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INTRODUCCION

Las condiciones de vida de un Pais son, indiscutiblemen
te la expresidn mis clara de su desarrollo, tanto econbmico-

como cultural.

En nuestro Pais, como consecuencia del ininterrumpido -
crecimiento demogrdfico, los problemas Socio-Econémicos de -
la poblacidn se agravan cada dia mis; un factor importante -
al respecto es la gran concentracién de poblacién en un nime
ro reducido de Ciudades, lo cual ha ocasionado entre otros -
fendomenos la aparicién de zonas precarias, tugurios, ciuda--
des perdidas, etc., en donde habitan familias de escasos Te-
cursos, aglomerados en espacios carentes de todo y por ende-
sus posibilidades de desarrollo Fisico, Psicolégico y Cultu-

ral son sumamente limitadas.

El problema existe y afecta a tal cantidad de personas-
que es responsabilidad del Pais el buscar soluciones efecti-
vas y urgentes dirigidas a satisfacer el mayor nQmero de ne-

cesidades posibles en cuanto a espacio vital se refiere,

El cambio ha empezado a efectuarse, instituciones guber
namentales dirigen sus esfuerzos a la creacién de viviendas-
populares que ofrecen al trabajador obrero la posibilidad de

mejorar su estado de vida.



No ohstgnté; 61 continuo incremento en 61 costo de la --
constrﬁc@ién empeqr;'éﬁnvmésrél probieha, por lo que es ur--
gente ercoRtrar un ‘sistema de vivienda que, al menor costo,-
,safisfaga las ﬁécesidades bdsicas de espacio habitacional de

una familia.

La creaci6n de una Vivienda mejor, implica investigacio
‘nes que pongan de manifiesto tanto los logros de las Vivien-
das construidas, como el conocimiento de las necesidades --

prioritarias no satisfechas.

En base a las necesidades de Vivienda que actualmente -
existen en el Pais, la presente tesis se aboca a analizar al
gunas de las causas de la escasez de Vivienda en nuestro ---=
Pais, y a proponer un Sistema de pasos a seguir para llevar-
a cabo la Promocidén de Desarrollos Habitacionales, que ayu--
den a resolver este grave problema social que nos involucra-

a todos los Mexicanos.
ALCANCES Y LIMITACIONES

Con la elaboracidén de esta Tesis busco el conocer y en--
tender la problemitica de la vivienda en México, asi como ob
tener un documento que pueda servir de base y orientacién a-
los interesados en la realizaci6n de Desarrollos Habitaciona
les logrando para los mismos el tener una mejor planeacidn y

organizacidén lo cual dard mejores resultados en beneficio de



todos los Mexicanos. No obstante quiero hacer notar que es-
te es un planteamiento general'de los pasos a seguir para.po
der -llevar a cabo 1a realizacibn. de Desarrollos Habitaciona
les, en el cual no es. posible profundizar en muchos detalles
lo cual ‘seria objeto de mayores investigaciones, lo cual es-
td fueré dglfaicance de lograr en la realizacidén de esta Te-

sis.
OBJETIVO

Todos sabemos que la falta de Vivienda es uno de los --
probiemas mds graves en la actualidad, especialmente en un -
Pais como el nuestro enpleno desarrollo y es por eso que te-
nemos la responsabilidad de realizar y lograr viviendas me--
jor planeadas, las que nos van a llevar a tener un mejor de-
sarrollo Socio-Econbémico que beneficie a nuestros conciudada
nos, por lo cual esta Tesis tiene por objetivo el ayudar a -
resolver este grave problema mediante el estudio y andlisis-
de soluciones practicas y econdmicas con el fin de realizar-
Desarrollos Habitacionales mejores buscando principalmente -

el beneficio social.

Todos los que estamos dentro de la rama de la construc-
cién estamos comprometidos con nuestro Pais, pues nuestra --
principal responsabilidad para con la sociedad es lograr me-

diante nuestras fuentes de trabajo la creacion de mas y mejo



progreso de un México mejor. i -
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CAPITULO 1

ANTECEDENTES

1) Causas Princiaples de la Escasez de Vivienda.

Uno de los problemas mas grandes que afecta a la pobla-
cién Mexicama lo constituye la Vivienda, dicho problema se -
ha venido acrecentando desde hace varias décadas, a pesar de
las acciones implementadas por el Gobierno Mexicano y los --

particulares para tratar de darle una posible solucibdn,

Todos aceptamos que este es un problema Social de suma-
importancia, especialmente en un Pais como el Nuestro en ple
no desarrollo no solamente por lo que significa sino por sus
numerosas implicaciones, que afectan la seguridad y producti
vidaden diferentes grados y por sus alcances en el proceso -
de mejoramiento de las condiciones de vida, pues una Vivien-
da racionalmente planeada, resulta tarde o temprano un fac--

tor decisivo para un eficaz progreso Socio-Econémico.

Por lo tanto es de suma importancia reflexionar profun-
damente sobre este tema, el cual se ha venido haciendo mis -
critico con el paso del tiempo y debido al enorme crecimien-
to de la poblacién y de las Cjudades, nos obliga a enfrentar

nos al problema real.



Ctir 1a, dema

"ten hoy en d:a.

El crec1m1ento del deflc1t habitacional originado por -

las necesxdade basxcas en nuestro Pais, exige que tanto or-

ganxsmqs Pﬁbllcos como,Prxvados realicen acciones que consig

elléér humano, ya que para lograr comba--

tacional acumulada para el afo 2000 se -

'requerxra de 1d’ construcc16n de tantas Viviendas como exis--

vNuestro retraso en lo referente a planea --

c16n Yy reallzacxén de una Vivienda digna es evidente y se ma

nxflesta enyla mu1t1p11cac16n de concentraciones precaristas

Yy la'degenefacio' Uibanistica de algunas zonas de las Ciuda--

‘des, asi co o la 1nva516n Urbana de propiedades particulares

Y. estatales.v

La*falta .de continuidad en el Desarrollo Urbanoc del --
Pais, y -en la construccién, impide tanto el crecimiento y --
funcionamiento de empresas constructoras, como de sistemas -
industrializados para la Vivienda. Las inversiones en los -
sectores de Vivienda no han sido suficientes para satisfacer
las necesidades prioritarias del Pais, sobre todo en cuanto-
a la proporcién de Viviendas de Tipo Social, esto se debe en
tre otras cosas a la falta de coordinacién entre los secto--

res y a la carencia de una planificacién de los recursos.

El crecimiento poblacional que existe en el Pais y la -
gran densidad de habitantes jovenes hacen que el problema ha
bitacional crezca mis, ya que estos reclaman cada vez més Vi

viendas para su incorporacién a la Sociedad formando nuevos-



hogares.

~Lo:ihportante mas que medir el déficit cuantitativo de -
1a ViQienda que es sumamente dificil, es incrementar su gene-
racioén ante el hecho de que la poblacién por los préximos 20-
6 30 afos seguird demandando de manera urgente este satisfac-
tor detrds del cual deberidn estar cuantiosas inversiones en -
infraestructura (vialidad, agua, drenaje, luz, equipamiento,-
etc), para las que es necesario un esfuerzo de optimizacién,-
aceptando cabalmente la participacidn conjunta de los secto--

res Plblico y Privado.

Dentro de la Politica Social que establece el Gobierno -
de la Repiblica, constituye un capitulo prioritario la Politi
ca de Vivienda. Primero, porque .el acceso a una Vivienda dig
na y decorosa representa un justo derecho Social de todos los
Mexicanos, para cuyo ejercicio efectivo se requerird conci -~
liar los intereses muy diversos de los distintos Sectores So-

ciales.

Al Estado le corresponde como Rector de la Eco:;mia man-
tener vivo este propdsito comin sobre las formas y los medios
que exigen los cambios para avanzar hacia metas de desarrollo
mas equilibradas y justas y, en su caso, actuar con energia y
con apego al derecho para hacer respetar los diversos dere --

chos Piiblicos que nuestro marcoe Juridico impone.



La te51s para resolver la problemétlca de los asenta --
m1entos humanos en‘nuestro .Pais nos 1nvolucra ‘a todos Yy solo
unidos® podremos hacer los planteamlentos parala soluc16n --
del reto mds din&mico que se nos presenta, de hoy al fin del
siglo, y es por esto que debemos aprovechar cabalmente el po
tencial productivo de los Mexicanos para elevar sus propias-
condiciones de vida, lo que a su vez contribuirid a su reali-

zacién Social y personal.

La Polltxca de la Vivienda se constituye como priorita-
;rxa, porquc como ya se sabe, se ha venido generando un gran-
'rezagoen materia habitacional, cuyo origen se deriva de la -
»§tenci6n relativamente tardia que se prestd a las consecuen-
“cias habitacionales provocadas por el brusco proceso de in--
dustrialfzacién que vivio el Pais en las décadas de los aiios

cuarentas y. cincuentas.

Hemos definido una problemitica que existe sin duda; --
preguntamos ; Cudl es la causa de este problema? y las res--
puestas son numerosas como: Crecimiento Demogréfico, la di--
versificacidén e industrializaci6n de la economia que han ve-
nido a dar una demanda muy grande y acelerada de Vivienda en
el sector mayoritario de la poblacion del Pais, formado por-
personas de nivel Socio-Econdmico bajo y medio, el alto cos-
to de produccién, el bajo poder adqusitivo de las personas -
que lo necesitan, lo cual ha dado como resultado que nuestro

Pais no tenga resuelto el problema.



El principal antecedente que se txene en 1afP011t1c

tatal ante el problema de la Vivienda es el qu
en la Constitucién Politica de los Estados Unxdos Mexxcanos,”‘
en donde se establece en la fraccién XII del art;culof¥23 la

obligacién de "toda empresa agricola, industrial, mihera:o'-

de cualquier clase de trabajo", de proporcionar a los traba-

jadores '"habitaciones comodas e higiénicas", ademds de dar -

aportaciones a "un Fondo Nacional de la Vivienda", con base-

a un sistema de financiamiento que permita otorgar créditos-

accesibles y suficientes a los trabajadores para adquirir --

una Vivienda. Es asi como el Gobierno se dedicé a implemen-

tar acciones y planes de desarrollo tendientes a la realiza-

cién de Vivienda Popular, pero, no fue sino hasta mediados -~
del siglo, que el Gobierno Mexicano mostré real interés por-

el déficit de Vivienda de la Poblacién.

Como sabemos el factor demografico es muy importante, -
ya que la Poblacidén se ha incrementado terriblemente en los-
dltimos afos, debido entre otras razones; al alto porcentaje
del indice de natalidad, a la fuerte afluencia de habitantes
rurales que emigran a las grandes Ciudades atraidos con la -
posibilidad de alcanzar un mejor nivel de vida, sin reflexio

nar que lo que ocasionan es todo lo contrario.

El alto crecimiento de 1a Poblacién en el Distrito. Fede

ral ha venido a:provocar que las construcciones para vivien-

se encuentra‘f
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Aa Serrgalicgnien fbfma~vertical, dejando a un lado la hofi-
zontal,;y eﬁio:sé ha..venido inténsificando con el paso de --
1os‘§ﬂ6§:y;11e§a?é el mﬁmento en que la Ciudad no contard --
con,bfré;cdsa_ﬁue'névsean edificios, dejando a un lado las -
casa;‘uﬁifﬁﬁiiiéyesydentro de 1a Ciudad, esto mismo teﬁdré -
‘gue_i? SUCeﬁigﬁdo en 1;5 principales Ciudades de la Provin--

cia. @

Para poder intentar dimensionar 1la magnitud del reto ha
bitacional es necesario lograr canalizar el esfuerzo de los-
Sectores Social y privado para que, conjuntamente con los Or
ganismos Pdblicos de Vivienda, la Sociedad construya cada --
afo al menos 900 mil Viviendas en condiciones adecuadas de ha
bitabilidad, correspondientes al crecimiento de la Poblacién,
rezagos anteriores y a reponer o mejorar 6 millones de Vi --

viendas que componen el déficit acumulado.

En los préximos afios, la gran mayoria de las demandas -
provendran del Sector Poblacional de ingresos reducidos y sé
lo una parte menor corresponderd al sector socialmente mis -

protegido de ingresos medios y superiores.

De lo anterior, se desprenden tres importantes conclu -
siones, se trata, primero: De un fendmeno que reclama solu--
ciones en gran escala y no de aquellas mis adecuadas a la --
construccién de un nimero reducido de Viviendas, segundo: Re

presenta un objetivo que implica canalizar grandes volimenes
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de recursos econdmicos de la Sociedad y tercero: 'Constituye
un reto enmarcado dentro de 1a Politica Social délyﬁstado, -
que debers ser afrontado con la participacién de los distin--

tos sectores que conforman la Sociedad Mexicana.

En 1970 México disponia de 8.3 millones de Viviendas de
las cuales el 59% se ubicaban en localidades urbanas y el 41%
en el medio rural. En 1977 se contd con 10.5 millones de Vi
viendas, el 66% de las cuales se ubican en las localidades -
con mas de 2,500 habitantes y el 34% en el resto del Pais, -
con un indice general de densidad domiciliaria (ocupantes --
por Vivienda) 6.08 Hab./Viv.; 5.95 Hab./Viv. en las localida

des urbanas y 6.34 Hab./Viv. en elmedio rural.

Las necesidades entre 1978 y 1982, debidas al crecimien
to demogrdfico, arrojaban un total de 1'814,398 Viviendas, -
de acuerdo a las metas demogridficas establecidas por el Con-

sejo Nacional de Poblacidn.

En relacidn a las necesidades de Vivienda para atender-
los rezagos y de acuerdo a las caracteristicas actuales de -
inventario, se considera la necesidad de reponer las Vivien-
das no aceptables en un plazo de 25 anos y las Viviendas --

aceptables en un plazo de 50 afios.

La distribucién del ingreso y la estructura ocupacional

del Pais determinan la capacidad del poder adquisitivo de 1la
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poblac" 4 tumando en cuenta estos factores se puede compren

der 1a magn1tud del problema habxtacxonal que se tiene. Aho
ra:bien,: por otro 1ado es problema serio y muy fuerte el de-
los bg;os ingresos con que cuenta la gente, provocando un -
ihfimo poder adquisitivo y existiendo ademis problemas de --
éiimentacibn y vestido, el problema de la Vivienda viene a -

. 'pasar. muchas veces a segundo término.

Se han realizado muchos estudios en diferentes Institu-
ciones a este respecto, llegando a la conclusién que solo --
personas con ingresos medianos o altos pueden adquirir una -
Vivienda sin mayores problemas o complicaciones. Porque aun
que los ingresos salariales son generalmente mayores en la -
capital que en provincia, también el costo de la Vivienda y-:
de los servicios es mis elevado aqui en relacibn con el que-
se puede encontrar fuera. En comparacidn el promedio de in-
gresos per cdpita es mucho menor a la capacidad de pago nece

sario para poder adquirir una Vivienda.

Otro factor que ha venido a afectar el problema de la -
escasez de Vivienda es el alto costo de realizaci6n de la --
misma debido al gran incremento del indice de inflacidén de -
los (iltimos afios, aunado a la faltz de buen rendimiento de -
la mano de obra, debido entre otros factores a la falta de -
capacitacién al incrementarse las necesidades de la misma. A
su vez también el aumento del costo de 1los materiales para dicha

realizacién provocado muchas veces por 1a escasez de los mis



13

mos. Otro factor‘que ha influido eﬁ la elevacidn Qel costo-
en muchas ocasioﬁes es la mala ﬁlaneacién yprogramacion de-
las obras, en las que casi siempré se'ﬁrbducen retrasos, tra
duciéndose éstoenun sobrecosto de.las rﬁisrﬁas. Todos estos -
factores que afectan el costo de realizacidn se ven refleja-
dos en el valor de adquisicién de 1a Vivienda, esto sumado -
al bajo ingreso per Cédpita, hace casi imposible la adquisi--
ci6én de un lugar para vivir en condiciones saludables e hi--

giénicas, sin que deje de ser acogedor y comodo.
En conclusidén podemos decir:

Primero debemos trabajar coordinadamente para ir supe--
rando todos los obstaculos que presenta esta problemitica, -
pués el 80% de los demandantes de Viviendas que surgen cada-
ano, ganan menos de Z veces el salario minimo, que se agrega
a los 5.3 millones de Viviendas que hay de déficit en nues--
tro Pais, siendo esto por lo tanto un problema a nivel Nacio
nal, que el Gobierno de 1a Repiblica ha calificado como prio
ridad Nacional y segundo que todos los constructores de Méxi
co estamos comprometidos con nuestro Pais, pues nuestra pri-
mera responsabilidad hacia la Sociedad es operar eficiente--
mente para lograr el crecimiento sostenido de las Empresas -
lo que provocara la creacién de més empleos, la elevacién So
cio-econémica de los Ciudadanos y fundamentalmente, el pro--

greso de México.
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2) Realizacién de Desarrollos Habitacionales como una de las
Alternativas de Solucién a la Demanda de Vivienda.

Para 1980 el déficit de Vivienda era de 4'498,000 de --
los cuales 2'872,000 correspondian a Vivienda nueva. Para -
poder abatir este deficit en 25 afios, se necesitaba llevar a
cabo 179,929 acciones anuales, de las cuales 108,053 serian-
para Vivienda nueva, ademids de las necesidades que se irian-

éenerando cada afio.

