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"INTRODUCCTION.

NOTA AL DIRECTOR:
LA PRESENTE TESIS. SE ENMARCA EN DOS
IMPORTANTES PARTES: . -

MARCO TEORICO

Esta parte que comprende del Capitulo-I. al Capitule IV,
tiene por objeto establecer antecedentes referentes a la habitacién
masiva en la Repiblica Mexicana, haciendo ‘&nfasis en la situacién
actual del Distrito Federal en cuanto a sus programas, normas
estratégicas y lineamientos.

como complemento prioritario a lo anteriormente citado, se
describe el programa financiero de vivienda y sistema de subastas
FOVI-BANCO DE MEXICO.

PROPUESTA
Comprende del Capitulo V al Capitulo X.

La presente propuesta tiene por objeto establecer una
metodologia y una serie de directrices para la correcta concepciédn,
planeacién, construccidn y comercializacién de cualgquier promocidn
Inmobiliaria.

Razén por la cual se abordan temas referentes a estudios
de mercadotecnia, planeaciones financieras, tramites, aspectos
financieros de las inversiones, comercializacién, ventas y
responsabilidades legales de ventas y post-venta.



Generalmente todes y.cada: uno de nosotros: hemos escuchado
que las personas fisicas ‘o “morales. que  se dedican al negocio-
inmobiliario y en especial ‘agquellas personas que .realizan y.
construyen desarrollos habitacionales son personas que han
solucionado su problema econdmico.

Este pensamiento es el resultado de la falsa creencia de
que el negocio inmobiliario por si  solo es tan noble gue produce
grandes utilidades y que cualquier persona gue cuente con un terreno
y con algo de recursos econdmicos y mds si es argquitecto & ingeniero
tiene en las manos la mina de oro con la gue todos hemos sofiado. La
mayoria de las veces los resultados son desastrosos y a veces
trédgicos ya que han llevado a la ruina total a los promotores que sin
tener la preparacidén debida se lanzan a empresas con los ojos
vendados.

Por lo tanto podemos afirmar que la realizacidn:de
desarrollos inmobiliarios habitacionales son  un negocio como
cualquier otro y gue también regquiere de un conocimiento profundo del
mismo y de una cuidadosa y total planeacién.

Dichos conocimientos no son Gnicamente los de caracter
técnico como pueden ser el desarrollar y construir un proyecto, los
cuales en un momento dado son los menos importantes ya gue es mas
importante 1la correcta concepcién y factibilidad del negocio
inmobiliario.

La correcta concepcién y factibilidad a 1la gque hago
referencia comienza desde la eleccidn del terreno, de su costo, de lo
que podemos construir en el mismo, de nuestros recursos econémicos,
de las posibilidades de financiamiento, del tiempo que se invertira
en la realizacién del desarrolleo inmobiliaric, de 1la correcta
planeacidén financiera, de los indices inflacionarios, del correcto
estudio de mercado, de la correcta eleccién del proyecto
arguitecténico, del amplio conocimiento en el aspecto legal vy
notarial, etc.

Por lo esbozado anteriormente nos podemos dar cuenta de gque
el ser "Promotor" y realizar desarrollos inmobiliarios acordes al
mercado y con adecuadas utilidades es bastante complejo e implica un
amplio conocimiento.

A continuacién me permitiré citar algunos de los errores y

aciertos que a través de mi ejercicio profesional he llegado
a conocer.
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Hay promotores que - por alguna ‘causa’ 1legan a. adqulrlr un
predlo en el ‘cual.realizan un desarrollo inmobiliario’con recursos:
propios gue’-la mayoria de las veces no son 'suficientes y'la B
realizacidén de dicho desarrollo se lleva mucho tiempo-y-a la
terminacién se pretende la venta y el primer problema viene al
etiquetar la mercancia es decir "el costo del departamento, .casa o
lo que sea", dandose cuenta que existe un mercado y tomando en .cuenta
las caracteristicas del producto llega a tener un precio tope gue nos
dicta el propio mercado.

Después el problema se acrecenta pues no saben como vender,
lo primero que piensan es que se debe vender de contado y ven que los
posibles clientes no cuentan con la liquidez necesaria por las
razones de sobra conocidas. Después de un desesperante tiempo se dan
cuenta que es necesario un wmncanismo de financiamiento el cual puede
ser de un corto enganche y el crédito de alguna dependencia
gubernamental que para adquirirlo se lleva de cuatro a ocho meses o
muchas veces termina otorgando el crédito el mismo promotor o en el
peor de los casos rentando el inmueble.

