr
arresngdamiento esta restringido y en algunas ocasiones es
inaxistente, can lo ove se agrava ia problematica
hapitacional ¥ qulenes 8e ven Berlamelte atectados, es La
poblacion de clase meaia, Ya que no axiste ningun
instrumento que Jles otorgua vivienda o algun 9rganismo que
la apoye efectivamente. La recesion actual hace cada vesz,
mas dificil que s2 den condiciohes atractivag para favorecst

al sectoer vivienda, ne hay dinero.

D) Legislacién.- Las trabas legales que ponen al propistario
asi como el exceslve proteccionismo por parte del Estagoe, a
los inquilines, han origzinado =l desaliento en este tipo de
inverpionea, asi como una tendencia a la desqparicion de la
vivienda transizoria. La legisiacion c¢on respectc & @stas
especificamente en el L. F. determina que el contrato ae
arrencdamiento de wuna localidad destinada a casa-habitacion
puede (forzosamente a voluntad del arrendatario) renovarse
por dos periodos idguales al dinictial (un ana) ¥ lom
incrementos & la renta no podran exceder al B5% ge los
aumantos al salario minimoc en el ano: con lo gue se obliga

al arrendador a gar en alquiler su propiecad a una persons
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por un pariodo minimo de 3 afjos, durante los cuales los
increnentos de renta estaran por debajo ae la inflacién. En
caso de hno llegar a un convenic con @l arrendataric, en
cuanto a fijacion de renta o prorroga del contrato, pueae
enfrentarse el arrendador a un JUIC§0. el cual puege
prolongarse mas de tres aflos, debldo a la buyrocracia an la
imparticion de la justicia, ¥ a loB recursos que pueda
interpor=r el arrendatario, Por todo lo anteriormente
axpuesto, ¥ sih caer eh exageraciones, podemos decir que el
arrendador ho podrra disponer libresente de su propiedad en
tres afios o més.

E) Rendimisnto.- En epocas de inflacion baja, comoc la que
vivimos actualmente, a consecuencia del Pacto de Sclidaridad
Economica, ia 4inversion inmobiliaria se torna en una
alternativa atractiva para el inversionista, ya que el
producto de las rentas, aunado a la'pluavalxa generacda por
e)] inmuable se constituyen en un rendimiento maYor al que se
recibia, en afios antericores {con tagas altas ge inflacion e
instrumentos de inversién coh altos rendimientos). EsTto ha
ocasionado que los inouebles en arrandamiento recuperaran su

compatitividad eh el mercado de i{nversiohes.
Finalmente sao hacen recomendaciones que a nuestro Juiclo y de
acuerdo a la investigacion realizada soh de uctilidad para aquel
que dacida dedicarse a la administracion de inauebles.

Se analiza, 1a =situacién fisica del Distrito Federal
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' describiendo aspectos sobresalientes de cada delegacion, para
poder determinar adecuadamente aquellas cuyas caracteristicas
preporciconan a leos 1inmuebles una mayor rentabilidad, en
consecuencia sSe eligen & las siguientes delegaciones: Benito
Juarez, Cuauhtémoc y Miguel Hidalgo. Estas delegaciones cuentan
coh alta densidad de servicios y completa urbanizacioén,

cAracteristicas ldéneas pira 1a ubicacion de un inmueble.

Esta delimitacion del mercado no es excluyente de otras

delegacionaes an las que tambien nhay inmuebles rentables,

Otro de los ARsppectos , de suma importancia y que vivimos en el
aho de 1985, fue el terremoto del 19 de septiembre, del cual
todos los habitantes de la Ciudad de mMexico tenemos amargos
recuerdos. Entre los inmuebles dafados ge encontraban ajgunos
destinados a 1la casa-habitacion y en msuchos casos eran en
arrandamiente, el gobierno expropic algunos inmuebles para
destinarios a la renovacion habitacional y a Ia reconstruccidon,
En los decrotos expropiatorlios, posteriores a los sucesos
sismicos Be obgerva una clara arbitrariedad y descuido en la

aleccisn de predios.

Todos los aspectos mencionados anteriormente, proporcionarcn
una gran cantidad de informacion para enriquecer esta
investigacion y analizar con pas facilidaad la competencia ( a
tavés e algunas entrevistas con profesionales en el ramo con el
fin de con.cer de qua manara ae administra en la practica )}, el

consumo ( ¢on aportaciones de gran importancia hechas por
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propletarios que destinan sus inoueblas al arrendamiento ¥y que en
_ muchos cases administran ellos mismos), precio ( conoclendo las
comisionas que cobra la competanclia para deterainar un precio
coapetitivo), ¥ promocion a traves de un proceso detallado que

da una orientacion para al principiante.

Asimimmo, se llega a la conclusion de que la diterspcia
competitiva que  alcance cualguler profesionsl inmobiliario
residirs, en la calidad del aservicio que porporcione. Por ello,
se enfatiza qua una de las cualidades basicas de cualquier
adainistrador es el servicio, del cual se desprende el lema

“"Podra ¥ lo hare mejor'”, lo cusl deriva an la excelencia.

Una empresa de servicios, la qua sea, debera eatar centrada en
al cljiente, para lograr al axito, ademas de reconocear sus

limitaciones para acudir al especialista cuando sa requiera.

Finalmente, s8se describen las caracteristicas qua debs reunir
una organizacion administradora de bienes inmuebles y ouzs areas
funcicnales basicas con el fin da brindar una vision general al

adsinistrador de inmuebles.

Consideraros qua &l tesa de la vivienda ¥ los inmusbles es
apasionante y extenso, por lo que no concluye agui ya que muchos

astudios se podrisn darivar de al, por ejesplo:

A) Realizar una investigacion de marcade dJdel sactor

inmobiliario.
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B)

Cc)

[»}]

Creacion de 1a planeacion estrategica de una

administradora da inmuebles,

Realizar un estudio de viabllidaa de una admipistiadora

de inmuebles.

Enfocar el servicio de este tipo de emprosas al rubro
de 1la vivienda de ‘nteres social, administracion de
condominios, compra-venta, consultoria, . valuacion de

inmuebles ¥ financiamiento de proyectos.
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