El nimero de Viviendas en las zonas urbanas de los Pai-
ses en etapa de transformacién Socio-Econdmica como es la --
Ciudad de México deberén quintuplicarse en 20 afos, cuidando
de reparar los desperfectos que sufren las Viviendas al paso

de los afios, ayudando esto a resolver el problema.
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VIVIENDAS REQUERIDAS ANUALMENTE DURANTE LOS PROXIMOS 20 AROS

(1989 - 2008 )
EN LA REPUBLICA MEXICANA

REQUERIMIENTO ANUAL

NUMERQ DE VIVIENDAS DE VIVIENDAS
AROS REQUERIDAS QUINQUENIO DE
REFERENCIA

1989-1993

1'042,400
°1994-1998 1'038,000
19992003 ‘
2004-2008
TOTAL S i0e o 70v589,000 1'029,450 PROMEDIO ANUAL

* Demanda estimada de Viviendas sin considerar el
deficit acumulado hasta ahora, de 7 millones.

FUENTE: Elaboracién propia con datos del Consejo Nacional
de Poblacidn e Instituto Nacional de estadistica,
Geografia e Informitica.
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DEMANDA  ANUAL DE  VIVIENDA

DURANTE LOS  PROXIMOS 20 AROS EN

LA  REPUBLICA  MEXICANA

Miles de Viviendas Promedio: 1,029,450
1,040
1,020 —
1,000 -
1989 1993 1998 2003 2008

FUENTE: Canaco, con datos de Conapo.



Para- poderillev 4 ] teamlentos,'-

nes 'y capacxdad de resolvetel problema Yy no antepongan e1 fin

de lucroy

Adgmésfke;debéré contar con la cooperacidén de las Insti-
tuciones Bancarias con créditos accesibles a largo plazo, con
lo cual se podrd sin duda atacar severamente este problema fo

mentando asi un bienestar hacia la Sociedad Mexicana.

Ahora bien, a partir de la década de los 50's se comien-
za la era de los Desarrollos habitacionales, debido a la vi--
sualizacién que se tuvo del gran crecimiento de la Poblacifn-

Y su concentracidén en las &reas urbanas.

El1 hecho mis relevante de la Politica Habitacional del -

Estado Mexicano fué la creacion de los Fondos para la Vivien- -

da, los cuales fueron Instituidos en la década de losrsefén:-"”"'

tas.

Parte fundamental de la infraestructura financiera de la
Vivienda en México esti integrada por los denominados Fondos-
Institucionales, los cuales generaron el 37% de la oferta for

mal en el Pais durante la década de los ochentas.
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Hasta .la fecha se han realizado grandes Desarrollos’Ha-
bltacxonales en el area Metropolitana por Inst1tuc1ones 0f1-

’ cxales, ‘los" cuales son ampliamente conocidos.

Otros muchos y muy importantes también, han sido‘real}r
- zados con Financiamiento de Instituciones Bancarias tanto --

_ Privadas como Nacionalizadas.

‘Sin embargo, lamentablemente la realizacidn de estos De
sarrollos Habitacionales no se ha hecho en la misma propor--
cién en que ha ido creciendo la Poblacién, por lo que no se-
ha podido resolver el problema- aunque mucho han ayudado para
disminuirlo.

Como se ha visto, el seguir realizando este tipo de De-
sarrollos, mejor planeados y en mayor escala, nos llevaria a
ayudar de una manera importante a la solucién de nuestro pro
blema, dando como resultado un beneficio para la Sociedad y-

logrando un México mejor.

Ahora para que esto se llegue a realizar se requiere --
contar con el interés y empefio de Organismos Oficiales, de -
la Iniciativa Privada, de Instituciones de Crédito, de Empre
sas Promotoras, de Compafiias Constructoras, de Fabricantes -
de Materiales de Construccidén y de la Sociedad en general lo
cual sin duda aumentard el Desarrollo Econbmico del Pais y -

mejorard el nivel de vida de todos los Mexicanos.
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Como ya se -ha dicho la realizacidén de Desarrolles Habi-
tacionales es una de las soluciones mas viables pero para --
que ésta sea adecuada es necesario contar con todos los ele-
mentos que nos ofrece la Tecnologia moderna, asi como tam --
bién realizar la planeacifn necesaria, para aprovechar al M
ximo las extensiones de terreno que se puedan proporcionar -
en las grandes Ciudades. Las Dependencias Oficiales deben -
promover y coordinar programas de Vivienda con la colabora--
cion y experiencia de la Iniciativa Privada, ademids de Pro--
gramas de Promocidn para realizar Urbanizaciones, Edificacio
nes, Centros Comerciales, Zonas Deportivas, Zonas Recreati--

vas y Centros Escolares.

En las diversas Promociones y Programas, se deberd bus-
car ante todo la optimizacidén de los recursos ya que este es
un factor muy importante y se deberd también fijar como base
que las edificaciones que integren los Desarrollos Habitacio
nales sean adecuados para el tipo de terrenos e infraestruc-
tura con que se cuenta en las Ciudades, ya que como se sabe-
en el caso de la Ciudad de México se debe procurar que no --
sean muy altos evitando asi el alto costo de cimentacidén de-
bido a la mala calidad del subsuelo en gran parte de ella, -
pero se debe siempre buscar como factor principal el que el-
precio de venta del departamento sea el adecuado, logrando -

asi un mayor mercado para los Promotores.

Con la realizacidén de Desarrollos Habitacionales nos po
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dcmo;;daf cuenta’que  Se " logrard abatir costos, pﬁés es .-

muy "16gico .y claro que-sale mas econdmico hacer varias edifi

caciones.del mismo tipo-y especificaciones que una sola.

Para poder llevar a cabo la planeacidn y realizacidn de
Desarrollos Habitacionales es de suma importancia hacer una-
serie de investigaciones sobre nuevos materiales y procedi--
mientos constructivos los cuales nos van a ayudar a abatir -
costos, disminuir el tiempo de ejecucidn, simplificar y redu
cir el gasto de conservacidn y mantenimiento los cuales ocu-

_pan un papel muy importante dentro de una buena planeacién,-
pues de estos Ultimos dependerd que se alargue o se acorte -

la vida (til de las construcciones lo cual concierne a todos

Para obtener mayores resultados en estas realizaciones,
es indispensable hacer estudios y andlisis profundos para la
ubicacidn de las mismas, capitailizando a su vez resultados -
de experiencias anteriores, en base a éxitos y errores obte-
nidos en otros Desarrollos lo cual nos llevard a la obten --
cién de mejores resultados y mayores beneficios a la Socie--

dad.

Es importante aclarar que al tomar como upa alternativa
de solucidén la realizacidn de Desarrollos Habitacionales sin
una correcta planeacidn y ubicacidn esta puede traer cﬁnsigo
una serie de problemas que lleguen a afectar a la Vivienda -

como son algunos de ellos: El que en un momento dado sea --
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tan grande la demanda de servicios para las Viviendas, como-
puede ser el que el agua con la que se cuente en determina--
das zonas no sea suficiente para abastecerlas, asi como la -
escasez de lineas de transporte piblico que en determinadas-
zonas haria mis dificil el traslado de la casa al trabajo y-
viceversa, la aglomeracién de automdviles, asi como otros --
factores sociales que afectarian esto enormemente, pero que-
desgraciadamente son una realidad. Por lo tanto, debemos to
mar conciencia de que la solucidén al problema en las Ciuda--
des y especialmente enla Ciudad de México, no es solo el sim
ple hecho de hacer Desarrollos Habitacionales en cualquier -
lugar, especialmente donde se encuentran terrenos baldios, -
los cuales muchas veces no relnen las condiciones necesarias
sino el tratar de hacer dentro de lo posible nuevos y mejo--
res Desarrollos Habitacionales en las zonas donde se requie-
ra y se pueda, contando siempre con una buena planeacién y -

una mejor organizacién.

3) Beneficios que brindan los Desarrollos Habitacionales.

Conforme se ha ido estudiando el problema de la Vivien-
da en nuestro Pais, nos podemos dar cuenta que la realiza --
cidén de Desarrollos Habitacionales es una de las mejores so-
luciones para nuestra Sociedad, ya que como se ha visto &s--
tos cuentan con una mayor capacidad, es decir, que em un --

frea reducida de terreno podemos acomodar mejor a un nimero-
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mayor de personas, con una considerable rediccibnen qnstos-*

y de servicios piliblicos.

En 1a realizacidn de Desarrollos Habitacionales nos en-
contramos, con que ademds de que son una gran ayuda para la-
Sociedad en general, y el que también nos brindan grandes be
neficios que los hacen muy aceptables como son algunos de --
ellos entre otros: El poder gozar de plena privacia si son-
cerrados, los cuales no tienen acceso directo a la vialidad-
piiblica elemento muy importante, ya que significa seguridad-
y tranquilidad. Por otro lado favorecen enormemente a los -
Municipios con impuestos e inversiones de infraestructura --
que se generan de éstos ya que dependiendo de su magnitud es
tos podradn ser mis completos o no, queriendo decir con esto-
que por ejemplo si es muy grande contard con escuelas, merca
dos, comercios, clinicas de salud, etc., formando todo esto-

parte esencial del mismo.

Las realizaciones de Desarrollos Habitacionales también
nos ofrecen grandes beneficios econbmicos, ya que se pueden-
construir de diferentes tipos y calidades de acuerdo con las
necesidades de las distintas clases Sociales y econdmicas co
mo puede ser la realizacidn de Desarrollos, de tipo medio o-
de lujo ademds de los de Interés Social, siendo todos estos-

motores multiplicables de la economia.

Ofrecen también en el aspecto estético un gran beneficio
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'cién la educacién del gusto. Por otra parte otro beneficio
que es importante y no se le ha dado mayor importancia, es-
el hecho de que nos brindan la oportunidad de industriali--
zar la construccién, con lo cual se puede sistematizar, ya-
que desde el punto de vista técnico constructivo la adecua-
cibén se da mediante soluciones que reduzcan costos en el --
flujo de proyectos y permiten la racionalizacién en el pro-
ceso de construcci6én mediante la sistematizacién de los pro
cedimientos constructivos, los suministres, la optimizacién
de la productividad de la mano de obra y la utilizacidn de-
tecnologias apropiadas, ayudando esto a disminuir costos, -
riesgos e imprevistos, en beneficio de los Constructores, -
de los Promotores y por lo tanto de los Compradores. Por -
otro lado la realizacién de Desarrollos Habitacionales ofre
ce un beneficio mids, ya que en la actividad de la construc-
cién tiene un papel importante dentro de la economia del --
Pais como generadora de empleos, ya Que en nuestro caso es-
to es muy importante por el uso intensivo de mano de obra -
que utilizamos en nuestros sistemas tradicionales de cons--

truccién.

Como ejemplo de lo anterior podemos anotar que al esti
mular la construccién de Vivienda de Interés Social fijindp
nos metas de 900,000 casas por afio con una superficie prome
dio de 55.M2., y a los que se agregarian un 20% de circula-

ciones y éreas de servicios, se construirian 59'400,000 M2.,
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al afio, y se- tiene ana%izédb que la construccién de Vivienda
_con una.superficie de 55 M2, genera un promedio de 1.5 em --

pleos por afo.

Esta es una de las industrias de las que menor inver --

. sibn requieren para generar empleo.

En este indice de empleos participan conserjes, porte--
ros, vigilantes, mozos, albafiles, plomeros, electricistas,-

profesionistas y oficinistas.

Empleo actual en el Pais construyendo:

§50,000 Viviendas 825,000 Empleos
Si se construyeran:
900,000 Viviendas 1'350,000 Empleos

Incremento ' 525,000 Empleos

Y ademds de lo anterior se habréin generado los empleos-
correspondientes al mantenimiento de dichas Viviendas que co

rresponden a 36,563 empleos mis.

Por esto Gltimo confirmamos otros beneficios que aporta
el Desarrollo de la construccidén de la Vivienda, como son la
importante inversidn que se requiere, asi como los empleos -

que genera.

Resumiendo, con la realizacidén de Desarrollos Habitacig
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nales se logran grandes beneficios, como son: El mejoramien
to del nivel de vida ya que al tener Viviendas adecuadas, --
las familias se esfuerzan en el trabajo para aumentar sus in
gresos; generan empleos y se beneficia a la Industria de la-
Construccidn proporcionando nuevas fuentes de trabajo que in
crementan los ingresos de la Poblacidén; dan una mejor imagen
de las Ciudades, haciéndolas nis organizadas y funcionales;-
proporcionan beneficios al Gobierno, que recibe impuestos --
por construcci6én, materiales, salarios, y al habitarse las -
casas, impuesto predial y cuotas de agua, también proporcio-
nan beneficios sociales, como es el hecho de dar al trabaja-
dor seguridad social, asi como un agradecimiento de los que-
reciben las nuevas Viviendas, quienes procurarén mejorar la-

comunidad.



CAPITULO 1II

ESTUDIOS  PRELININARES
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CAPITULO II
ESTUDPIOS PRELIMINARES

1) BGsqueda de Terrenos.

La gran demanda Nacional de Vivienda plantea a los Orga
nismos de Vivienda Oficiales y a las Empresas Promotoras Pri
vadas, la necesidad de buscar terrenos adecuados en mayor o-
menor grado, para realizar Desarrollos Habitacionales, en --
los que se incluyen los diferentes tipos de Viviendas, en --
los cuales el género de habitacibn pueda consistir en: Edifj
cios de apartamientos en condominio (que es la solucibn que-
hemos propuesto), casas duplex en condominio, casas en condo

minio horizontal o bien fraccionamientos.

Frente a la necesidad anterior, las Empresas Promotoras
deben emprender la localizacibén de terrenos en las zonas cu-
ya conveniencia haya sido determinada previamente, recorrien
do dichas dreas y obteniendo informacifn sobre los propieta-
rios con el fin de ponerse en contacto con ellos, si a prime
ra vista los terrenos son factibles de utilizarse pues deben
llenar ciertos requisitos de ubicacidén, de capacidad de ser-
vicios, y ademds las caracteristicas fisicas del terreno de-
beridn ser adecuadas para el proceso constructive. Para esto
y por iniciativa propia el promotor analizaray considerard ini
cialmente los terrenos factibles, analizando para ello los pla

nos generales de construccidén y topografia, precio pretendi-
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do total o por MZ; enlistado somero de los servicios con que

cuenta y documentacidn relativa a la tenencia de la tierra.

a) Ubicacién y Descripcibén de los mismos.

La ubicacidén y descripcién de un predio son elementos-
fundamentales para integrar parte de los datos del problema-
que se deben resolver en los proyectos urbanisticos y de edi
ficacibn, y para ver si el terreno cumple con una buena ubi-
cacibn y descripcibn se deberin realizar una o varias visi--
tas al predio con el fin de revisar objetivamente si el te--

TTeno cuenta con:

Servicios Municipales.- Deben existir los servicios de dre-

naje, agua, pavimento, alumbrado, electricidad, etc.

Transportes.- En la zona donde se localice, deberén existir
sistemas de transporte como son: Autobuses, taxis, trolebus

metro, etc.

Construcciones Existentes.- Con el fin de aprevecharlas o -
no, se comprobarid si existen dentro del predio: Casas, edi-

ficios, cobertizos, albercas, pozos, bardas, rejas, etc.

Vialidad.- Se estudiarén las principales vias de trdfico -
(alta o baja velocidad), calles adyacentes, sentidos de acce

so disponibles, facilidad de entrada y salida al predio.
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Afectaciones 'y Restricciones.- :A este nivel de estudio y de
manera no oficial, se apreciarin las afectaciones por paso -
de lineas de energia, cursos de agua, restriccién de cons --
truccién apreciables a simple vista en las construcciones ve

cinas, alineamientos, alturas, etc.

Otros Servicios.- Que revisten suma importancia como son: -
Lineas de teléfono, gas entubado, cercania con centros de co

mercio, de recreacién, hospitales, iglesias, etc.

Calidad Econémica-Social de los Habitantes.- En particular-
de 1la zona y en general de las zonas aledafas, deberid inves-

tigarse cual es el nivel predominante (bajo, medio-alto, etc)

Calidad de las Construcciones: En particular de la zona y -
en general de las aledafas se revisard si son antiguas, eco-
némicas, modernas, de medio lujo, de lujo, etc., con el fin-
de que la construccidn a realizar esté de acuerdo con el de-

la zona.

Construcciones Colindantes.- Para valorar si afectan positi
va o negativamente a lo que se pretende construir, se consi-
derard la existencia de otros Desarrollos Habitacionales ya-
en funcionamiento, de parques recreativos, servicios escola--
res, etc. En el caso que existan,en proceso de construccién
para suventa Unidades similares a los que se pretende; se de
berd indagar su genero, sus caracteristicas, su valor de ad-
quisicién, planes de ventas, etc., todo ello conel fin de po

derestablecer un mercado competitivo en esa zona,



Vistas.- Se apreciaran si

siderar la posibilidad futura de visualizar lé unid d;,sé de

berd comprobar a partiry desde las vias de',cifcqihcién»ﬁﬁs -

importantes que pasen cerca de los predios,

Trifico de Vehiculos.- Se veran: Intensi@ad,ff

horarios, paradas, etc.

Crecimiento de la zona.- Posicién con respecto a: ésta, in

sién o exclusidn.