Cabe sefialar que las situaciones anteriormente citadas en
el transcurso de la realizacidn de desarrollos inmobiliarios en
cuanto a construccién o ventas puede tener una serie de variantes,
pero si puedo asegurarles que los resultados siempre seran negativos.

Al final del viacrusis después de hacer un andlisis se
llega generalmente a las siguientes conclusiones:

Con los dineros del costo del terreno, la construccién y
tomando en cuenta el tiempo de realizacidn hubiera sido mejor opcidn
invertir los recursos econdmicos en una sociedad bancaria o de bolsa
en donde tendrian rendimientos mds altos que los obtenidos en el
desarrollo inmobiliario, si es que se llegaron a obtener.

Por el contrario a continuacién expondré dos ejemplos de
desarrollos inmobiliarios en donde la planeacién fue cuidadosamente
estudiada con magnificos resultados.

El primero es el siguiente; existe un predio en la Av.
San Lorenzo esquina con Amores en la colonia del Valle. El presente
proyecto inmobiliario se construyd en los afios 1980-19581 tiempo en
gque habia gran euforia por construir departamentos en condominio de
lujo en la colonia del Vvalle.

El promotor después de analizar las diferentes
alternativas gque tenia, optd por lo siguiente: Construir una serie de
comercios sobre las avenidas y departamentos de dos recamaras de
"interés social" sobre el resto del predio, teniendo resultados
sorprendentes; los departamentos de interés social dado su bajo costo
y los locales comerciales dada su ubicacidn tuvieron una gran demanda
vendiendose de contado, teniendo para la construccién un
financiamiento minimo.



EE El segundo desarrollo 1nmob111arlo se encuentra ubicado en
la Av Copilco .casi esqulna con insurgentes, el cuél se construy6 por
la- mlsma epoca que el primero.

Igualmente el promotor después de un analisis sobre las
dlferentes ‘alternativas optd por construir un deportive, lo cual
parecié incongruente en un principio pero los resultados fueron
extraordinariamente positivos ya que las acciones del deportivo se
vendieron con singular éxito, cotizandose tanto gue las mismas en un
afio subieron en un 500 %, teniendo en este caso autosuficiencia
propia el negocio, sin tener que recurrir al financiamiento bancario.

En este caso haremos el siguiente comentario: Cuando
tenemos un terreno muchas veces nos vamos con la opcién de construir
oficinas, comercios, departamentos en condominio, sin analizar
profundamente otras opciones como la citada en el ejemplo anterior el
cuédl basd su éxito en que este predio (después deportivo) estéd
localizado en una zona de gran densidad habitaciocnal y en vez de
hacer un condominio mds, optd por el deportivo el cudl satisfaceria
una necesidad de esparcimiento y ejercicio para los habitantes de esa
zona.

En conclusién podemos afirmar que el ser '"promotor" de
negocios inmobiliarios es sumamente complejo y que para serlo debemos
temer una serie de conocimientos basdndonos en la misma experiencia o
en la asesoria de personas con capacidad probada para gque nuestros
riesgos sean mds calculados y nuestras posibilidades de éxito sean
mayores.

Finalmente el objetivo del presente trabajo no es dar una
serie de férmulas magicas para el éxito en el campo inmobiliario sino
marcar una serie de directrices gque nos permitan tomar las desiciones
adecuadas para ser unos profesionales de la promocién inmobiliaria
para poder servir dignamente a nuestra profesién v a nuestro pais y
cumpliendo satisfactoriamente y con honestidad la funcién social que
implica este ramo.

FUNCION SOCIAL DE LOS PROMOTORES DE LA INICIATIVA PRIVADA.

Por principio comenzaremos por definir a gquien se
considera "Promotor".

"Promotor": es la persona fisica o moral que promueve en
forma integral el desarrollo de vivienda con la finalidad de hacer
negocio llevando implicitamente el cumplimiento de una funcién
social, como lo es hacer viviendas.



cuales se expllcaran en el desarrollo del presente trabajo.ust‘

; ‘La v1v1enda constltuye uno: de los satlsfactores basxcos
para el desarrollo famlllar y por consecuencia de.’la:sociedad en
general, siendo hoy en dia uno de los problemas mas dificiles de
resolver. ' :

Dicha situacidén se explica si se considera a la vivienda
como una mercancia que estd incorporada al mercado, sujeta a las
condiciones de la oferta y la demanda, siendo su produccién
condicionada por la demanda real solvente, es decir aquella demanda
que cuenta con los recursos econdémicos necesarios para poder pagarla.

Cuando se hace referencia a la vivienda no se habla
exclusivamente de la "casa" sino que también debe incluirse el valor
del suelo, que en el mercado esta condicionado por su ubicacién y el
acceso a una serie de servicios.

Por lo tanto podemos concluir que la vivienda, el suelo'y )
los servicios forman parte del mercado de la produccidn y el consumok

Caracteristicas principales en el mercado de 1a v1v1enda,
desde el punto de vista de la demanda (consumidor):

a) Demanda solvente: agquella dispuesta a pagar el precio de la
vivienda sea cual fuera el costo.

b) Demanda solvente que requiere financiamiento: es aquella que para
la adquisicién de la vivienda requiere
comprometer una proposicidén significativa de su
ingreso personal durante una gran parte de su
vida.

Los déficits de vivienda, asi como los problemas de
explosién demografica y accesos a servicios, los problemas
inflacionarios y econémicos, etc. gue afectan a nuestro pais y a
nuestra ciudad, lo tratan de una manera estadistica la mayoria de las
dependencias gubernamentales y no necesitamos ninguna demostracién,
vya que todos los mexicanos lo sentimos de alguna forma en carne
propia en el ritmo cotidiano de la vida, en consecuencia por lo
anteriormente citado no nos referiremos a ningunas cifras
estadisticas.

- 11 -



Es indudable la participacién gubernamental en la solucién
de la vivienda en el D.F. y el resto del pais, a través de direrentes
organismos como son “"INFONAVIT", "FOVISSSTE", "ISSFAM", "FOVIMI",
"BANOBRAS", "FONHAPO", asi como también los generados por diversas
leyes de organismos estatales y empresas paraestatales como "PEMEX",
"IMSsS", “"D.D.F.", los propios bancos para sus empleados, etc., pero
no es suficiente por lo tanto el promotor de la iniciativa privada
funge como un complemento importante en la solucidén, lo cual
acrecenta la urgente necesidad de nuevas soluciones financieras para
la construccién de viviendas.

Como consecuencia del déficit habitacional es importante
el apoyo financiero al promotor de la iniciativa privada por parte de

las Sociedades Nacionales de Crédito, otorgando créditos puente para
desarrollos inmobiliarios creandose un .triéngulo entre:

" PROMOTOR™

(oferta) ~_ 7 :
\ "USUARTIOS"

(demanda)

. "BANCOS"Y /
(s.N.C.) -



ANTECEDENTES

1.1- ANTECEDENTES HISTORICOS.

El primer antecedente en nuestro pais sobre el problema
habitacional se encuentra en el programa del partido liberal mexicano
en 1906; en el cual se establece la necesidad de proporc1onar a.los
trabajadores una vivienda digna.

En 1917 el congresoc constituyente plde a las empresas
privadas otorgen habitacién a sus trabajadores. i

Esta demanda estda a su vez reglament
federal: del trabajo.

9§i'éor la ley

El cumplimiento de ésta ley se tornd rregular, por lo que
el gobierno federal toma en sus manos la 1n1c1at1va del programa de
la vivienda.

Encontramos en México varias instituciones gubernamentales
gue hacen frente al problema de la vivienda en México, entre ellas
estén:

El Banco Nacional Hipotecario y de Obras Piblicas, fundado
en 1933 mediante una nueva ley orgénica emprendidé la construccién de
casas. en 1966 cambid su nombre por el de Banco Nacional de Obras y
Servicios Publicos, entre sus funciones estdn el otorgar crédito a
entidades gubernamentales y empresas privadas para la construccién de
habitaciones destinadas a empleados; invierte fondos propios en la
edificacidn de conijuntos habitacionales y aplica recursos ajenos bajo
el régimen de fideicomiso.

De 1947 a 1968 participd en la construccidén de 46,623
viviendas, 3,580 millones de pesos tuvo el valor de esa obra. Entre
sus mayores obras estdn las colonias, Jardin Balbuena, El periodista
y la unidad Nonoalco Tlatelolco.

El instituto Nacional de la Vivienda (INV), se fundé en
1954, sus funciones eran, coordinar los trabajos de los organismos
oficiales, formar personal especializado en planeacidén urbana y
rural, regenerar zonas urbanas, estimular la construccidn de
viviendas y emitir bonos para la vivienda.

De 1954 a 1964 el INV construydé 10,091 viviendas, con
valor de 317 millones.

- 13 -



de ejecucidn.

La ley federal de«la Reforma Agrarla le da atrlbuc1ones
especificas en materia de expropiacién’de’ bienes ejldales Y. :
comunales, con el objeto de.crear fracc1onam1entos urbanos Vo
suburbanos. . L

En 1965 se 1nauguro la unldad habltac1onal para M 11tares
tuvo un costo de 10 millones de pesos.