Investigacién de la tenencia del suelo.- Estructura legal -
de la tenencia en cada caso que se analice y que puede ser:-
Personas fisicas, empresas, legados, sucesiones, invasiones,

etc.

Formas de adquisicién del terreno.- Pueden ser de diversas -
formas: De contado, pagos diferidos, en aportacidén, en fidei

comiso, etc.

También es importante sefialar que el terreno escojido -
se encuentre ubicado en zonas cercanas a fuentes de trabajo-

para facilitar el transporte de los habitantes fomentando --



con el costo

ne-1lev

mercado.’,

b) Caracteristicas Fisicas' de los mismos.

Se deberidn visualizar la configuracién, topografia, ni-

veles, colindancias y calidad del suelo.

Deberéd procurarse encontrar un terreno que facilite el-
proyecto y la construccién, buscando que su forma geométrica
mente sea regular dentro de lo posible, evitando una forma -
irregular para que el drea no aprovechable se reduzca lo mas

posible y el aprovechamiento tienda a ser dptimo.

Es muy importante analizar la topografia y niveles del-
terreno, ya que las grandes ondulaciones o desniveles, aumen
tan en forma considerable el costo de las obras, lo que hace
incosteable el uso de estos terrenos para Desarrollos de Vi-

vienda Social.

Por otro lado, es indispensable efectuar sondeos super-
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ficiales  y posteriormente realizar estudios de mecanica de-

‘suelos para:definir con.certeza la resistencia del terreno,-

para, conocer si ésta nos permite hacer cimentaciones apropia
das:al tipo de'edificacidn a realizar y asi evitar que el --
‘costo. de cimentacién tenga un incremento que eleve el costo-

" del proyecto.

Ya que se han realizado todas estas investigaciones y -
estudios se determinard si el predio estudiado es el adecua-

- do'y de ser asi, se continuari con el Proceso Promocional.

2) Estudio Econdmico.

El estudio econdmico son célculos-que a este nivel de -
Desarrollo solo son aproximados pero que poco a poco se debe
r4n ir afinando. En ellos se consideraran todos los datos -
inicialmente observados en el terreno, las cifras y las .-
ireas obtenidas a través de un cdlculo de unidades basado en
experiencias anteriores, las constantes financieras aplica--
bles al caso particular, las tarifas oficiales por concepto-
de permisos, los gastos y pagos necesarios por Asesorias, Ho
norarios y en general todos los demds pagos, costos, etc., -
necesarios para realizar la Promocién con el fin de obtener-
al final de este cdlculo, el monto total de la inversién y a

partir de esa cifra, el precio de venta de cada unidad.
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3} Investigacibén de Mercado.

Como primer paso para realizar un Estudio de Mercado, -
este deberd delimitar una "zona de influencia", refiriéndose
con esto a una Area determinada para realizar nuestro estu--

dio.

Ya que se tiene delimitada la "zona de influencia®, ‘lo-

siguiente serd la determinacidn de datos estadisticos.

Para poder formar un criterio asi como para poder esta-
blecer bases de tipo comparativo que permitan fundar conclu-
siones respecto a la investigacidon, habrada que seguir ciertos

pasos ordenadamente que cubran totalmente la zona estudiada.

Como puntos principales de este anilisis y estudio se -

consideran los siguientes:

1) Nivel Socio Econdmico de la Zona. Deberd analizarse y es
tudiarse a fondo cual es el nivel Socio-Econémico predomi
nante en la zona tanto en lo referente a los habitantes,-
a la Vivienda, y a los servicios lo cual es bdsico para -
determinar a que nivel de Mercado debera ir enfocada la -

promocién por realizar.

2) Crecimiento o decrecimiento de 1la zona en los dltimos --

afios.- Este es un punto muy importante pues de acuerdo -
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con su resultado nos dari-cual es la tendencia de la zo-

na.

3} Proyectos Oficiales y Privados para realizarse en la zona.
Es indispensable realizar estas investigaciones para cong
cer las posibilidades de la zona estudiada a mediano y --
largo plazo, lo cual nos dard un punto importante de apo-

yo a la promocidén por realizar.

' 4) Servicios Piblicos y de otros tipos existentes en la zona.
La existencia y calidad de servicios existentes en todos-
los ordenes nos da la realidad tangible de mayor o menor-

apoyo para la promocibén en estudio por realizar.

5) Valores de Tierra en las distintas areas de 1la zona en es
tudio.
Determinante badsico para la viavilidad de la realizacién-
de la promocidn.
El resultado deberd encajar dentro de los parimetros posi

bles para continuar y llevar a cabo la promociém.
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6) Edad promedio de las construcciones existentes, destinos-

7

—

y usos de las mismas, asi como.valores promedios de los -

distintos tipos de edificaciones estudiadas.

Muy importante conocer la edad promedio general de las --
construcciones existentes en la zona, su estado fisico --
aparente de conservacién, tipos y destinos predominantes-
de las mismas sobre todo en Viviendas, si son de renta o-
en propiedad, asi como valores aproximados estimativos de
dichas construcciones, que pudieran servirnos para nues--

tros Estudios y Analisis de Mercado.

Rentabilidad promedio de los distintos tipos de Inmuebles-

existentes en la zona.

Realizar una encuesta-muestreo de las diferentes rentabi-
lidades de la zona tanto para los diferentes Tipos de Vi-
viendas, como para Areas comerciales, lo que nos darid una

informaci6n muy importante para nuestras ventas.

4) Eleccidn del Tipo de Desarrollo Habitaciomal.

El paso a seguir es la eleccidén del Tipo de Desarrollo-

Habitacional que se va a realizar una vez que se ha elegido-
el terreno, la eleccién se hace bésicamente mediante el Estu
dio Econdmico que se realice en la zona de influencia, ya --

que é&ste nos permite determinar las necesidades y niveles de
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capacidades con lo cual conoceremos el posible mercado de --
compradores existentes. Segiin la zona en que se encuentre -
ubicado y dependiendo también de 165 requerimientos oficia -
les y la densidad conveniente de la poblacién se podrd deter

minar el nGmero de viviendas,

Las caracteristicas del proyecto deben basarse a las si
guientes condiciones: Debe conocerse el precio del terre
no para poder definir concretamente a que nivel socinl,se;Vav
a dirigir la promocién, determinando esto, se buscard resél-
ver las necesidades de los compradores a ese nivel, es de su
ma importancia tratar de aprovechar de la manera mis conve--
niente la densidad permitida por los Reglamentos Vigentes de
Construccién, tomando en cuenta desde luego la calidad geold
gica del terreno y las Normas de Planificacidén ya que por és
tos, se podrd determinar el nimero de edificaciones, su nime

ro de niveles y su Tipo de Estructura.

También debe tomarse en cuenta la Vialidad Exterior y -
la Vialidad Interjor, basdndose en 4reas de ocupacidn estédn-
dar cominmente empleadas como son: dreas libres, estaciona--

mientos, calles, andadores, etc.

El &rea o superficie de la Unidad de Vivienda nos dara-
las necesidades de la zona seglin el nivel Socio-Econdmico -
que exista, dicha drea debe estar balanceada de tal forma --

que no se salga del Precio de Venta conveniente y ademis que
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satisfaga las necesidades mis importantes del comprador.

En cuanto al disefo arquitectdnico hay que buscar que -
la construccidn sea dentro de lo posible compacta, es decir,
tratando de eliminar entrantes y salientes de los volumenes,

pues &stos son generalmente muy costosos.

También es importante lograr que las instalaciones si--
gan una linea vertical, evitando al miximo las desviaciones,

pues con ésto se logra un ahorro considerable.

En cuanto a la calidad y tipo de los acabados es muy va
riable y éstos se definirén junto con el proyecto basindose-
en el estudio - Econ6émico del Tipo de Desarrollo Habitacio

nal y preferencias de los posibles compradores.

Ahora bien, habiéndose definido el Tipo de Unidad, se -
deberd buscar una simplicidad en los servicios, tratar de ob
tener la orientacién mis adecuada, también se deberi buscar-
que los materiales empleados para acabados tengan el menor -
mantenimiento posible, lo cual es de suma importancia, se de
ben localizar correctamente las dreas de Servicios,de Vigi--

lancia y de control de basura.
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S) Costo de Realizacidn.

Se deberdn analizar y tomar en cuenta todos los gastos-
que lleva implicitos la promocidn; comenzando con los gastos
que se realizan en la localizacidén del terreno mis convenien
te, en estos gastos se incluirdn los honorarios de las par--
tes que trabajan para ello, los pagos que se efectiien para -
trdmites, los necesarios para la investigacién sobre la si--
tuacidén legal del terreno, los gastos necesarios por Levanta

mientos Topogrdficos, por Estudios de Mecanica de Suelos, etc.

También deberén considerarse los gastos referentes al -
Estudio de Mercado que es el que nos dard un indicador sobre
la posibilidad de llevar a cabo la construccién del Desarro-

110 Habitacional o no.

Costo de adquisicién del terreno, el cual deberd incluir
entre otros los gastos de escrituracién del mismo, costo por
gastos financieros en el caso de pagos diferidos, gastos de-
aportacién a Fideicomiso en su caso, asi como también el cos
to financiero del capital invertidoen el mismo durante el --

tiempo del proceso de la promocién hasta su recuperacibn.

Costos relativos a Trédmites y Licencias oficiales, como
son las Licencias de Construccién, pagos por conceptos de cg
nexiones a las redes de agua potable y alcantarillado, de --

cooperacifén con obras de Infraestructura urbana, de donacig
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nes, de-equipamiento-urbano,:etc.,“asi como también los pa -
g0s. por ‘cooperacibn para obtener la electrificacisn del con-

junto y-1los:teléfonos

‘Gastos Financieros: Deberin tomarse en cuenta-

y calcular

~'Costo Financiero del Capital propio en operacidén (o ca-

'ﬁital de trabajo), durante el tiempo que dure la promocidn,-
gastos y costos derivados del tipo de crédito que se obtenga
dentro de los cuales se deberdn tomar en cuenta entre otros,el
costo de la apertura del Crédito, los Intereses del Importe-
del Crédito segin se vaya utilizando, los gastos notariales,

etc.

Posteriormente se consideraridn los gastos realizados en
la ejecucién de los Estudios y Proyectos Urbanisticos y de -
Edificacidén que abarcan los Arquitecténicos y los de instala
ciones, asi como los estudios y proyectos estructurales; se-
deberdn considerar también los gastos por realizar para efec
tuar los presupuestos del costo de las obras, los que es muy
conveniente dividir en los costos de urbanizacién e infraes-

tructura y en los de edificacidn.

Es importante mencionar que el obtener un costo de rea-
lizacidén de la construccidén adecuado, puede marcar la dife--

rencia entre el éxito o el fracaso de una buena promocidn, -
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por eso.es importante analizar y estableqerfuh buen sistema-
constructivo para obtener la mayor estabilidad posible de --

costos durante la construccidn.

~Otro punto a considerar son los costos de Publicidad y-
Ventas; en cuanto a la publicidad depende de los medios que-
se utilicen que pueden ser folletos, radio, televisidén, anun
cios enperiédicos, etc.,en cuanto al Plan de Ventas depende-
ré del sistema que convenga, de acuerdo con el Tipo de Uni--
dad, organismo que otorgue el crédito (el cual a veces inter

viene), Organismo para el cual se construirid la unidad, etc.

Por Gltimo, se deberd considerar el costo de la adminis
tracién necesaria para 1levar a cabo la realizacién de la -
promocidén, y ésta se deberd dividir en Administracidn Cen---
tral y Administracidn de Campo. Integrando todos estos datos

se podrid determinar el costo total de la realizacidn.

6) Precio de Venta por Unidad Habitacional.

El precio de venta cumple una funcidn importante en el-
éXito de una promocidén, por 1o que se debera establecer con -
un buen criterio el precio de cada Unidad Habitacional, asi-
como 1la forma de pago de la misma., Se tendrd en cuenta para
efecto de su cdlculo el Estudio Socio-Econdmico realizado -

con anterioridad, pues serd este, quien marque la pauta a se
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guir y nos dira ademds si el precio de venta calculado estéd-
o no al alcance de los compradores para.esa zona 'y paravel‘;

nivel social que se estd promocionando.

El precio de venta lo obtenemos directamente del costo-
de realizacién multiplicado por un porcentaje de utilidad -
que dependerd del tipo de Desarrollo Habitacional de que se-
trate; existen dos grandes tipos de Desarrollos Habitaciona-
les que son los oficiales y los privados, los oficiales se -
refieren a promociones de servicio social que no tienen uti-
lidad o si 1a tienen es minima, y los privados son los que -
buscan como cualquier negocio lograr mediante el trabajo rea
lizado una utilidad razonable, la cual deberi ser en razdén -
directa de la inversi6n realizada y en la forma como se recu

pere el capital y la utilidad del negocio.

En un mismo Desarrollo Habitacional cada unidad tendra-
un precio diferente dependiendo de diversos factores como --
son: El Factor Fisico, el Factor Econdémico y el Factor Comer

cial.

El Factor Fisico depende de la ubicacitn del conjunto,-
del 4rea de las viviendas, de 1a calidad del Proyecto en si,
de sus especificaciones, etc. Un punto determinante para lo
grar una venta uniforme en el Desarrollo es la cantidad de -
valores que toma en cuenta fundamentalmente la ubicacidn de-

las edificaciones si se trata de Desarrollos Habitacionales-
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verticales'o.de césﬁs-éi se-trata de Desarrollos Habitaciona
les horizontales, enﬁél caso 'de edificios se deberi tomar en
cuenta los diferentes niveles si cuenta con elevador o sim--
plemente con escalera, pues en caso de que cuente con eleva-
dor ‘el precio de la unidad aumentarid entre mds alto esté ubi
cado, en cambio en el caso de escaleras el precio més alto -
serd el de las unidades mas proximas a la planta baja; otros
puntos dentro del factor fisico que hay que considerar son -
la orientacidén y vista del departamento, si el departamento-
es exterior o interior, el tamaflo en cuanto a &rea aprovecha
~ble, ‘la proximidad que tenga al drea de servicios y el dise-

fio.

En cuanto al factor econdémico, éste dependerid de las --
condiciones de venta y pago; si se realiza al contado o con-
facilidades, que también variaran segin el tipo de facilida-

des que se puedan dar al comprador.

En cuanto al factor comercial podemos decir que depende
entre otros del momento en que se haga la compra, ésta puede
ser preventa o cuando ya estén completamente terminados los-
departamentos, también dependerid de la ubicacidn, del diseilo

y de los acabados.

Se deberi tratar de formar un equilibrio de precios en-
tre los departamentos mds deseables y los menos deseables, -
para obtener un precio promedio de venta por M2., o por Uni-

dad, justo y razonable para asi tener mayor &xito.
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SITUACION LEGAL



CAPITULO 111
SITUACION LEGAL

1} Situacibn del Terreno.

Al llevar a cabo el proceso de localizacién y seleccidn
de terrenos, se tendré que investigar entre otros puntos muy
importantes la situacidn legal de los mismos, para evitar --
problemas posteriores, que en algunas ocasiones pueden lle--

gar a ser de suma gravedad.

Lo primero que se deberd hacer es realizar la investiga
cién de los antecedentes de propiedad, ver si existen escri-
turas debidamente legalizadas, pagos de impuestos al corrien
te, etc., asi como restricciones, donaciones'o afectaciones,
que ocurren generalmente por planificaciones oficiales que -

modifican los proyectos.

No es recomendable hacer la compra de un terreno ejidal
y menos comunal; en el caso de un terreno ejidal en el que -
exista un acuerdo o resolucién presidencial no habréd proble-
ma de hacer la compra, pero es muy recomendable la investiga
cidén de la misma, no sucediendo esto en el caso de comunal -
por lo que no se deberi hacer ninguna compra de este tipo de
terrenos, evitando con &sto que la promocidn se venga abajo-

y a la vez que no se invierta dinero iniitilmente.
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Sc. deberd realxvar tamb1en -ung’. 1nve5txgac1on de gravame

nes por h1potecas, pagos por planxflcac1on, pagos predialés,
etc., todo’ esto se 1nvest1ga a traves del "‘Registro Pablico -
 de la Propledad y de la Tesorerxa del Departamento del Dis--
trito Federal ‘en el caso de la Ciudad de México, o de las --

‘ciudades de los estados. Esta investigacidn normalmente la-

'efectua el Notar o con: el que se realizan los tramites para-

'la escrituraciéni -

Los adeudos oficiales deberin ser cubiertos por el ven-
dedor antes de la venta, en el caso de que existiera un gra-
vimen hipotecario podrd ser cubierto al efectuarse lacompra-
venta. en caso de convenirle al comprador y que el acreedor -
hipotecario lo acepte; la podrd reconocer el adquiriente pa-

ra pagarla posteriormente.