Petréleos Mexicanos incluyd.en:sus contratos dea rabajo-av
partir de 1942 programas de construcc1on de v1v1endas. i Lo

El departamento del Dlstrlto Federal esté obllgado, segun
su ley organica, a promover la soluc1on al problema de 1a ‘vivienda en
la ciudad de México. R i i bl s

Esta actividad la desarrolla por conducto de la direccién
de la habitacién popular, cuyos programas se iniciaron en 1935.

En 1970 se creo el programa de habitacién popular, que
consta de 8 mil predios, con los cuales se consiguié el reacomodo de
90 mil personas provenientes de ciudades perdidas.

El ISSSTE nacidé en el afio de 1960; entre las facultades de
la institucién, se establecié la de otorgar créditos a sus miembros
para adquirir casas o terrenos.

De 1925 a 1970 la direccidn de pensiones, primero y
después el ISSSTE hicieron una inversidén global de 2,870 millones en
54,421 casas y de 1970 a 1973 el ISSSTE promovid la construccidn de
2,375 viviendas con valor de 250 millones de pesos.

En 1972 fue reformada la ley del instituto para formar el
fondo de la vivienda de los trabajadores del estado (FOVISSSTE) el
cual construyd hasta 1976, 26,910 viviendas.

Funciona en coordinacién con el fondo de garantia (FOGA)
el cual apoya a las instituciones de crédito en sus operaciones de
financiamiento y en construccién de casas.

El1 INFONAVIT se cred en mayo de 1971, como resultado de
las reuniones iniciales de la Comisién Nacional Tripartita, sus
objetivos son:



4.~ Al referirnos a viviendas el sector privado representa
una -importante aportacidn a la construccidn de
viviendas de todos tipos incluyendo en los centros
comerciales, industriales, hospitalarios, deportivos,
escolares, sociales y turisticos.

En el desarrollo de fraccionamiento con teda la
planificacidén requerida en nuestros dias inclusive proyectada hacia
el futuro desde la vivienda transitoria (en renta) condominios de
apartamentos, hasta la construccidn de instalaciones industriales
complejas.

Colaborando estrechamente con un sentido social gracias a
las estructuras juridicas gque representan en nuestro pais una
garantia para el desarrollo de todas las actividades que derivan de
una fortaleciente propiedad privada que es el principio de esa forma
de libertad, que es de las mds antiguas que se pierden en las hojas
de la historia.

Permite que sea importante la participacién de la
iniciativa privada de un problema del cual no podemos ser ajenos.

1.2.~ RESUMEN DE LAS REALIZACIONES DEL SECTOR PUBLICO EN
MEXICO DE CONSTRUCCION DE VIVIENDA 1925-1991.

En los pirrafos anteriores se ha hecho una descripcién de
la situacién actual del financiamiento para la vivienda de bajo costo
en México. Resultaria importante a manera de sintesis, analizar su
proceso de conformacidn y sus perspectivas.
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A CONTINUACION s RESENTAN LAS ACCIONES:DE VIVIENDA DE
LOS ANOS 1981~ 1986.,DATOS OBTENIDOS ENZEL DOCUMENTO VIVIENDA“r
DECISIONES INSTITUCIONALE

PROGRAMA
Vivienda terminada
Vivienda progresiva
Lotes con servicios
Mejoramiento

Otros créditos (1)

total 650,547 939,168

(1) INCLUYE CREDITOS INDIVIDUALES PARA LA ADQUISICION DE
VIVIENDA A TERCEROS, CONSTRUCCION EN TERRENO PROPIO Y REDENCION DE
PASIVO.

Hasta principios de los afos 60, la participacién del
estado en la construccién de viviendas, se dio de forma directa, como
en los casos de los conjuntos habitacionales para renta realizados
por diversas dependencias del estado y como en el caso del Instituto
Nacional de la Vivienda.

Con la aparicién del programa Financiero de vivienda, el
estado crea un sistema de financiamiento para la vivienda de interés
social a través de la banca privada, en aguel tiempo. Este sistema
operado por la banca, funciona basicamente para los sectores de
ingresos medios de la poblacién.

A partir de las reformas a la fraccidén XII del articulo
123 constitucional, el estado crea en 1973 un sistema de
financiamiento a través de fondos de ahorro obligatorio, como una
prestacién a los trabajadores asalariados.



- _En'1981,.con la desaparicién:del INDECO que atendia a la
poblacién no asalariada de mas bajos ingresos, el gobierno federal
deja de construir vivienda en forma directa .y, esta funcidn pasa -
exclusivamente a los gobiernos estatales y municipales.

En ese mismo afio, se crea el FONHAPO, gque es una
institucién que opera un sistema de financiamiento para la poblacién
hasta entonces atendida por el INDECO y en general para todos los
sectores cuyos ingresos son menores a 2.5 veces el salario minimo.

En principio, con 1los sistemas de financiamiento
utilizados por FOVI y FONHAPO existe la posibilidad de atender a
todos los niveles de ingresos medios y bajos de la poblacidén no
derechohabiente de los fondos, asi como la capacidad técnica y
administrativa para operar estos financiamientos en los estados y
localidades, a través de los organismos estatales de vivienda o de
particulares, ya sea inmobiliarias privadas o cooperativas.

Sin embargo a pesar de la tendencia detectada a canalizar
mayores recursos fiscales hacia los programas de vivienda para la
poblacidén con menores ingresos, estos recursos son insuficientes en
relacidén a la necesidad y serd necesario buscar otras fuentes mayores
de recursos que paulatinamente sustituya a los fiscales.

1.3.~ MARCO DE REFERENCIA DE LA VIVIENDA MASIVA EN MEXICO D.F.

Consideraciones del problema de la vivienda masiva,
aspectos de tierra y tenencia.

El recurso tierra suelo es cada vez mds escaso en nuestro
pais. El explosivo crecimiento de la poblacidén y la migracidn del
campo a la ciudad, provoca el aumento de las manchas urbanas.

La poblacién en la repiblica se distribuye de manera
incongruente respecto al recurso tierra-suelo. un 80% de la poblacién
se ubica en donde hay el 20% del recurso y un 20 % de la poblacién,
estd ubicada donde existe el 80% del recurso.

El sistema de migracién propicia procedimientos de
ilegalidad y/o invasidén de las tierras suburbanas. El estado
regulariza tarde o temprano estos asentamientos.

Es necesario abrir nuevos sistemas de tenencia y/o uso de
la tierra, procurando mantener la ascendencia del estado sobre las
reservas territoriales.

El fondo de habitaciones populares, trabaja en programas
gue permiten diversos apoyos a la infraestructura de los poblados.



n, llzada no’ cuenta _con.
aiurbanizaciénide la tlerra.

: Los nuevos sistema ‘través . de FOVI,
FOGAy FONHAPO, incorporan’com tos de credlto ‘a‘un ‘porcentaje
més alto:.de la pobla01on, 1ncluso a aquellos no asalariados de
ingresos. variables. : &

Potencialmente y segun la reglamentaclon, se cubre al
70-80% de las familias. ;

Se han aumentado susténéiaimente los recursos destinados a
la construccién de viviendas durante: 1984..La mayor parte de estos
recursos se destinan absolutamente a la construccidén de viviendas
nuevas.

El porcentaje de la poblacidén cuyos ingresos son
superiores a 4.5 salarios minimos, o bien mayores de 9 salarios
minimos, alcanzan el beneficio del financiamiento a la habitacién
media con diferentes alternativas de pago.

La Banca Nacionalizada ha abierto diverscs canales de
crédito al sector social organizado, cuando se cumple la
reglamentacién aprobada.

En México se invierte en vivienda menos del 1.5 del PNB
cuando es recomendable invertir hasta un4 a 5% para lograr una mejor
distribucién del ingreso nacional.

La integracién de una promocién de vivienda se ve
entorpecida por la multiplicidad de tramites que deben realizarse
ante diferentes dependencias del estado.

No existen disposiciones especificas de caracter
financiero para apoyos o la produccién masiva de la vivienda. las
condiciones de trabajo de los promotores se deterioran con la nueva
reglamentacidn.

E1l FONHAPO contempla ciertos apoyos para los promotores de
la vivienda minima.

* ASPECTOS LEGALES, REGLAMENTARIOS Y FISCALES.

La multiplicidad de disposiciones, reglamentos, leyes e
interpretacién de las mismas, hacen muy lento y dificultan los
procesos de aprobacidn de licencias y créditos para la construccién
de vivienda.



. Las dlsposlc1ones reallzadas con’ el dlseno de la v1v1enda.
y de los“fraccionamientos, conserven'las caracteristlcas ‘del k
principioc del programa  financieroide 171enda, por lo tanto: no
cuentan con la’ flex1b111dad que permlta su adecuac1on a soluc1ones
mis realistas?’ : FUE

En diversos.casos autoridades Yy fUncionarios tanto del
estado como de ‘la Banca, encargados de:tomar 'las decisiones, no
cuentan con la informacién y los conocimientos suficientes para
apoyar los programas.

El ejercicio de la profesidn de arqguitecto, respaldado por
su. cédula. profesional, no lo faculta para ejercer su trabajo de
manera auténoma. y responsable, como lo . hacen otros profesionistas. en
todo caso estd sujeto a personas externas.