Respecto a los terrenos, en el momento de adquirirlos,-
sc deberd tener presente el Reglamento de Zonoficacidn del -
Distrito Federal o de la ciudad em que se encuentren, que se
refiere a los usos y destinos que pueden asignarse a las zo-

nas del territorio donde se localice el terrenc por adquirir,

Por ejemplo en el articulo 30 del Reglamento de Zonofi-

cacidén para el Distrito Federal se dice:



44

Los usos .y destinos habitacionales de.los predios; sus-

construcciones e instalaciones se clasifican en:

1.1 Habitacién unifamiliar

1.1,1.01 Unidad Habitacional hasta 60 m2

1.1.1.02 de mis de 60 hasta 120 m2
1.1.1.03 de mds de 120 hasta 250 m2
1.1.1.04 de mis de 250 m2

1.1.1.05 Habitacidén bifamiliar

I.1.1.06. Dos unidades hasta de 60 m2
habitacionales

1.1.1.07 de més de 60 hasta 120 m2

1.1.1.08 de mas de 120 hasta 250 m2

1.1.1.09 de mis de 250 m2

1.2 70 . Habitacién plurifamiliar

1.2.1 ‘ Habitacién plurifamiliar

horizontal de 3 a 50 unids.

1.2.1.01 3 a 50 unidades

habitacionales hasta 60 m2
1.2.1.02 de més de 60 hasta 120 m2
”i;z.i;bf de m&s de 120 hasta 250 m2
‘1.2.1.04 de mis de 250 m2
I.2.2 Habitacién plurifamiliar

vertical de 3 a 50 unids.

{ sin elevadores )



1.2.2.01

1.2:2.02 "

1.2.2.03

T.2.2.04°
1.2.3 -

1.2.3.01

1.2.3.02
1.2.3.03
1.2.3.04
1.2.4

1.2.4.01

1.2.4.02

1.2.4.03
21.2.4.04

1.2.5

1.2.5.01
I1.2.5.02

1.2.5.03
1.2.5.04
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3-a 50 unidades

habitacionales

Habitacidén plurifamiliar
vertical de 3 a 50 unids.
{ con elevadores )

3 a 50 unidades

habitacionales

Habitaci6n plurifamiliar
de 51 a 250 unidades:
51 a 250 unidades

habitacionales

Habitacién plurifamiliar
de mis de 250 unidades
Mas de 250 unidades

habitacionales

hasta 60 m2

de més de 60 hasta 120 m2
de mids de 120 hasta 250 m2
de mds de 250 m2

hasta 60 m2

de mads de 60 hasta 120 m2
de mds de 120 hasta 250 m2
de mds de 250 m2

hasta 60 m2

de mds de 60 hasta 120 m2
de mds de 120 hasta 250 m2
de mis de 250 m2

hasta 60 m2

de mds de 60 hasta 120 m2
de mas de 120 hasta 250 m2
de mds de 250 m2
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Se ha mencionado que habra que tener presente el Regla-
mento de Zonificacidn, ya que de acuerdo al tipo de Desarro-
1lo segin los mencionados, se tendré que hacer donaciones de
terreno para distintas finalidades como son: jardines, es--

cuelas, comercios, servicios de salud, etc.

Para el caso que analizamos, el propietario que solici-
te la autorizacibn para 1a realizacién de un Desarrollo Habi
tacional deberd donar el diez por ciento de la superficie to
tal del predio al departamento, porcién que deberd tener --
frente a la via piblica y que podrd destinarse a algdn fin -
de uso pOblico o no, segiin las caracteristicas de la zona y-

las disposiciones del programa director.

Por otro lado, antes de comprar un terreno, una vez que
se ha visto que estid en una situacidn legal conveniente, de-
berd estudiarse la forma de pago, tratando de erogar lo me--
nos posible, para no encarecer el costo de la Unidad Habita-
cional. La compra del terreno podrd efectuarse por cualquie

ra de las siguientes formas:

Pago de Contado - Cuando se realice asi la operacién de com
pra-venta deberd incrementarse al costo de la misma los inte
reses financieros que producird dicha inversidn, desde 1la fe

cha de compra hasta la de la venta.
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Pago en Partes proporcionales. en las Ventas -  En'este caso-
se 1legard al convenio en el cual se fijarid'a cada vivienda-
una cantidad correspondiente al terreno, la cual se pagard -

al vender la vivienda (Asociacidén en Participacién).

Permuta con el equivalente de wunidades habitacionales -
serd poco usual pero puede hacerse pagando el valor del te--
rrenc cen viviendas terminadas, ya sea a precio de costo o &

precio de venta, segin convengan las partes.

2) Trimites Generales.

Son todos aquellos que se tendrin que realizar ante las
Dependencias Oficiales para obtener los permisos necesarios-

para la realizacién de un Desarrollo Habitacional.

En el caso de la Ciudad de México se deberadn llevar a -

cabo los siguientes trémites:

En el Departamento del Distrito Federal:

1) - Subdivisién o Fusidn del terreno en el caso nece#ario.

2) Obtencidén del Nimero Oficial y Alineamiento.

3) Constancia de uso del suelo { o Licencia de Usc del Sue-
lo con dictamen aprobatoric, si el caso lo requiere}.

4) Obtencidén de toma de agua segln el didmetro requerido -
(segGn el caso, se presentarin los estudios cuantitati--

vos necesarios),
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§)} - Trémites de conexibn de drenaje.
6) - Solicitud de la licencia de construccidn, la cual deberd
‘ ir acompafada por les planos necesarios tanto del proyec
to arquitectdnico, proyecto estructural, memoria de cdl-
“culo, proyecto de instalaciones requeridas segiin el caso,
fefc., de acuerdo con los requerimientos del reglamento -
en vigor, (en nuestro caso obtencién de dicha licencia -
bajo el Régimen de Propiedad en Condominio}, todos estos
documentos y planos deberin ir firmados por el propieta-
rieo, el Director Responsable de Obra y los Corresponsa--
bles en Proyecto Arquitectdnico, Proyecto Estructural e-

Instalaciones, segin el caso.

En 1a Secretaria de Salubridad y Asistencia:

Revisién y aprobacién de planos sepgdn reglamentos sanita
rios obteniendo 1la licencia de construccidn para el régimen-

de condominie.

En caso de que exista la necesidad de realizarlas deberd

efectuarse en:
Compania de Luz y Fuerza Motriz o C.F.E.

Investigacidén de requerimientos-para la'electrificacién-

del Desarrollo.



‘servicio.’:

~--Al-terminarse: la- obra deberd- hacerse-1o siguiente:

Se dari aviso de terminacidn de obra al Departamento-
del Distrito Federal para obtener el oficio de autorizacién-

de ocupacién.

3) Impuestos.

Se deberén tener encuenta los diferentes pagos de impues
tos que se tienen que efectuar para poder realizar un Desa--
rrollo Habitacional pues &stos estarin intimamente ligados -

al costo del mismo.

Se tendran los costos e impuestos de compra-venta que sg

rén los producidos por gastos notariales como son impuestos-
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del timbre, avallos, honorarios, registro, etc., que varian-
dependiendo del importe del terreno que se vaya a adquirir,-

estos varian entre el 8% y el 15%.

Estos pagos normalmente son a cargo del comprador sal-
vo casos especiales en que se pacte lo contrario, pero si --
existiera impuesto sobre la renta que se derive de la utili-
dad de 1a venta del terreno cotizado segin la Ley de Hacien-

da lo pagard el vendedor normalmente.

Otro impuesto seri el pago por registro del titulo de --
compra-venta en el registro piblico de la propiedad, otro el
impuesto predial del terreno que va de acuerdo con el avalio
del Catastro que se deriva del precio de la compra-venta, -
el impuesto por consumo de agua que serd proporcional al dii
metro de la toma de agua que se vaya a instalar o esté insta

lada en el terreno,

También se considerardn en el caso del Distrito Federal-
como impuestos los pagos por planificacibén de terrenos al De
partamento del Distrito Federaly el pago de la conexidén de -
agua potable marcado en la Ley de Hacienda del Distrito Fede

ral.

Por Gltimo nos referiremos a los impuestos eventuales --
que son los derivados de las obras de planificacién, que se-

efectian durante el periodo de realizacién del Desarrollo Ha
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bitacional estos se pagarnn de acuerdo con 10 estxpulado cn

la Ley de: Hacxenda del Departamento del Distrito Federal Al

termlnar de ealxzar la promocidn se pagara ex 1mpuesto so-{

bre las U 111dades ° ganancias de la misma.

.-Para“que’ la promocidén de Desarrollos Habitacionales se -

'desnrrolle con mis fuerza deberd haber una mutua cooperacién
entre el goblerno y el promotor, por parte del promotor debe
rd’'existir la meta de ayudar al problema de escase:z de vi --
vienda y por el gobierno la ayuda al promotor dédndole facili
Adades, que ademds beneficiarian ¢l costo de construccién y. -

por lo tanto a los compradores.

4) Régimen de Propiedad en Condominio para Inmuebles.

Una vez realizados los tramites y obtenidas las licen --
cias oficiales, deberd constituirse el régimen de condominio-
ante notario, para ello se necesitard la siguiente documenta

cibn:

~1) Dcscrxpc1on general ‘del condominio con los siguientes in-

cisos:
a) Terreno: Ubicacidn, superficie y colindancias del mismo
b) Licencias Oficiales: Descripcién de cada una de ellas.
c) Descripcién general de las construcciones y de los ma-
teriales: Relacidén de las diversas unidades y edifica

ciones que constituyan las construcciones, y descrip--
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@

e)f‘

2) Tabla de indi v P ivaﬁivo;,~;bnstrucciones y valores.

3) Descripciéﬁidé éréésiy'cdlindanéias de’ construcciones y -
; ‘tertenos‘4¢'uso privafivo,y de propiedad comin.

4). Reglamento interior del condominio.

5) Plaho;:arqﬁitecténicos y de instalaciones generales del -

condominio con las autorizaciones oficiales.

Como se ha visto, para la constitucidn del régimen de -
condominio se necesitan requerimientos, uno de los cuales, -
el reglamento se elaborard tomando como base la Ley vigente,
deberdn reglamentarse claramente los derechos y obligaciones
de los compradores del condominio, previendo el méximo posi-
ble de problemas, deberd incluirse la obligacidn de pagar --
cuotas de matenimiento de dreas comunes, vigilancia, pintura
de fachadas exteriores y pasillos, asi como todos los gastos

comunes.
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LEY SOBRE REGIMEN EN CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO
FEDERAL. ( de fecha 22 / Diciembre / 1972 ).

Espiritu y objeto de esta Ley: es el de reglamentar el -
uso de los inmuebles bajo este Régimen estableciendo los de-

rechos y obligaciones de los Conddminos.

Para lo cual establece una serie de/disposiciones de ti -
po legal. A continuacidn se-transcriben algunos parrafos y-
conceptos que'sgjconsidéran basicos de los diversos Capitu--

los iy ‘Articulos ‘que: la componen.

CAPITULO " I.

Del Régimen de la propiedad en condominio.

ART.- 1°.- Cuando los diferentes departamentos, viviendas, -
casas o locales de un inmueble, construidos en forma verti--
cal, horizontal o mixta, susceptibles de aprovechamiento inde
pendiente por temer salida propia a un elemento comin de --
aquél o a la via piblica, pertenecieran a distintos propieta
rios, cada uno de éstos tendrd un derecho singular y exclusi
vo-de propiedad sobre su vivienda o local y, ademids un dere-
cho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes del-
inmueble necesarios para su adecuado uso o disfrute,

Cada propietario podrd enajenar, hipotecar o gravar en cual-
quiera otra forma su vivisnda o local, sin necesidad de con-
sentimiento de los demds conddéminos. En la enajenacidn, gra

vamen o embargo de una vivienda o local, se entenderdn com--
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prendidos invariablemente los derechos sobre los bienes comu
nes. que le son anexos. El derecho de copropiedad sobre los-
elementos comunes del inmueble, sélo serd enajenable, grava-
ble.o embargable por terceros conjuntamente con la vivienda-
o local de propiedad .exclusiva, respecto del cual se conside
re;anexo inseparable.. La copropiedad sobre los elementos co

munes del. inmueble no es susceptible de divisién.

Art.; 2°.- El régimen de propiedad en condominio de inmuebles

puede originarse:

1): . Cuando las diferentes viviendas o locales de que conste-
un edificio o que hubieran sido construidos dentro de un

inmueble con partes de uso comin, pertenezcan a distintos --

duenos;

11) Cuando-las diferentes viviendas, o locales que se cons--
truyan. dentro. de.un.inmueble, contando éste con elemen--
tos.comunes e indivisibles, cuya propiedad privada se re
serve en los términos del articulo anterior, se destine-
a la, enajenacién a personas distintas;

111)Cuando.el propietario o propietarios de un inmueble io -
dividan.en diferentes viviendas o locales, para enajenar
los a distintas personas, siempre que exista un elemento

coniin, de propiedad privada, que sca indivisible.
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Art. 3°.-"Antes de 'la constitucién del Régimen de Propiedad-

en Condominio, los propietarios interesados deberin obtener-

una declaracién y autorizacién oficial de las autoridades --

competentes del Distrito Federal.

Art. 4°.- Para constituir el Régimen de Propiedad en Condomji

nio, el propietario o propietarios deberdn declarar su volun

tad en escritura pitblica ante notario piblico en la cual se-

hard constar:

1} La situacidn, dimensiones y linderos del terreno que co

rresponda al condominio de que se trate;

1I) Constancia de haber obtenido las licencias y permisos -

oficiales correspondientes;

II1) Una descripcidn general de las construcciones;

IV) La descripcidén de cada vivienda o local de uso privati-

vo y de propiedad comin;

\'2] El valor nominal que para los efectos de esta Ley,
asigne a cada vivienda o local y el porcentaje que
corresponda sobre el valor total;

V1) El destino general del condominio y el especial de

vivienda o local;

VI1) Planos correspondientes al Inmueble, indicando las

privativas y de propiedad comin;

Vill)Reglamento Interior del Condominio.

se -

le -

cada

areas
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CAPITULO II.
De los bienes de propiedad exclusiva y de los bienes de pro-

piedad comin.

Art. 11. Se entiende por conddmino a la persona fisica o mo-
ral que, en calidad de propietario, esté en posesidn de uno-
6 mds de las viviendas o locales a que se refiere el articu-
lo 10°., y, para los efectos de esta Ley, a la que haya cele
brado contrato en virtud del cual, de cumplirse en sus térmi
nos, llegue a ser propietario.

El condomino tendrd derecho exclusivo a su vivienda o local,
y derecho a la copropiedad de los elementos y partes del con

dominio que se consideren comunes.

Art. 12.- El derecho de cada conddémino sobre los bienes comu
nes, serd proporcional al valor de su propiedad exclusiva, -
fijada en la escritura constitutiva para este efecto.

El condbémino y su arrendatario o cualquiera otro cesionario-
del uso, arreglarédn entre si quién deberad cumplir todas las-

obligaciones ante los demds conddminos.

Art. 17.- El condémino de una vivienda o local, puede usar,-
gozar y disponer de &1, con las limitaciones y prohibiciones
de esta Ley y las demds que establezcan la escritura consti-

tutiva y el reglamento del condominio.

Art. 18.- Tratindose de condominios financiados o constitui-

dos por Instituciones Oficiales, éstas reglamentaridn el ejer
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cicio del derecho d; préferéﬁcia; :

No estard sujeta alfdétééhaldél}£antd a favor de los demds -
conddminos, la.enajenaqgéﬁ;ﬁe'ibs‘derechos de alguno de és--
tos. ‘ v_ ,' :

Tal derecho al tanto se establece exclusivamente, en primer-
lugar, a.favor del inquilino al corriente en el cumplimiento
de sus obligaciones y que por mis de un afio haya venido ocu-

pando con ese caricter la vivienda o local.

Art, 22.- Cada condémino u ocupante usard de su vivienda o -
local, en forma ordenada y tranquila. No podrd, en conse --
cuencia destinarlo a usos contrarios a la moral o buenas cos
tumbres; ni ‘realizar acto alguno que comprometa la estabili

dad, seguridad, salubridad o comodidad del condominio.

Art. 24.- Cada propietario podrid hacer toda clase de obras y
reparaciones en el interior de su vivienda o local, pero le
estard prohibida toda innovacién o modificacién que afecte a
la estructura, paredes maestras u otros elementos esenciales
del edificio o que puedan perjudicar a su estabilidad, segu-
ridad, salubridad o comodidad. Tampoco podrd abrir ventanas,
ni pintar o decorar la fachada o las partes exteriores en --
forma que desentone del conjunto o que perjudique a la esté-
tica general del inmueble. Y estard obligado a mantener en-
buen estado de conservacién y funcionamiento los servicios e

instalaciones propios.
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CAPITULO III.

De las Asambleas y del Administrador.

Art. 27.- La asamblea de condéminos es el organo supremo del

condominio.

I} Las asambleas generales se celebrarin por lo menos-una-
por afo;

11) Cada condémino gozari de un nlmero.de votos igualAal -
porcentaje del valor de su vivienda o local.

Art. 29.- La asamblea tendré entre otras las facultades si -

guientes:

1) Nombrar y remover libremente al administrador;

11} Nombrar y remover un comité de vigilancia;

111) Establecer las cuotas a cargo de los conddmines para --
constituir un fondo destinado a los gastos de manteni--
miento y administracidén, y otro fondo de reserva;

1V)  Modificar la escritura constitutiva del condominio y el

reglamento del mismo dentro de las disposiciones lega--

les aplicables.

CAPITULO IV.

Del Reglamento del Condominio (Reglamento interior del Condo -

minio).