. A pesar de los esfuerzos en elyramo, no:existe una ,
reglamentac1on que provogque la normallzac' n:.de los : ‘insumos para la
construccién. : : i

Las dlSpOSlClOﬂeS flscales de 1984 restrlngen . A
sustancialmente las promociones -de v1v1enda,v oncebldas en:su forma
tradicional.

No existe una politlca de tratamlento,flscal para Jos -
promotores de vivienda de ningin nivel.’ :

* ASPECTOS SOCIOECONOMICOS.

En 20 afos de vigencia del programa financiero de
vivienda, la poblacidén ha pasado de 38 a 76 millones de habitantes,
propiciando:

&) Un mayor numero de habitantes por vivienda.
b} Una superficie menor de &rea construida por vivienda.

c) Como consecuencia de lo anterior, un mayor hacinamiento en la
vivienda promedio y

d) La construccién de 13 millones de nuevas viviendas en el periodo
de las cuales, no mads de 4 millones se han realizado con
asistencia técnica adecuada y de estas no mas de un millén han
utilizado financiamiento de dicho programa.

La problemdtica econdmica nacional y la inflacidén que
padece el pais (1983-1988), abate el poder de compra del salario y
provoca la urgente necesidad de nuevas solu:iones para la
construccién de viviendas.



: Debe utlllzarse y promoverse la. capaCldad flnanc1era delos: ™
grupos demandantes .d v1v1enda. Han ex1st1do programas que demuestran,
esta: capac1dad : :

El usuarlo debe part1c1par cada vez mas. en las dec151_nes
de los programas ‘de :vivienda.i. el sector social cuenta
mecanlsmos de promoc10n adecuados, en algunos casos.

‘ Los usuarios deben aceptar - cada  vez méS'?
sistemas de propledad, tanto de ‘la tierra como de la Y
aceptar asimismo la dlnamlca que deba imponerse en: esAe aspecto.

Los actuales poseedores de la v1v1enda: tlenen como
preocupacién fundamental el mejoramiento de condiciones de:la misma.

% ASPECTOS DE POLITICA NACIONAL DE VIVIENDA.

El ‘programa flnanc1ero del Goblerno Fed al a’ traves de
los diferentes- fondos y fideicomisos: estéiencamlnado hac1a la
generacién de nueva oferta de vivienda. .

La rehabilitacién cualitativa de la vivienda existente no
puede lograrse a través de programas masivos, lo que dificulta dicho
mejoramiento. Los apoyos financieros se han establecido para una
nueva oferta de vivienda.

No se han establecido programas masivos para mejoramiento
de la vivienda existente, como es el caso de las viviendas de renta
congelada y de aguellas 2zonas céntricas altamente deterioradas, pero
que se ubican en las zonas de nuestras ciudades y poblaciones gue
cuentas con una estructura urbana adecuada.

No existen apoyos financieros para planes de dotacién de
terrenos o de insumos especificos para grupos organizados del sector
social.

No existen programas oficiales o tripartitas de venta de
materiales a bajo costo en zonas reconocidas comeo de auto
construccién, siendo mas critico el abatimiento del poder de conmpra
del mismo sector.

La politica nacional de asentamientos humanos, lejos de
disminuir el ntmero de poblados en el territorio nacional ha
propiciado el aumento de los mismos, dificultando la dotacidn de
servicios, que se plantea como un objetivo nacional en el plan de
desarrollo urbano.
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Se ha manifestado en esta reglamentaCLOn una postura
nacional respecto :al uso racional del-agua;- la: energla»o I reclclaje;
delas- ‘aguas 'negras, de la basura y otros. ;

*,ASPECTOS TECNICO-CONSTRUCTIVOS. D.‘E'.;V-"LALVIVI;VIE DA

‘ ; Los proyectos tipicos para ‘la solu01on de’ la v1v1enda, que -
cumplen con la reglamentacidén aprobada, no han’sido: ‘renovados
sustanclalmente por los especialistas del disefio y la construcc1on.

; Los arquitectos e ingenieros han 1nf1uido escasamente en
la revisién y modificacién de las leyes y reglamentos.

No se han realizado aportaciones ‘de carécter tecnlco y
reglamentario que fomenten el uso racional de-la energia y. de los
recursos agua-suelo.

Se debe procurar el apoyo a las soluciones técnicas que
reduzcan el paso de la vivienda en general.

Esto significara un ahorro sustancial de energia en el
transporte y la disminucién de las horas-hombre empleados en los
movimientos de insumos en esta industria.

Es necesario fomentar el establecimiento de estéandares
relacionados con la coordinacién modular y la posibilidad de usar
materiales de diferentes marcas.

Las soluciones al problema de la vivienda deben abarcar
también al equipamiento de la misma vivienda, provocando el
abatimiento de costos al producir este equipamiento a bajo costo por
su consumo masivo.
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1.4.~ RECONSTRUIR UN UNIVERSO

* PROGRAMA‘DE'RE&OVAC;ONVHABITACIONAL'EOPULAR.‘

El sabado 19 de octubre de 1985, a un mes de distancia del
siniestro, tuve lugar la primera reunidén, de trabajo de renovacién
habitacional popular. En ella el Director General de organismos
definid ante sus colaboradores las estrategias primarias y lineas de
actuacién que se esperaba de ellos. Se hizo hincapié& en aquel momento
en el cardcter predominantemente social de las actividades gue se
desarrollarian en el organismo y en las necesidades de ganar la
confianza, el apoyo y la participacién activa de la poblaciodn,
esencial para el éxito del programa.



PRESUPUESTO POR. "TOTAL FUENTES DE RECURSOS

PARTIDAS '; RS ) EXTERNAS FISCALES
(Millonns * da * pesos) . iii.nd . |$200512.6 | $ 974095 4 1031031
INVERSION : L 196306.6 97.409 5 98 897.1
INVERSION  ELEGIBLE . PARA CREDITO 126043.4 974095 2863339
Pradios Vivisndas Marta
Reparacion  menor 473 4488 5942.6
Rahabilitacion ass t1649 284739
Recontiruecion y
vivienda  nueve 2208 28302 91626.9
TOTAL 3969 44437 1260434
INVERSICN NO ELEGIBLE PARA  CREDITO 70263.2 ‘ - 702632
Estudios y proyectos 3574.2 i :
Raforsamientos 365.4
Damolicionas 110009 3
Sunarvisicn 81071
Vivienda  provisional 21887 1
impuesto at  volor  agragode 25228.3
GASTO CORRIENTE 42060 4206.0
METAS POR TIPO DE PROGRAMA
REFARACION REZCHSTRUCCIC TOTAL
SOCIALES MENCR AEHABILITACION ENDA. e T
I Entrega de carlificadns T T T
parsonales de darachos 4130 10v20 26560 415300
2. Fema de proyectos ars 8gs 2208 3569
3. Firms de contratos
de cormorg -venta avy aes 2208 31589
4 Algjamisate prowsenal 11649 26458 318007
41 Camoomentos 1382 +Bc22 25207
42 Ayuda dé ranta 43zs T544a 2920
3 Adjudicacidn  da vwvanaogs 2486 11649 28302 448427
8. Esariurgcidn 49159 12237 3010 48006
61 Condommios 413 3 388 2229 3269
62 Viviandos 4496 tr 549 er32 44437
TIPO DE PROGRAMA PROGRAMA PRELIMINAR PROGRAMA BASICO EROGRAMA AMPLIADO
Reparoctén Menor 8,578 4,486 450
Rehatifitactén 14,490 11,648 6,2'20
Rezanstruccidn y vivisndo rueva 23,264 28,302 39,730
SUBTOTAL 486,272 44,437 46,500
Vivianda pre‘abricada 2,300
TOTAL 46,272 44,437 48,800



El 31 de marzo de 1987, el presidente de la Repidblica
firma el decreto de disolucién 'y liquidacién del programa de
renovacién habitacional:popular. Acompafiado del Secretarioc de
desarrollo urbano: y. ecologia. del Regente de la ciudad y de los
funcionarios de renovacién: hace entrega personal de 811 viviendas y
66 accesorias en una gira’'por: el &drea de 1 programa.

Se han cohsﬁruido‘45 633 viviendas directamente por el
organismo y 2,437 mas por otras instituciones autorizadas y normadas
por él.

TIPO DE PROGRAMA PROG . PRELIM.

PROG AMPLIADO

Reparacidn menor 490
Rehabilitacién 6,220
Reconstruccién y

vivienda nueva 39,790
SUBTOTAL 46,500
vivienda prefabricada : “'ﬂ SR »".V,jr T k 2,300
TOTAL 44,437 "~ 48,800
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1.5 PROGRAMA DE VIVIENDA 1987. 

El Gobierno Federal a través de sus diversas entidades y
organismos de vivienda realizé en este afo una inversién de grandes
dimensiones para ampliar las metas de 1987 de los distintos programas
de vivienda y abrir una nueva perspectiva en la atencién de las
necesidades habitacicnales de la poblacidén con base en las decisiones
institucionales anunciadas.