Art.

nos,

34.- El1 reglamento del condominio contendrd, por 1lo me-
lo siguiente:
Los derechos y obligaciones de los condbminos referidos

a los bienes de uso comin;
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- Las medidas convenientes paraunamejor administracién;

- Las disposiciones necesarias, que propicien la integra-
cién, organizacibn y desarrollo de 1la comunidad;

- Forma de convocar a asambleas de conddminos y persona -
que la presida;

- Requisitos que debe rveunir el administrador; lo concer-
niente a su remuneracién y casos en que proceda la remo
ci6én del mismo;

- Lo relativo al comité de vigilancia;

- Las materias que le reserven la escritura constitutiva-

y la presente Ley.

CAPITULO V.

De los Gastos, Obligaciones Fiscales y Controversias.

Art. 35.- La contribucidén de los condominos a la constitu---
cioén de los fondos de administracidén , mantenimiento y de re

serva.

CAPITULO VI.
Art. 42.- Los gravimenes son divisibles entre las diferentes
viviendas o locales de un condominio, como el caso de coope-

racivnes municipales.

CAPITULO VII.
Destruccidn, Ruina y Reconstruccién del Condominio.
Art. 44.- Si el condominio se destruyera en su totalidad o -

en una proporcidn que represente por lo menos las tres cuar-
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tas partes. de su valor, segin peritaje practicado por las au
toridades competentes o institucién fiduciaria, una mayoria-
especial del 51% de los conddminos podrd acordar la recons--
truccidén o la divisién del terreno y de los bienes comunes -
que queden, o en su caso la venta, con arreglo a las disposi
ciones legales sobre planificacién, desarrollo o regenera --

cidén urbana y otras que fueren aplicables,

Art. 45.- En caso de ruina o vetuztez del condominio, una ma
yoria del 51% de los condéminos podrid resolver, previo dicta
men de las autoridades competentes la reconstruccidn o la de
molicidén y divisién de los bienes comunes, o en su caso la -
venta; siguiéndose en adelante las prevenciones del articulo

anterior.



CAPITULO IV
FINANCIAMIENTO
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CAPITULO 1V
FINANCIAMIENTO

bl) Antecedentes.

En las Gltimas décadas en vista de la gran demanda de -
Viviendas que ha requerido el Pais, ha llevado al sistema --
bancario, tanto oficial como privado a crear diferentes méto
dos de solucién, para lo cual el Gobierno Federal ha creado-
diversos organismos oficiales y Fideicomisos los que median-
te fondos del propio gobierno o financiamientos especiales -

promucven Desarrollos de Vivienda Popular o de Interés Social.

El Sistema Bancario también ha tenido una importante --
participacién en el financiamiento de la Vivienda, cubrien-
do todos los estratos de la misma, lo cual ha permitido el -
poder ayudar a resolver en forma parcial 1la demanda de --
construccién de Viviendas, lo cual ha ido aumentando de afos
atrds hasta la fecha: Como consecuencia de esta necesidad se
crearon primero Bancos Hipotecarios, dedicados tinicamente a-
financiar Vivienda, los que fueron posteriormente absorvidos
por 1la Banca Miltiple, los cuales financian a diversos orga
nismos constructores, promotores y particulares mediante la-
captacién de dinero del publico ahorrador, teniendo como ga-

rantja las propiedades por realizar.
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La operacién de este sistema financiero ha sido plantea
do' para qﬁe 1a operacidén de los recursos bancarios se desti-
nen proporéionalmente a los diversos sectores de la pobla --
cidén apoyando a las clases mis necesitadas, pero balanceando
qué el pago que deberan hacer esté dentro de sus capacidades,
para -lo cual se establecieron diversos cajones para que el -
valor de la Vivienda esté dentro de las posibilidades de pa-
go del sector al que estd destinado, de manera que no resul-
te oneroso en el presupuesto familiar, ademds de que pueda -
proporcionarles alojamiento en un ambiente fisico y social -
que satisfaga los requisitos indispensables de seguridad, hi
giene y decoro, que esté dentro de los servicios correspon--
dientes y que por su calidad y durabilidad sea garantia para

la Banca ya sea privada u oficial.

Los sistemas de crédito han ido variando y adecuindose-
de acuerdo a las épocas, por lo cual a través de los Gltimos
afios han disefiado nuevos esquemas sobre todo para el Finan--

ciamiento de Vivienda de Interés Social.

Instituciones de Crédito:

A partir del principio de la década de los sesentas se-
inicidé en el Pais un gran Programa de Financiamiento de Vi--
vienda, por lo que surgieron nuevas Instituciones de Crédito
que a la fecha son las que principalmente realizan el finan-

ciamiento de estos programas habitacionales.
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EStas'Ingiituciones pertenecen a dos grupos: La Banca-
Oficial chyO'objetiQO bisico es el de financiar la Vivienda-
Popqlgr,y'SQCial‘ﬁuya captacidén de dinero es una combinacidn
’de dinefo oficial y del piblico ahorrador; el otro grupo, --
qﬁe‘es la Banca Nacionalizada obtiene la totalidad de sus re
cursos del piblico ahorrador y operan tanto para la Vivienda

Popular como para otros tipos y niveles de habitacidn.

Todas estas Instituciones estfn controladas y regidas -
por organismos oficiales como son: La Secretaria de Hacien-
da y Crédito Piblico, el Banco de México y la Comisidn Nacip
nal Bancaria; quienes dictan las normas a seguir, dependiendo

de las situaciones del Pais,

A continuacidn hacemos mencién de algunas de ellas:
De la Banca Oficial y Organismos descentralizados:

FOVI, INFONAVIT, FONHAPO, FOVISSTTE, Etc.

De la banca Nacionalizada:
BANAMEX, BANCOMER, SERFIN, BANCA CREMI, MULTIBANCO COMERMEX,

Etc.

Sistemas de Financiamiento:

No ha tenido nuestro Pais grandes recursos de capital -
para poder financiar 1a habitacién popular con créditos a 20
6 mas afios como es prdctica normal en otras naciones. De -

ahi que las miximas posibilidades hasta ahora han llegado en
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la prictica a otorgar financiamientos con credxto
15 y hasta 20 aflos, solo en el caso de los de Interes Soc1al

a través de los esquemas del FOVI.

Los promotores tienen la posibilidad de seguir diversos
)

caminos, uno de ellos es el de conseguir primeramente un --
“crédito directo' o “crédito puente" que les permite finan -
ciarse durante la construccién, y posteriormente obtener los
créditos hipotecarios directos para el comprador, o también-
obtener en determinados casos desde un principio el crédito-
hipotecario debiendo cubrir ellos a la Institucion correspon
diente ¢l costo de las aperturas de créditos mas los costos-
financieros del importe del crédito obtenido durante el pe--
riodo de construccién y venta, lo cual necesariamente debe -

cargarse al costo total de la operacion.

Debido a las fluctuaciones del costo del dinero, y a --
las bajas captaciones de los bancos, existen épocas en que -
este tipo de operaciones bajan su volumen, lo cual redunda -
en un atraso general para el proporcionamiento de Viviendas,
y debido a la tasa demogrdfica que tenemos, estas inflexio--

nes o bajas aumentan el dé&ficit habitacional que sufrimos.

Con los sistemas financieros establecidos no se alcanza
a financiar totalmente la construccién, por lo cual el promo
tor debe aportar una parte del costo de la construccidm, y -

el costo del terreno asi como los gastos generales de 1a operacidn.



65

Dentro de los sistemas de financiamiento para la cons--
truccién de Viviendas populares y sociales, el que mis ha --
operado es el Programa Financiero de Vivienda Fovi-Banco de
México (Fondo de Operacidén y Descuento Bancario a la Vivien-
da) que es un Fideicomiso constituido por la Secretaria de -
Hacienda y Crédito Piblico en el Banco de México el 10 de --
Abril de 1963 y que ha sido hasta la fecha el pilar para la-
obtencion de Financiamientos para construccidn de Viviendas-
destinadas a familias de recursos limitados en toda la Repil-
blica, cominmente denominadas Viviendas de Interés Social; -
Este Fideicomiso tiene como objetivos el de promover, aseso-
rar, aprobar, apoyar, supervisar y colaborar en la Promocién

y Ejecucién de Proyectos para Vivienda Social.

Este fondo cuenta con recursos propios que le son asig-
nados cada afio por el Gobierno Federal, el cual se distribu-
ye en dar apoyo financiero tanto para las promociones de Vi-
vienda en propiedad (en venta), como para las promociones de

Vivienda en renta.

Para la obtencién de estos apoyos financieros que son -
caﬁalizados a través de la Banca de primer piso, los promoto
res deben cumplir con una serie de normas y requisitos esta-
blecidos por el Fovi, como son entre otros el de la Aproba--
cién Técnica del Proyecto condicién indispensable, en la --
cual se examina y se analiza la factibilidad de 12 promocién

propuesta, ademis de cumplir con otros requisitos de caric--
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ter profesional, técnico y financiero que garanticen-la bue-

na realizacibn del proyecto.

En la actualidad los créditos que se otorgan estidn divi
didos en diversos tipos (o escalones de crédito), dependien-
do de la superficie, ubicacién, tipo, importe del crédito, -
precio de venta y condiciones de pago, siendo sus caracteris

ticas generales las siguientes:

Tipo " A1 ™.

Valor miximo de su Precio de Venta:

100 salarios minimos mensuales (se,tomé,cqmo:paséfgl S.

M. del D.E.)

Crédito maximo: 90% sobre el precio’de vent

Condiciones de venta:
Enganche: 10%
Crédito:  90% R :
Forma de pago del crédito: Pago mensual ag,;ibgoobpoo.iﬁ:'
por cada milldén de pesos del importe dei qréditq‘;dﬂtfakqdo;

Plazo méximo: 20 afos.

Tipo " B 1 ".

valor maximo de su precio de venta: 130-salarios.mini--

mos mensuales del D.F.

Crédito miximo: 85% sobre el preé;o dé‘iéhtak;

Condiciones de Venta:

Enganche: 15%
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Crédite:  B85%

Forma de pago del crédito: Pagos mensuale

por cada millén de pesos del importé de

Tipo " B 2 ",

Valor miximo de su precic de venta
mos mensuvales (S.M, del D.F.);‘r_'
Crédito miximo: 80% sobre el preci ‘de venta.

Condiciones de Venta:

Enganche: 20%

Crédita: 80%

Forma de pago del crédito: Pago'mensual de $12,500.00
por cada millén de pesos del importe del crédito contratado.

Plazo méximo del crédito: 20 ados.

Tipo " B 3 ".

Este es nuestro tipe de crédito para aplicarse en mu -~
chos casos en las cuales por su ubicacibn y valores del te--
rreno no es pasible aplicar los tipos anteriores, pero que -~
ayuda a resolver muchos casos de zonas con gran infraestruc-
tura y servicios, lo cual beneficia a los adquirientes y que

tiene caracteristicas especiales.

La superficie de construccidn no tiene &reas minimas, -
siempre y cuando el proyecto cumpla con los requisitos del -

Reglamento de Construccidn.



"-Valor méximo de venta: 216 5alarios minimos mepsudles
(S.M. del D.F.}. S S

Crédits méximo: 803 sobre el precio de venta, [

Condiciones de Venta:

Enganche: 20%

Crédito: 80% ‘

Forma de pago: Pago mensual de 815,600.00 pdf cgdé mi~j
116n de pesos del crédito contratado.

Plazo miximo del crédito: 20 afos.

Ademds de lo anteriormente especificado.en cada tipo, -
el adquiriente deberd pagar los gastos bancarios y de escri-

turacién correspondientes a su operacidn.

Existen ademds del esquema financiero de Fovi, otros --
sistemas de crédito para este tipo de Viviendas, que han si-
do implantados Gltimamente por el sistema bancario y que ya-

estén en operacién,

Estos tienen algunas ventajas para el piblico, como es-
el que puedan realizar operaciones individuales y el crédito
obtenido se pueda aplicar a adquisicidn de Viviendas nuevas-
o usadas, también es importante el hecho de fomentar el aho-
rro, el cual es indispensable realizar para ser acreedor al-

crédito hipotecario.

El importe total del ahorro previo a la obtencién del -
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crédito deberd ser del 20% del valor total de la Vivienda -
que se desee adquirir. Estos sistemas también pueden ser --

aprovechados por promotores.

En estos casos las caracteristicas genmerales que se exi
gen tenga la Vivienda por adquirir son: Que cuente con el -
equipamiento que la haga habitable, con 1la superficie que --
permita un amueblado esencial, y disefio adecuado al mercado,
asi como contar con todos los servicios municipales funcio--
nando. Se considera de acuerdo con los estudios y andlisis-
realizados, que las superficies de este tipo de Viviendas --
puede fluctuar entre 40.00 y 110.00 M2., dependiendo de su -
ubicacibén, valor del terreno, edad de la construccién, esta-
do de conservacién, etc., por lo cual para fijar su valor se

realiza un avalio en cada caso.

El valor maximo de su precio de adquisici6én no podra ex

ceder de 385 salarios minimos (S5.M. del D.F.}.

Crédito méximo: 80% sobre el precio de venta o adquisi-
cién.

Condiciones de venta o compra:

Enganche: 20% (el importe total del ahorro).

Crédito: 80%

Plazo miximo del cré&dito: 15 afios

Forma de pago del crédito:

$17,000.00 por cada millén dél crédito contratado, siem-
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‘pre y. cuando éste no exceda de 30 millones y si‘el crédito -
es superior a esta cifra; el pago sefé de 326,000.00 por ca-

da millén.

Estas cantidades se ajustan semestralmente aplicando el

100% de 1a inflacidn acumulada durante el semestre anterior.

Por (ltimo debemos mencionar que los fondos especiales-
de Vivienda oficiales como son el Infonavit y el Fovisstte,-
entre otros, tiene cada uno de ellos sus condiciones y carac
teristicas especiales para promover, construir y adjudicar -
las Viviendas que realizan entre sus derechohabientes, y que
éstas no estdn sujetas a las condiciones de mercado si no a-
las posibilidades y condiciones de cada una de estas Institu

ciones.



CAPITULO .V

PROYEBCTO
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CAPITULO VI

PR O Y E CoT. 0

105 serv1 ios mun1u1pa s

tre otros.‘agua, drena;e, i e col ién, ‘escue--

las, comercios, transportes, centros de traba;o;'etc., énali

zando si son adecuados cada uno de ellos o deberdn mejorarse.

Se deberi efectuéf él estudio de Mecdnica de Suelos pa-
ra definir el tipo y la capacidad de carga del terreno y con
esto el tipo de cimentacidn y estructura, asi como la altura
conveniente de los .edificios. Se harid también el Levanta--
miento Topogrdfico con los niveles, dimensiones y caracteris
ticas del terreno, localizando cotas de calles colindantes y

construcciones vecinas.
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Teniendorya él conocimiento completo de las escuelas, -
:ohercios, jardines, iglesias, zonas deportivas y recreati--
vas cercanés'al lugar, se analizaran para ver si son sufi --
cientes'para 1as necesidades del Desarrollo Habitacional, si
no para- prever enel proyecto zonas que complementen lo exis-

tente.

Se analizard por medio de los Estudios de Mercadotecnia
previos, de estadisticas y experiencias existentes la canti
dad de personas de la familia tipo en la zona, ya que en ba-
se a esto se definirad la cantidad de recimaras y en general-

la distribucién de cada departamento.

Deberdtenerse siempre presente el Reglamento de Construc
cién de la ciudad y se efectuard una investigacién minuciosa
sobre materias primas para la construccién existentes o -
carentes en la zona para evitar problemas por escasez o

poca productividad al realizar la construccidn.

Con todos estos datos se elaborari un programa de nece-
sidades y en base a &ste, se desarrollardn los anteproyectos
del conjunto, de la vivienda tipo y finalmente el de urbani-
zacién que son el primer paso para elaborar los proyectos de-

finitives.
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2) Proyectos Urbanisticos.

Sera el conJunto de plunos y documcntos tec:xc s, estu-

“areas-

Vverdes, a ﬁreas~de,serV1C1qs,

Debera existir'una‘coﬁcotdanéia entre el sembrado de --
las edificacionés; con:las dreas de estacionamientos y circu
laciones integrados ‘a una ambientacién de las dreas verdes -
-locual harid un proyecto mis funcional y agradable para sus-

habitantes.

Dentro del programa de estos conceptos deberdn analizar
se y proyectarse las redes de agua potable, alcantarillado,-
de suministro de energia eléctrica con sus equipos especia--

les, alumbrado, telefdnicas, de gas, de comunicacién, etc.

En cuanto a lo concerniente a estacionamientos y obras- .

viales, estos conceptos se proyectarin de acuerdo con las --



guridad, etc.

i/ Los  proyecto: Arquitecténicos comprenden todos los Estu
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dios y Desarrollos generales. de plantas, fachadas y cortes,-
asi- como todos- 'los detalles constructivos y otros como son -

los de herréria,.carpinteria y--acabados.

Los: Estructurales-comprenden todos los estudios necesa-
rios de Mecdnica de suelos, andlisis y cdlculos de las cimen

taciones y estructuras.

Los proyectos de instalaciones son los concernientes a-
instalacion eléctrica, instalacién hidraulica y sanitaria, -

redes telefdnicas, de gas, de intercomunicacién, etc.

Deberd siempre estudiarse el adicionar dentro de lo pg
sible otra clase de servicios que ayuden a un mejor funcio-

namiento y comodidades para los usuarios.

4) Especificaciones.

Las especificaciones deberan estar basadas de acuerdo -

al tipo de proyecto arquitectdénico y al:-nivel de mercado al-

que estard dirigida la promocidn.

Estas se dividen en especificaciones de construccidn y-
de acabados. Las de construccién se refieren a los sistemas
constructivos determinados y calidades de materiales a utili
zarse, y las de acabados a todos aquellos elementos que con-

forman la presentacién y apariencia de las construcciones. -
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Estas generalmente y:por mayor facilidad deberdn ir anotadas
en 1os'p1anos,que‘se utilizan para realizar las construccio-

nes.

Siempre deberadn proponerse materiales que tengan el me-
nor mantenimiento posible asi como también buscar el dar
buena apariencia pero siempre cuidando el costo adecuado de-

los mismos.



CAPITULO VI

CONSTRUCCION
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CAPITULO VI

CONSTRUCCION

1} Procedimiento Constructivo.

Se deberd establecer una intima relacidn de programas -
de ejecucién entre los proyectos urbanisticos y los de edifi
cacidén, con lo cual se podrd definir 1la conveniencia de ini-
ciacién simultdnea o por partes de dichos proyectos, en algu
nos casos la realizacion del proyecto urbanistico puede pre-
sentar dificultad en su ejecucién dentro de un Desarrollo Ha
bitacional dependiendo del sembrado de edificios y programa-

de construccién de los mismos.

Respecto a la edificacidén es recomendable que se reali-
ce utilizando procedimientos constructivos tradicionales se-
gin la zona, cuya caracteristica principal en muchas de ---
ellas es que utiliza mucha mano de obra y poca maquinaria. -
En los grandes Desarrollos Habitacionales que se realizan en
la Ciudad de México como en otras ciudades importantes de --
provincia estos métodos sc han mejorado introduciendo el uso

de maquinaria y elementos prefabricados.

Los procedimientos tradicionales son aquellos que elabo
ran muchos de los elementos en el lugar de realizacidén de 1la

obra, es decir no se utilizan elementos prefabricados o pre-
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mezclados entre otros en’su estructura y acabados.

Lo primero que se‘neceslta hacer al 1n1cxar 1os traba--' 

jos. en el campo, es hacer un’ trazo claro y prec1so del terré
no y después el trazo
nes, las v1al1dades,

etc.

Se debefﬁre52351§Cer‘ﬁﬂ yéﬁco dgnnivél:gene}al:y:baﬁcos'
parciales;_di;ﬁribuidoé'éﬁ‘ldg puﬁtos conVehiehfes dependien
-.do-de’la ;opografia ﬁ?i terréno-y sembrado de las comstruc--
ciones con-objeto &c referir todas ellas a estos puntos de -

acuerdo con los niveles del proyecto.

Como siguiente paso, se deberd realizar de acuerdo al -
programa de construccidén aprobado, el trazo detallado de.las
edificaciones cuya construccidén se iniciard verificando que-
el trazo y medidas de ejes y niveles coincidan con los. de --

los planos del proyecto.

Los procedimientos tradicionales nos marcan que general
mente las cimentaciones son hechas en el lugar, ya sean de -
mamposteria de piedra o de concretos ciclépeos para cimenta-
ciones que trabajan a comprensidén o de concreto reforzado co
mo zapatas corridas o aisladas, contratrabes, losas, etc., -
paré cimentaciones que trabajan a comprensidén y tensién. En

esta fasc de construccién deberd checarse con sumo cuidado -
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tanto el trazo de'las.cimentaciones asi como los niveles de-
desplante en el terreno, poster1or a-la.'cimentacién conven--

dra reallzar 1a 1mpermeabxllzac16n en los desplantes de mu--

ros para ev1tar humedades.

ﬁaé'estrthhras s¢ realizardn basadas en lo indicado en
los,planés estructurales, utilizando los tipos de concreto y
acero especificados, cuidando sus calidades mediante las --
pruebas de laboratorio convenientes en cada caso; otros ele-
mentos que forman parte muy importante de las estructuras --

son: Los muros, las cadenas y los castillos.

Los muros normalmente mids empleados en nuestro sistema-
constructivo son de tabique de barro recocido, aiin cuando --
también son utilizados los de tabicdn, de block hueco de ce-
mento o barro segfin el caso, para todos ellos en sucolocacidn
Y junteo se utilizan generalmente morteros de cal, mortero o
cemento con arena y agua en las proporciones indicadas segiin

el caso.

Los muros van generalmente amarrados y ligados a. ca-
denas y castillos de concreto reforzado, que irdn distribui-

dos y armados segiin se indique en los planos estructurales.

Para la realizacién de columnas, trabes, muros y losas-
o cualquier otro elemento de concreto reforzado se llevarin-

a cabo tres actividades muy importantes y a las que hay que-

YR TESIS o DERE
SALIR EE LA bidu WiECA
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“ poner cu1dadosa atencxbn :siendo éstas:

Clmbrado.- Es la actlvxdad que se lleva a cabo dentro-

de la construccién con el fin de confinar y recibir provisig
nalmente al concreto durante el vaciado y fraguado de éste,-
para una buena realizacién deberd elegirse y diseparse el ti
po de cimbra conveniente en cada caso, considerando ‘su cos-
to 'y rapidez de colocacién, su eleccidn dependerd de los' -

usos que se le vaya a:dar y de la necesidad de -piezas 0 -z0--

nas ‘de ajuste.

'geran para ios que vayan a ‘estar en contacto con el concre-
to: madera, triplay, fibracel, limina, fibra de vidrio, plis
tico, etc., para lo que se denomina obra falsa: sistema de -
puhtales, madrinas, troqueles, etc., que reciben la cimbra -
de contacto, utilizan generalmente polines de madera, pies -
derechos metdlicos o andamios de tubulares con conexiones, -
los cuales deberan colocarse a distancias proporcionales a -
sus dimensiones y capacidades de carga. El material de con-
tacto deberd ser impregnado en alglin material que evite la -
unién entre éste y el concreto lo cual ademds contribuye a -
su conservacidén y durabilidad el cual deberd ser aplicado an
tes de colocar el armado, es importante supervisar los nive-
les y dimensiones de la cimbra para evitar que las secciones

delconcreto terminado difieran de las proyectadas.
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Armado.- Es aquel que se realiza para resistir los es-
fuerzos calculados de los elementos estructuréles, los mate-
riales que normalmente se utilizan son: 'La varilla corruga

danormal o de alta resistencia, malla soldada, alambrén, etc.

Esta actividad requiere una cuidadosa y esmerada mano -
de’ obfa y supervisién de la misma, para lo cual deberd che--

carse al reallzar la colocac1on del acero de refuerzo que se

Colado,- - Es la actividad consistente en vaciar concre-

toen un molde fabricado con anterioridad. El concreto tra-
baja érincipalmente a compresidn, sujetando al armado en la-
posicion prevista, se deberd llevar en su realizacién un es-
tricto control, analizando sus agregados, revisando su granu
lometria, dureza, absorcidn y propiedades fisicoquimicas; se
controlara su dosificacidn para que nos dé la resistencia re
querida en el disefio, controlandose la proporcién de agrega-
dos, tiempo de mezclado, revenimiento y resistencia, esta do
sificaci6n deberd revisarse frecuentemente cuando la elabora

cidén se hace en la obra.

Existe la otra opcidn-de comprarlo a una planta premez-

cladora, esto dependera sin duda de las condiciones y ubica-
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cién de la'obré.‘ Deberd tenerse en la obra todo ¢l equipo -
indispensable para realizar-el colado ségﬁn el caso, e¢s in--
-dispensable siempre fealizér un ‘buen vibrado para garantizar
el-correcto acomodo del concreto, asi como la asistencia den
tro-de Yo posible de un laboratorio que obtenga las muestras

necesarias de acuerdo al volumen y tipo de colado. Ya hecho

el colado se deberd curar el concreto después de fraguado -

‘usando ‘para ello agua (rocidndola} o curacreto o algin pro-- i

ducto similar.

Instalaciones Eléctricas e Hidro-Sanitarias:" Estas de--
ben irse armando conforme se avanza en la estructura, en la-
eléctrica las tuberias deben irse instalando dentro de los -
elementos estructurales correspondientes como son las losas,
muros, etc., y para la hidriulica se van dejando las prepara
ciones necesarias y atrds de la estructura deberan irse ar--
mando las redes hidriulicas de los diferentes servicios como
pueden ser banos, cocinas, etc., todo bajo la coordinacidn -
de la supervisién de la obra, realizando las pruebas de car

ga necesarias enel caso de la red hidridulica.

Para este tipo de vivienda las instalaciones son gene--

ralmente sencillas de realizar.

Respecto a los. acabados, deberdn programarse de tal for
ma que el inicio de una actividad con otra tenga el traslape

necesario para evitar atrasos en la obra. Debera preverse -
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para.la co]ocaciﬁn;de iaghe}reria el dejar-los.claros exac--

tos en.cada‘elemento.

';‘Si ch:?bé mﬁros y plafones se va a utilizar yeso debera
prdgf;ﬁéfSé’adecuadamente esta actividad lo mismo que para -
1155‘?910caéionesvde lambrines en bados y cocinas, la coloca-
cién’ de pisos, la carpinteria y como Gltimo los acabados que
“requieran un mayor cuidado como son: La pintura, tapices, -
qlfombras, colocacidn de accesorios y muebles sanitarios, .de
cocina, etc., dejando las viviendas listas para entregar des
pués de haber hecho las pruebas necesarias respecto a sus --

instalaciones.

Ahora bien como ya mencionamos al principio los procedi
mientos tradicionales son intensivos en mano de obra, que en
muchas ocasiones representa del 30 al 35% del costo de la --

obra pudiendo reducirse y eficientarse utilizando maquinaria.

2) Programa de Obra.

Antes de iniciar una obra deberd hacerse un programa ge
neral de realizacidén que consiste en la forma de organiza --

cién y control de ejecucidén de la misma, mediante tiempos.

Para determinar la duracién de ejecucién de la obra de-
beran considerarse las siguientes condicionantes: Magnitud -

de la obra, capacidad de realizacién, condiciones de ubica--
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cibn, abastecimiento, capacidad financiera, condiciones de -
terminacibén, programa de ventas, etc. Cualquiera que sea la
base con que se determine el tiempo de construccién, deberi-
haber una programacién para controlar la terminacidn en el -
plazo fijado, pudiendo usarse cualquiera de los siguientes -

modelos:

Programa de Barras.- Es un control visual de la ejecucidn y
avance de la construccidén, el cual se ordenari en columnas -
indicando periodos de tiempo encabezados con fechas de calen
dario., Posteriormente a cada trabajo se calculari el tiempo
de contratacién o adquisicibn y ejecucién, indicando con una
barra horizontal o linea que indique a la izquierda la fecha
de iniciacién y a la derecha la de terminacidn, siendo su --
longitud el tiempo requerido, en la forma anterior se traza-

rén barras para cada trabajo a realizarse.

Este método tiene la ventaja de ser objetivo, pues fi--
cilmente podrd observarse si los avances estén dentro del --
programa o no; pero tiene el inconveniente de no considerar-
los trabajos o actividades que pueden afectar la ejecucién,-
ni la importancia y consecuencia de atrasos en algunos traba

jos.

Programa de Ruta Critica.-

Es el célculo de aceptable exactitud del tiempo de cons

truccién de una obra, apegado a la realidad, permitiendo una
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organizacién y control adecuado que ayuda a economizar:t Em-
po y dinero. Para su elaboracién en este métodd'sé,ejegutanj R

los siguientes pasos:

1) Se hace una tabla de secuencias o prqcedeqcxgé{
2) Se construye el diagrama. o

3) Se realiza la valuacién de tiempos.

4) Se procede a la solucién de la red.

5) Se realiza el cilculo de las holguras.

6) Se dibuja el diagrama de barras.

Este tipo de programa tiene la ventaja de que todas las
actividades son tomadas en cuenta, con el orden o secuencia-
en que se realicen de manera realista aGn cuando exista el -
inconveniente de no ser muy objetivo, ya que para interpre--
tarse tendrd que analizarse y revisarse cuidadosamente el --

diagrama o tabulacién de tiempo.

Programa de Ruta critica en barras,- Es la objetiviza-
cién a escala del diagrama de ruta critica descrito anterior
mente en la misma secuencia y dependencia de actividades, se
dibuja sobre una cuadricula que horizontalmente represente -
el nimero de dias del calendario; obteniéndose una longitud-
por cada actividad en forma de barra, que representard el --
tiempo de ejecucidn con lineas llenas y a continuacién con -
lineas punteadas la holgura de la actividad en cuestién, la-

longitud del diagrama ser& igual al tiempo total de ejecucidn.
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Este diagrama tendrd la ventaja de ser objetivo y tan -
sencillo de interpretar, como un programa de barras; apegin-
"dose a 1a realidad del trabajé, y secuencias que se conside-
ran en la ruta critica, como en el se indicardn las activida
des que precede la iniciacién de otras, se podra encontrar -
ripidamente las actividades que deberdn terminarse antes, co
mo las holguras estardn indicadas con linea punteada, se ve-

rd cudl es el tiempo mdximo disponible para terminarla,

Hemos visto los tres métodos mis usados para elaborar -
un programa de obra, que de acuerdo a las necesidades, monto
de la misma se elaborard por el procedimiento que mads conven

ga“ segln el caso.

Para cualquier alternativa de programa deberin analizar-
se las siguientes posibilidades: Maximo de personal necesario
y posible, turnos de trabajo, técnicas y especificaciones que

logren economizar tiempos y costos.

Este estudio con los tiempos y costos posibles, se enfo
card a las actividades que marcae) programa; finalmente se -
obtendrid el importe total de ejecucidn de la obra, con las -
posibilidades y la inversidén promedio de cada actividad, los
intereses en el tiempo de construccidn; y los gastos de admi

nistracion.

Tomando en cuenta lo anterior, se obtienen los ingresos
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‘semanales o ‘mensuales que.prodice la obra en ejecucién.

Utilizando los anteriores estudios se deberd determinar
un:programa financiero de inversiones y recuperaciones; defi
niéndose las inversiones por periodos semanales o mensuales,
segin sea el caso, asi como las recuperaciones o cobros. A-
cada actividad se le considerard el importe repartido propor
cionalmente a las semanas o fracciones en que se realiza, su
mindose semanalmente los gastos de ejecucidn de todas las ac
tividades planeadas. Para calcular el capital necesario pa-
ra financiar la obra, se sumardn acumuladamente las inversig
nes semanales, restando los cobros de estimaciones que co --
rrespondan, finalmente se verd cual es el periodo de maxima-
inversidén calculandose si es posible sufragarlo y en caso --
contrario el obtener créditos o financiamientos para poder -

cumplir con los programas deseados.

3) Presupuesto.

El presupuesto consistird en analizar el costo de cada-
uno de los conceptos que se vayan a realizar en la construc-
cién del Desarrollo Habitacional en cuestidén. Se elaborara-
detenidamente, cuantificando exactamente los volumenes a eje
cutar y analizando detalladamente los precios unitarios ba--
sandose en el programa de obra (recursos y tiempo), en rendi
mientos de mano de obra, costos de materiales, equipo y he--

rramienta y gastos indirectos.
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Para esto deberd desarrollarse un catdlogo de partidas-
que servird para tener un desglose detallado de actividades,
cada partida estard formada por la cantidad de actividades -
que se consideren pertenecientes a esa partida, la cantidad-
de actividades para una misma partida variard en cada presu-
puesto segin el proyecto y especificaciones que se tengan pa
ra.cada caso en particular. Un ejemplo de partidas base que

:-se puede ‘adoptar ‘en general podrd ser el siguiente:

Catilogo de Partidas.

1) Preliminares
2} Cimentacitn

3)  Estructura de Concreto

4) Estructura metdlica (en algunés éésq;)'
5) Albanileria g
6) Recubrimientos y pisos 7,~'
7) Instalacién deraullca y San1
8) Muebles sanitarios y de coc1n
9)  Instalacidon de gas '
10} Instalacién eléctrica
11) Red de Telé&fonos, T.V., inter ’unicagiénn
12) Herreria tmetélica o alumihi&l?,nJ '

13) Carpinteria i

14) Yeseria

15) Pintura

16) Vidrieria
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17) Cerrajeria ;
18) Igstalacioheé éépéciéiés_(eqﬁipos de bombeo, elevadores,
etel)” Eree

19) ‘Alfombras ‘.

20) Limpieza

Indirectos:

1) ‘Estudios-preliminares =

2) Proyectos i

3) Trémité§ y;permisos

4) Gastos de Administracidn (Oficina Central).
5) Gastos de Administracién de Campo.

6) Impuestos, fianzas, seguros, etc.

7) Utilidad de la construccién.

Los analisis de precios variarin de acuerdo a las dife-
rentes condiciones de trabajo y especificaciones que se ten-
gan en cada Desarrollo., El presupuesto se elaborari una vez

realizado el proyecto completo con sus especificaciones.

En el caso que nos ocupa, que es el de Desarrollo Habi-
tacionales, deberd hacerse un presupuesto para obras exterio

res o urbanizacién y otro para edificacion.

Los precios unitarios se dividirdn en costo directo, -~

donde se considerarin los costos totales de-mano de:obra, de
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materiales, de equipo y herramienta, yéﬁcbstdgindirecto que
corresponderid a 1los conceptos analizados con anterioridad, -
la suma de ambos darad el precio unitario total-por.cada con-

cepto.

No ‘se debe escatimar nunca el hacer los estudios'y es--
fuerzos necesarios para elaborar un buen presﬁpuesto, ya que
es la béseAde apoyo para toda promocidn de Vivienda, y de su
calidad, dependerd en gran parte el éxito o fracaso de la --

misma.
4} Desarrollo.

Una vez desarrollade el proyecto, elaborados los progra-
mas y el presupuesto y obtenide los fondos necesarios se prg
cederd a estructurar la organizacidén de la construccién con-
siderando diversos factores y condiciones estudiados y consi

derados.

Para la realizacidn de la construccidén mencionaremos -
los sistemas mis comunmente empleados en la construccidn de-

Desarrollos Habitacionales.

a} Construccidn por etapas:
Serd 1a obra que se construya por partes, iniciindose cada
una en diferentes fechas.

Se eligird este sistema dependiendo de las posibilida--
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des f1nanc:eras, de personal de abastec1m1ento de materla--

les, o de las cond1c1ones espec1ales que’ ex1stan para 11evar,

a cabo la’ej cuc1on de la’ construccion. .

. b) cOnst ucc1on por zonas.

Sera 12" que consxdere la obra seglin sus -dimensiones co-
‘mo una unxdad d1v1d1da en varias dreas, construyéndose la to

talidad de 1la unldad simultineamente.

Cada zona serd independiente de:las otras, pero deberin
realizarse al mismo tiempo, en estégforﬁa una gran unidad po

drd dividirse en pequenas obras.

Con este sistema-se .avanzard simultaneamente en toda la

obra, logridndose economia de tiempo en la realizacibn total.

c) Construccidn por actividades:

Se dividird la construccién segin los diferentes elemen
tos o actividades requeridas para construir cada edificio -
tratando de terminar cada actividad antes de iniciar la que-
siga, aunque en ocasiones no serd asi, y sea aplicable en --

cualquiera de los métodos anteriores.

d) Construccién en serie:

Serd aplicable en la construcci6én por etapas en una o -
varias zonas mencionadas en los anteriores incisos, aprove--
chando la especializacién del personal al realizar una sola

actividad, economizéndose tiempo, dinero, mejorando la cali-
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dad y-simplificando ‘la supgrvisién.

En cualquiera de los sistemas mencionados deberd exis--
tir lo que se denomina secuencia de construccidn que no es -
otra cosa sino una correcta organizacién de los trabajos a -
realizar para lograr una economia de trabajo, tiempo y dine-

ro.

Independientemente de cual sea el sistema que se elija
para el desarrollo de la construccién, existirdn al final --
.una serie de detalles que serdn indispensables realizar para

la-entrega de las Viviendas y Edificaciones en general.

Es muy importante tomar en cuenta que los gastos admi--
nistrativos y de supervisidén son constantes y pueden gravi--
tar seriamente sobre el resultado de no cumplirse con los --

programas prefijados.
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S) Control y Cumplimiento del Programa.

Tendrd gran importancia para el cumplimiento de lo pla-
neado en tiempo y costo, el correcto desarrollo del programa

fijado., Los elementos bdsicos para el cumplimiento seran:

El oportunc abastecimiento de materiales, el tener el -
personal capacitado requerido, los sistemas de control, que-
los programas sean adecuados y 16gicos, que exista sentido -
de responsabilidad, contar con los recursos econémicos y ---

equipos necesarios, etc.

El control y cumplimiento del programa generalmente de-

berd llevarse por actividades.

La cimentacién, estructura y albafiileria son las activi
dades punta, por lo que se deben controlar con extremo cuida

do, pués su resultado se reflejard en todas las demis.
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En las instalaciones se requerird controlar y supervi--
sar que se vayan realizando de acuerdo con las etapas estipu
ladas, las que generalmente se van intercalando con otras ac
tividades para lo cual deberd contarse con planos y especifi
caciones claros y detallados, procurando tener soluciones --
pricticas y simples lo cual facilitard su ejecucién y super-

‘visién,

Otra parte muy importante de controlar es el de todos -
aquellos conceptos y elementos cuya fabricaciénry elabora -
cién se realizara generalmente fuera de la obra’como son la-
herreria, ‘la carpinteria, muebles de cocina, eté., estas par
tidas requieren de tiempo de contratacién, de fabricaciéh y-
de colocacidén en 1la obra, por lo que deberd prestarse espe--

cial atencidén a las mismas.

Respecto a los acabados seri fundamental obtener la ca-
lidad especificada pues son estos los que dan la calidad vi-
sual a la construccién; y son determinantes para las ventas-

entre otras cosas.

Para un buen control y cumplimiento del programa no de-
berd olvidarse las obras exteriores, que comprenden: Drenajes
agua potable, instalaciones de luz y teléfono, pavimentos, -
banquetas, jardines, alumbrado, bardas, etc. Es de suma im-
portancia la coordinacidén de realizacién de trabajos exterip

res con los interiores de manera de no entorpecerse entre si
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y .sobre todo terminarlos dentro de un programa adecuado.

Como. generalmente la Compaiiia de Luz y Teléfonos de Mé-
xico, construyen sus instalaciones para evitar trastornos al

programa deberdn contratarse y coordinarse con anticipacidn.

Como resumen, se puede decir que llevando un control es
tricto de la obra, basindose en el tiempo de realizacidn de-
la misma se obtendri el éxito deseado logrando alcanzar los-
objetivos de tiempo y economia, sin descuidar en ningin mo--

mento la calidad en su ejecucidbn.
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CAPITULO VI
VENTAS.

1) Plan de Ventas.

El plan de ventas tendrd como objetivo el mostrar y rea-
lizar las ventas de todos y cada una de las unidades que in-
tegren el Desarrollo Habitacional. Para realizar un buen --
plan de ventas se tendrd en cuenta el nimero de unidades por
vender en dicho Desarrollo, asi como los diversos precios de
venta y formas de pago de las mismas, relacionando todo lo -
anterior con el programa de construccidn y fechas de entrega

de las unidades.

Dentro del nimero total de unidades del Desarrollo debe
rd existir una clasificacidn dependiendo de su ubicacién, su
perficie, orientacidon, comodidad de acceso, calidad de acaba

dos y servicios, etc.

Para fijar los diversos precios de venta de cada una de
las unidades que componen el Desarrollo, se deberd tomar en-
cuenta la clasificacidn analizada, con objeto de planear y -

determinar la forma de ofertarlos.

En cuanto a las diversas formas de pago, estas deberin-

estar basadas en los Tipos de Crédito obtenidos, con lo cual
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se~podréh'estébl¢cer'divérsos planes de pago para facilitar-

y-agilizar las ventas.

Es de vital importancia para 1a buena conclusién de una
promocién inmobiliaria el que los programas de construccién-
y entrega de las unidades se cumplan de acuerdo con lo que -
se establezca en los planes de venta, lo que apoyard las ven

tas, y dard confianza a los adquirientes.

Desde el inicio de la construccién del Desarrollo, debe
réd empezarse a estudiar los diversos planes de venta, pues -
de no realizarse asi, se corre el riesgo de no iniciarlas --
oportunamente, con grave deterioro entre otras cosas de fa--
llas en el flujo de caja, lo cual provoca generalmente gra--
ves problemas en el cumplimientoc de los programas de obra y-

esto redunda a su vez en el incremento de los costos,.

Para lograr lo anterior se deberi estructurar y estable
cer el equipo que deberd realizar las ventas, tanto para la-
demostracién del producto en el lugar como para el cierre de
las operaciones, lo cual se hace generalmente en la oficina-
establecida para ello, a este personal se le deberi dar -~
un entrenamiento especial para que conozca perfectamente --

bien en todos sus aspectos el producto que va a vender.

Ademds dentro de este equipo de ventas deberd existir -

un departamento que maneje todo lo relacionade con los trimi



98

tes administratives y legales relacionados con las mismas, -
para poder llevar a buen fin lo convenido en los contratos -

de venta.

Siempre ser& conveniente antes de iniciar las ventas, -
volver a hacer un segundo estudio de mercado con el fin de -
estar lo mis actualizado posible, entre otras ventajas, se -
obtiene el conocer las condiciones y planes de venta vigen--

tes en el mercado al momento de realizar nuestras ventas.

2) Programa de Ventss.

El programa de ventas deberi estar estructurado de -~--

acuerdo al programa de obra y al de financiamiento.

En la informacidn del programa de ventas, debera anali-
zarse una serie de alternatives que permitan tener diversas-
opciones que se pueden ajustar a las condiciones de mercado,
que en muchas ocasiones son variables durante el proceso de-

ventas, cuidando de no lesionar los programas financieros.

El tiempo es de suma importancia en la realizaci6n de -
las ventas, pues de fallar y alargarse pasaria s ser un ries
go muy importante para el buen resultado de la promocidn, --
por lo cual es importantisimo la supervisibn constante de --
las mismas, para hacer ripidament¢ cambios en la estrategia-

de promocién y ventas en caso de detectar fallas en sus re--
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sultados. Se deben estructurar de manera facil de ménejar -
y entender, tanto para el personal de ventas, como para los-
compradores las diversas formas de pago las cuales general--
mente estdn integradas por los enganches con sus pagos ini--
ciales y consecutivos, a cuenta pagos periddicos normalmente
mensuales y a largo plazo para cubrir los créditos hipoteca-
rios otorgados por las diversas instituciones oficiales o --
privadas segin el caso, pagos por conceptos entre otros de -
gastos notariales, de mantenimiento, etc. Asi como también-
los incentivos y descuentos dependiendo de las posibilidades

de pagos de contado o anticipos de parte de los compradores.

En cuanto al aspecto administrativo deberd contarse con
una oficina adecuada y de facil accesa para los compradores,
con la documentacion informativa necesaria como son follete-
ria, que muestre de una manera objetiva los elementos del -
producto ofrecido con sus especificaciones bisicas de acaba-
dos y servicios, listas de precios, programas de entregas, -
formatos de contratos, recibos de cobro, reglamentos, etc. -

Asi como también maquetas de las viviendas y del conjunto.

También deberd procurarse dentro del programa de obra,-
acelerar la terminacién de una unidad muestra, lo cual siem-

pre redundard en beneficio de las ventas.

El costo total de este concepto es bdsico dentro del --

costo total de la promocidén, debiendo cuidarse de no exceder
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se'del porcentaje preéalculido para ello, pues finalmente -~
son gastos irrecuperables, sobre todo tomande en cuenta que-
al producto por vender no se le puede estar incrementando -
el precié de venta por estas fallas, pues de hacerlo asi -
podria dar como resultado salirse de la competitividad den--

tro del mercado.

En ocasiones por convenir asi se contratan las ventas -
con empresas especializadas en este ramo, es de recomendarse
que de asi hacerlo se analice y verifique que cuenten con la
experiencia y personal adecuado para promocionar y vender el

Tipo de Desarrollo Habitacional de que se trate.
3) Publicidad.

La planeacidén publicitaria deberid hacerse en base al cg
nocimiento del mercado tanto por experiencias propias, como-
por datos estadisticpos y de investigacidn; con una estrecha-
intercomunicacidn con el departamento de ventas y de acuerdo
con las técnicas de la Agencia de Publicidad en el manejo de

los medios y otras cuestiones publicitarias.
Bs sabido de antemano que existen diferentes medios pa-
ra llevar a cabo la publicidad como son: La prensa, la radio,

la T.V., el correo directo, la promocién directa y folletos.

Para obtener mejores resultados en la elaboracidn de -
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los anuncios y de las campafas publicitarias deberi dejarse
en manos de los expertos, evitando las intervenciones ofi--

ciosas de personas ajenas a esta disciplina.

Se deberén realizar por una parte un proyecto de campa
fla integral y por otro lado un proyecto para el arranque de

las ventas.

Hay que realizar un anélisis exhaustivo de las cualida
des del producto y analizar cuiiles tendrdn mayor importan--

cia para comunicarse en forma publicitaria.

Al hacer el programa del tiempo en el cual se harid pu-
blicidad, hay que analizar cuidadosamente el costo de ésta-
y seleccionar con relacibén al mismo los medios porutilizar,
sus periodos e intensidades ya que el importe total de la -

misma debe estar en relacién con el importe total de ventas.

Los medios publicitarios que se utilicen dependeran --
del tipo de gente que integra el mercado que se va a atacar,
normalmente predominan la prensa, la radio, anuncios exterip

res, folletos y volantes.

Es indispensable verificar constantemente a través del-
equipo de ventas, por cuil de los medios que se estén utili-
zando llegan los posibles compradores y qué tipo de anuncios

hacen mayor impacto en el piblico.



CAPITULO VIII

EJENPLO DE APLICACION
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CAPITULO VIII

Ejemplo de Aplicacién.

Debido al déficit existente en la Ciudad de México, y -
por lo tanto a 1la gran demanda y facilidad de venta de los -
Desarrollos Habitacionales de Tipo Interés Social, financia-
dos por diversas Instituciones de Crédito, construidos en el
sur de la Ciudad, se considerd la conveniencia de construir-

un Desarrcllo Habitacional en dicha zona.

Coincidentemente en una de las zonas de mayor demanda -
de habitacién popular habitada por una gran mayoria de clase
media y obrera que es la Delegacidén lztapalapa, D.F., una --
Institucién de Asistencia Privada, la cual tiene dentro de -
sus principales objetivos el de ayudar a resolver la Vivien-
da para las clases sociales de ingresos limitados, tiene en-
propiedad un terreno de 29,817.32 M2. que es una cabecera de
manzana con un frente de 183.00 Mts., a una avenida princi--
pal y dos frentes a calles laterales de mds de 150.00 Mts.,-
cada uno, el cual ademds cuenta de una forma privilegiada -
con todos los servicios municipales, de energia eléctrica, -

teléfonos, lineas de transporte, etc.

Por lo cual esta Tesis ha tomado este terreno de acuer-



do con dicha institucién; par
Desarrollo Inmobiliario sobre
que de una manera practica lo’anal

teriores de esta Tesis.

Este estudio, analisis y'proyecto'seté una aportacién -
para esta institucidn, el cuadl ‘servird como base ‘para llevar
a cabo la realizacidn de dicho Desarrollo en beneficio de la

comunidad.

Habiendo encontrado el terreno conveniente para nuestro
Desarrollo, a continuacidn realizaremos los estudios y andli.

sis‘de acuerdo a la secuencia indicada en esta tesis.

Este terreno es una cabecera de manzana cuyas colindan-

cias son las siguientes:

AL ORIENTE: en 183.00 Mts., con Ave. San Lorenzo

AL SUR: en 176.00 Mts., con calle de Nautla

AL PONIENTE: en 180.00 Mts., con propiedad particular
AL NORTE: en 152.25 Mts., con calle de Estrella

Perteneciendo a la Colonia San Juan Xalpa,
Delegacidén Iztapalapa, D.F.
Uso del Suelo: H4 S
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Autorizaciones Oficiales:

Agua Potable: Se obtuvo mediante‘elitiémitéiy ;fiéio,4
respectivo de la Direccién General de Construcciﬁnby'Opéra--
cibanidréulica del D.D.F., la aprobacién para el suministro -

" de todo el caudal de agua potable necesaria para el niimero -

de viviendas permitidas de acuerdo al uso del suelo vigente.

Alcantarillado: De igual manera se obtuvo de la misma-

:direccién la aprobacidén de conexidn a la red existente.

Riego de Areas Verdes: De igual manera que los puntos
anteriores la citada Direccién de referencia autorizdé una to
ma especial de agua tratada para recibirla para tal fin de -

la planta de tratamiento del Cerroc de la Estrella.

Licencia de Uso Especial: Se obtuvo de la Direccidn Ge
neral de Reordenacidn Urbana y Proteccidén Ecoldégica, esta --
Licencia autoriza la construccién del Desarrollo Habitacio

nal'y la dotacién de servicios correspondientes.

Energia Eléctrica: Esta serd proporcionada de 1a plan-
‘taque ‘tiene la Cfa., de Luz en Ave. San Lorenzo (contra-es- -

quina de este terreno).

Pavimento y Alumbrado: Todas las calles circundanpeska

cuentan con estos servicios.



Transpdp;es

de camiones’ (Rut ilpO),,derhamionétas 

- buses; confrecuencias minimas:de tiempo

" Otros Servicios' Existentes:" Lineas'de 't
sia, panteén, comercios, grandes Centros:Co
conjunciones de Ave. San Lorenzo con: Cal

pa y. con Calz. México Tulyehualco. ;f

Calidad Socio-Econdmica de,ic;‘ﬂa

Clase media, y obrera.

Calidad de las Construccioneé: :Eﬁila,;bné'de infiuen--
cia estudiada se encuentran diversos Desarrollos Habitaciona
les de reciente construccién, construidos prinéipalmente por
Instituciones Oficiales (Infonavit, Fovisste;, etc.), de bue-

na calidad y disefio moderno.

Crecimiento de la Zona: De acuerdo con el estudio rea-
lizado, se encontrd, que esta zona se ha desarrollado inten-
samente en los Gltimos diez afios, encontrindose que a la fe-
cha en un area de un radio de 1 Km., se encuentran un total-
de 10,018 viviendas terminadas y por terminar durante el pre

sente afio,.ya todas vendidas a la fecha.

Demanda de la zona: Al realizarse el estudio de merca-

do, se encontrd con que a la fecha existe aGn una gran deman
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da de: Vivienda Spcial iﬁSatisfecha, por lo cual cualquier De

0-que;se realice adecuadamente, tendri asegurada su -

“Caracteristicas Fisicas del-Terreno: Este terreno es -

,réc;angular y plano: en toda su super-

“Estudio de Mercado: Se realizé un estudio-de mercado e-
rinmébiliario de influencia de este té;r¢noi en el cual se es
tudiaron todos los aspectos concernientes alvmiémo y que. ser
virdn de guia para formar el criterio y establecer:las bases

de como realizar esta promocidn.

A continuacién se anexa todo lo concerniente a los da--

tos obtenidos por dicho estudio.
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Conclusiones de este Estudio:

1.- Nivel Socio-Econdmico de la zona: Predominan la clase -
media y clase obrera.
2.- Esta zona ha tenido un gran crecimiento en’los ﬁ}ti-i

mos afos.

son de ampliacidon de servicios
comunidad.

4.- Los valores de los terrenos, han“tenido ’un sensible au--

mento en los Gltimos tres aflos.

5.- La edad promedio de las principales construcciones exis-
tentes en la zona estudiada, son en su mayoria menores -

de 10 aios.

6.- En esta zona estudiada, no existen practicamente viviendas
en renta, debido a que en su mayoria estas formanr parte-
de Desarrollos Habitacionales construidos por entidades-
para sus acreditados y los realizados por Empresas Priva-

das han sido vendidos.



Eleccxﬁn del T1po de Desarrollo' :De aéﬁéfdo coﬁ‘el estu
dio rea11zado, se encontré que’el n1vel socio-econdmico de -
la zona de 1nf1uenc1a es de clase med1a y obrera y la mayor-
dens1dad de las construcc1ones existentes son Desarrollos Ha
bxtacxonales que han sido construidos para este nivel de po-
blgcién por lo cual esto determina de una manera bastante --

' clara’que este Desarrollo deberd realizarse para este estra-

to' socio-econémico,

VEn éste tﬁéo barticular, por ser el terreno propiedad de

.una Institucidén de Asistencia Privada con fines no lucrati--
~vos se-determind NO aprovechar al méximolla densidad permiti
T da por. el uso del suelo, el cual en base al acuerdo publica-
do en el Diario Oficial del 21 de Diciembre de 1989, permite
para este tipo de terrenos con uso del suelo H4 que @inicamen
te se deje un porcentaje de drea libre sin construir del 35%
y la altura de las edificaciones podra ser segin lo autoriza
do en el Reglamento de construcciones, y por lo tanto se bu§
card el realizar este Desarrollo pensando mids en la parte hu
mana que en el beneficio econdmico, equilibrando ambos aspec
tos para lograr el dar un beneficio social integral a los ad
quirientes de la misma, pero buscando siempre que paguen el-

precio justo.

Basados en la misma filosofia,el &rea de las Viviendas -
serd mayor que el caso de un Desarrolle donde se busca obte-

ner el mayor lucro econdmico, con lo cual se dard a los ad--
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quirientes una Vivienda méds digna.

Complementando lo anterior, se destinard un drea impor--
tante del terrenc para desarrollo de esta comunidad en la --
cual estardn ademis de ireas verdes, zonas para juegos y de-

portes, saldn de usos miltiples, etc.

Las dreas destinadas para vialidad y estacionamientos --
- también serén mids amplias que lo.exigido por los Reglamentos

Oficiales.

Se realizd el Estudio de Mecénica de Suelos para conocer
el tipo y clase de sub-suelo existente en el predio y asi po
der determinar que tipo de Edificaciones se podrian realizar

dentro del esquema econdémico proyectado.

Se encontrd que la zona en estudio se localiza en la zo
na de transicidén de los ex-lagos de Texcoco y Xochimilco, --
constituido de estratificaciones de derrames de lava y capas

de cenizas volcénicas.

El subsuelo se constituye de arenas limosas SM de compaci
dad media hasta los 6.00 Mts., de profundidad, y continfian ar

cillas #uy plésticas y compresibles, de consistencia suave.

El nivel de aguas fredticas se detectd entre 3.10 y 6.60

Mts., de profundidad.
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La capacidad de carga admisible'para zapafas corridas -

serd de 7.0 Ton./M2., con . un factor de seguridad de 3.

De-acuerdo con 1o anterior dicho estudio recomienda ci--
mentar a.base de zapatas corridas desplantadas a 1.50 Mts. -
de profundidad y rigidizadas con contratrabes en ambos senti

dos para tratar de absorver los asentamientos.

De acuerdo con las conclusiones obtenidas en los diver--
sos conceptos analizados, se concluyd el que las edificacio-
nes fueran edificios de cuatro niveles con cuatro departamen
tos por planta, con lo cual se obtendrdn edificios de 16 de-
partamentos cada uno, y con un drea aproximada de 65.00 M2,-

por Departamento.

El nGmero de edificios que de acuerdo a la filosofia ex-
presada se considerd conveniente construir es de 20 unidades,
lo cual nos da un total de 320 departamentos, les que reque-
rirdn a su vez un minimo de 320 estacionamientos, con sus --

4reas de circulacidn correspondientes.

Como complemento muy importante que dard a este Desarro-
1lo el caracter humanistico que persigue la Institucién, se-
destinard una drea importante a zonas verdes, recreativas y-

culturales.

Todo lo anterior comprende el drea del Desarroilp Habita
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cional, y como complemento del mismo en virtud de contar con-
un terreno que tiene grandes cualidades comerciales por su -
ubicacién, y careciendo esta zona de un drea comercial que -
llene sus necesidades, se destinard una zona del mismo con -
frente a la avenida principal para construir un centro comer
cial, el cual a su vez con su rentabilidad, ayudari a la Ins

titucidén para continuar con sus objetivos sociales.

Por lo anterior, la distribucién general de ireas serd-

la siguiente:

1) Area delDesarrollo Habitacional.
a) Edificios
20 unidades (que ocuparan 300 M2., de o
terreno cada uno). 6,000

b) Estacionamientos con sus validades
320 estacionamientos

c) Areas verdes, recreativas, depor-
tivas, culturales y sociales.

Area total del Desarrollo Habitacig
nal.’
11) Area Comercial:

Area destinada para comercios yk L )
estacionamientos. ) 008,494 .32 M2



RESUMEN:
1)  Area Habitacional L 124,323.00 M2
II) Area Comercial 5,494.32 M2+
TOTAL 4 rneervnnieersnneseeenineionanns 29;817.32°M2°° .

Descripcidén de los Departamentos
Cada Departamento constari de:
Estancia - comedor, cocina, patio de servicio:integrado,

bano, dos recdmaras y una alcoba.

COSTO DE REALIZACION :

Para el Estudio Econdémico, se consideraran los siguien-
tes conceptos con objeto de analizar la factibilidad Econdmi

ca del Proyecto.

1.- Terreno

2.- Estudios de Mercado, Inmobiliarios y Econdmicos.

3.- Estudio de Mecdnica de Suelos.

4.- Proyectos Arquitectdnicos, Estructurales.y de;Insta;a -
ciones. I

5.- Permisos Oficiales

6.- Edificaciones y Urbanizacién

7.- Financieros

8.- Legales

9.- Administracién de la Promocidn

10.- Ventas y Publicidad
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De acuerdo‘con 1a calidad y tipo de unidades habitacio-
naies’que se han_construido en esta zona, y que han sido di-
rigidas al estrato socio-econémico predominante, se han de--
terminédo‘para nuestro desarrollo, especificaciones de cons-
trucciﬁn y acabados similares a los ya existentes, buscando-
el tener en el Proyecto de “fachadas materlales aparentes. y -

de féc11 conservac16n., e

Las espec1f1cac1ones de todo Desarrollo»se adecuaron:; .

a los Estudxos y Prec1o de Venta prev;stosyrresultaron lo si

‘gu1ente'

CATALOGO GENERAL DE ESPECIFICACIONES: & 7% '

Cimentacidén : Concreto Armado

Estructura: Muros de carga de tabique, losas, castillos y -
columnas de concreto armado.

Pisos: Loseta vinilica salvo en bafios y cocinas donde irédn-
pisos de loseta vidriada, patio de servicio de cemento.
Pasillos de circulaci6én: Loseta vidriada.

Escaleras: De concreto

Fachadas: Tabique prensado y concretos éparentes.
Recubrimientos interiores: Muros aparentes de tabique pren-
sado y aplanados con pintura.

Lambrines, Bafios y Cocinas: Azulejo

Herreria: Ventanas de aluminio prefabricado con vidrio._‘
Carpinteria: Puertas de tambor de pino.

Muebles de bafo: Blancos.
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Calentadores: vbe Ga; .

Muebles de Cocina:‘ Mueble, Frégaderq,de iémina.

Instalacién Eléctrica: Oculta . : ; ‘

Instalacién Hidrdulica y Sanitaria: Tubé}ia,dé‘cdncreto en-
drenajes, tubos alimentadores de cobfé,y‘fierro’galvéﬁizado,
desagues y bajadas en P.V.C. b :

Urbanizacién y Obras Exteriores.

Estacionamientos y Vialidades: . Adocreto.

Canchas deportivas: Cemento

Andadores : Adocreto
Jardineria.
Bardas Perimetralés: Tabique aparente con-castillos:y cade--

nas-aparentes.

Para conocer la manera mis conveniente de distribucidn-
de 4reas, sembrado de edificios, ubicacién de estacionamien-
tos, vialidades, dreas verdes,deportivas, de servicios, etc.,
asi como el tipo, proyecto, distribucidén y superficies de --
las Viviendas, y de los edificios, se realizaron los estu --
dios arquitectdnicos necesarios, a nivel de anteproyecto ge-

neral.
Todo lo anterior se integrd en los siguientes planos:

1) Planta General del Conjunto

2} -Edificios: a) Planta Baja, Planta T1po Y Azotea
' b) Fachadas
c} Cortes
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PLANTA BAJA
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f Con'lo’cual;se”pugde-elaborar y plantear todo lo necesa

rio para analizar y’ oﬁocér las factibilidades de este pro--

royecto 'y las especificaciones definidas, se

ante .presupuéstos de edificaci6n y obras exte

;Cdmog:esultado del ciélculo de dichos ante presupuestos,
’sé'encontfarun los distintos precios por metro cuadrade de -

cbnstructibn para cada concepto, quedando de la siguiente ma

;- nmerar

a3} Edificacidn (precio promedio) $ 425,000.00 M2
b) Obras Exteriores y de Urbanizacién s 78,000.00 M2

(Considerando toda el &rea de terreno

destinado al Desarrolloc Habitacional)}
En los ante presupuestos elaborades se consideraron to-
dos los elementos que intervienen en la construccidn de la -

obra.

COSTO DEL TERRENG (del area destinada a Vivienda).

Valor por metro cuadrado $ 70,000.00 M2
Area total 24,323.00 M2. X § 70,000,00M2=§ 1°702,610,000.00

COSTO DE URBANIZACION Y OBRAS EXTERIORES:

Valor por metro cuadrado obtenido del
respectivo ante presupuesto. $ 78,000.00 M2

Area total 24,323.00 M2 X $78,000.00 MZ =§ 1'897,194,000.00
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COSTO .DE CONSTRUCCION DE EDIFICIOS:

Valor promedio por metro cuadrado de
construccidén obtenido del respectivo
ante presupuesto.

Area total de Construccién

por Planta Tipo (4 Deptos. X planta)

4 Deptos. X 65.00 M2 C/U = 260.00
Area circulacidn 'y ascenso ="_-20,00
280-00

Por Edificio (4 Plantas)

280.00 M2. X 4 Plantas =--1,120.00
Total de Construccidon de Edificios
1,120.00 M2, X 20 Edificios

Costo de Construccidén de Edificios

22,400.00 M2, X $425,000,00 M2 =

COSTO TOTAL DE LA PROMOCION:

1.- Terreno

2.- Estudios de Mercado, Inmobilia
rios y Econdmicos.

3.- Estudio de Mecidnica de Suelos

4.- Proyectos Arquitecténicos, Es
tructurales y de Instalaciones

5.- Permisos Oficiales

6.- Edificios

7.- Obras Exteriores y de Urbani-

zacién
8.- Financieros
9.- Legales

10.- Admén. de la Promocidn
11.- Ventas y Publicidad
SUMA (iiiiiiiiiereassnsoeasraanes

$ - 425,000.00°

M2

M2

= 22,400.00

9'520,000,000.00

1'703,000,000.00

25'000,000.00
10'000,000.00

380'000,000.00
185'000,000.00
9'520,000,000.00

1'897,194,000.00
1'820,000,000.00
40'000,000.00
800'000,000.00

M2

M2
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Costo Promedio por Departamento.

$ 17'190,194,000.00
320 Departamentos

= § 53'719,356.00 / Dpto.

Precio de Venta por Departamento, serid en este caso es-
pecial,el mismo precio del costo obtenido por las razones an

teriormente expuestas.

A cada Departamento le corresponderi el derecho a un es
tacionamiento privado en las zonas destinadas para ello, asi
como el derecho de poder disfrutar de las areas verdes, re--

creativas, deportivas, culturales y sociales.

CREDITOS HIPOTECARIOS:

En este caso, se considera que lo mis- conveniente para-
esta Promocién es el aprovechar el Sistema de Crédito de-
Fovi, con lo cual sepodrin obtener mayores beneficios para -

los compradores,

Por el Tipo y Valor de estas Viviendas esta Promocién -
encaja perfectamente en el esquema Fovi-Tipo " B-3 ", el --
cual tiene un valor miximo de venta de 216 salarios minimos-
mensuales del D.F., lo cual corresponde en la actualidad a;
$ 10,080.00 (S.M. diario) X 30 dias = § 302,400.00 Salario-
Minimo Mensual.

$ 302,400.00 X 216 = $ 65,318,400.00

Para la presentacién de la documentacidn relativa'pafa-
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la obtenc1on de los Credltos y pensando en’el benef1cxo de -~
los compradores, a qu1enes esta InStltUClon quiere- ayudar a-
obtener su V1v1enda, el Estudio Econdmico se deberd presen--
tar como el de cualquier otra Promocidén que se realice para-
obtener beneficios econémicoes razonables con lo cual se ob--
tendrd un Crédito con un porcentaje proporcicnalmente mayor-
con relacidén al precio de venta especial de este caso, lo --
cual redundarid en que el comprador tenga que pagar un engan-
che real menor en porcentaje al 20% sobre el Precio de Venta
que es lo que generalmente estd estipulado en este Tipo de -
Vivienda, lograndose de esta manera una verdadera labor so -

cial a beneficio de esta clase de recursos limitados.

Si se considera una utilidad razonable del 15%, sobre -
el costo total promedio por departamento para presentar la -
documentacién y obtener los Créditos estos nos darian un va-
lor de avalGo por departamento de:
$ 53'719,356.00 X 1.15 = $61'777,259.00 X Depto., el cual es

td dentro de los Valores de Mercado.

Por lo tanto se podria obtener un Crédito promedid*pofr
Departamento de:
$ 61'777,259.00 X 0.80 = § 49'421,807.00 lo que permitird -
vender con un enganche promedio de:
$ 53'719,356.00 - $ 49,421,807.00 = § 4'297,549,00 § sea de
solo el 8% sobre el precio de venta, a lo cual deberd agre--

gar el comprador los Gastos Bancarios y de Escrituracién, --
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que en este caso serin de aproximadamente el 11%, lo cual le
dard un importe total de solo el 19% sobre el precio de ven-
ta en vez del 31% que serian en condiciones normales, obte--
niendo un ahorro del 12%, que si representa una verdadera -

ayuda para este sector de 1la poblacidn.

VENTAS 'Y PUBLICIDAD: .~

Con.este tipo,fbalidéd:yvpiegio de ‘oportunidad del pro-

ducto, ‘se puede’congide ¢~ antemano que no se tendrd pro-

blema pérarsu'yg: q;i realizando una publicidad -

oportuna, se-lograri.vender esta’Promocién tiempo antes de -

su” terminacién
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CO0ONCLUSTIOR

Tratar el tema de Vivienda es importante, ya que é&sta -

es la segunda necesidad bdsica del hombre.

Las necesidades de Vivienda que se tienen en nuestro --
Pafs éon posibles de resolver desde el punto de vista cons--
tructivo y tal vez financiero, mediante el desarrollo de tegc
nologfas. Por otro lado, si se contempla una posible dismi-
nucién del crecimiento demogrifico, y se logra la integra --
cidn de los sectores pfiblico, privado y social para poder --
combatir este déficit a través de la aplicacién de los recur
sos adecuadamente, se estarfan eliminando gran parte de 10;—

problemas.

El espiritu de este trabajo de tesis es el de ayudar y-
servir como gufa en el planteamiento del proceso a seguir pa
ra la realizacién de Desarrollos Habitacionales con lo_cual-
se podrd lograr una mayor optimizacién de todos los recursos
y aprovechando las experiencias, se podr&n obtener en la rea
lizacién de futuros Desarrollos cada vez mayores beneficios-
Socio-Econfmicos para los ciudadanos y familias de nuestro -

Pafs.
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