El considerable esfuerzo plblico servira de apoyo para
concertar la participacién organizada de la sociedad y canalizar
recursos adicionales de los particulares. con el objeto de absorber
mas del 100% de la demanda anual de vivienda que se estima en un poco
mds de 300 mil unidades derivadas del incremento poblacional. Las
metas del programa preven por lo tanto, incidir adicionalmente en la
reahabilitacién y mejoramiento gradual del inventario habitacional
existente. Asi como en el abatimiento del rezago acumulado.

Mediante una inversién de mé&s de 2.4 billones de pesos el
programa preve el otorgamiento de 350 créditos de vivienda. 180 mil
para viviendas terminadas, 40 mil para vivienda progresiva, 80 mil
para lotes con servicios y pies de casa y 50 mil para acciones de
mejoramiento sustancial. Esta inversién permitira también, dejar en
proceso de construccién 150 mil viviendas méds para ser terminadas
durante 1988.

En congruencia con los propdésitos de la descentralizacién.
50% de las unidades se realizan en las 59 ciudades medias
estratégicas del sistema urbano nacional, con especial énfasis en 22
determinadas como prioritarias, 35% en las localidades urbanas de
menor tamafio y en el medio rural y el 15% restante en las &areas
metropolitanas de las ciudades de México, Guadalajara y Monterrey.



PROGRAMAS DE ENTIDADES
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(1)

(2) se

(3)

(4) " De los 65 mll mlllones, 26 mil: ejercera el organlsmo
directamente y 39 mil en sistema de coinversién .con’ FONHAPO
Todos los recursos provienen del crédito contlngente de
recuperacidn,

En apoyo a la reactivacién de la economia nacional, el
programa daréd lugar a 700 mil fuentes de trabajo en la construccién y
contribuiréd a mantener mds de 2 millones de empleados indirectos o
complementarios para el suministro de la infraestructura y el
equipamiento que requiere la vivienda, el acondicionamiento de los
servicios publicos, asi como la produccién y distribucién de sus
insumos. Tales como el acero, cemento, tabigue, yeso, vidrio, madera,
muebles sanitarios, pintura y manufacturas eléctricas.

1.6.~- PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA 1990-1994.

El departamento central a construido un promedio de 100,000
viviendas de 1990 a 1992. En la ciudad de México existe el déficit
acumulado de 1/100,000. viviendas; teniendo como meta para 1994, un
promedio de 60,000 viviendas por afio.

Tabla de promedio de viviendas por aifio.

1990 -~ 30,000 viviendas.

1991 -~ 30,000 viviendas.

1992 -~ 30,000 viviendas.

1993 - 60,000 viviendas.

1994 - 60,000 viviendas.

PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA 1990 - 1994; DE LA SECRETARIA

DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA. NOS DICE LO SIGUIENTE:

NECESIDADES DE VIVIENDA 1990 - 1994.

El déficit habitacional del pais se estima en el orden de
los 6.1 millones de viviendas que corresponde, casi en su totalidad,
a viviendas consideradas como inadecuadas en funcidén de su espacio y

del tipo de materiales con el que estdn edificadas. Estas viviendas
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se‘ubican principalmente en el medio rural y en los asentamientos
periféricos. irrequlares de nuestras grandes ciudades. La mayor parte
del déficit se conforma por viviendas gque requieren de. la . . i
introduccidén de servicios y que dado su deterioro necesitan de un L

. mejoramiento sustancial, otra parte por viviendas que debido a su
precaria o inadecuada construccidn deben ser sustituidas totalmente Sy
una menor proporcidn por viviendas en donde habitan familias
hacinadas y gque requieren de una vivienda.

Desde un punto de vista cuantitativo, las nuevas necesidades
de vivienda del pais se derivan del elevado crecimiento demografico,
registrado en las décadas de los sesenta y setenta, el cual alcanzd
tasas anuales significativas del orden del 3.3%. En 1970 México
contaba con 48.2 millones de habitantes y en 1980 con mas de 66
millones, de los cuales 66.3% correspondidé a poblacidn urbana y el
33.7% a poblacidén rural.

La politica poblacional del estado mediante campafias de
orientacidn y en un clima de respeto a la familia, ha logrado reducir
las tasas de crecimiento,.En este sentido, el Programa Nacional de
Poblacidén 1989 - 1994 preve un crecimiento medio anual tendencial de
alrededor de 1.8% en 19%4.

El abatimiento de la tasa de crecimiento dard lugar en el
futuro a una reduccién de las necesidades de nuevas viviendas, en
comparacidén con las gue hoy enfrenta el pais.

Durante el periodo 1990 - 1994 serid necesario que los
sectores piblico, social y privado edifiquen poco mé&s de un millén
390 mil nuevas viviendas en condiciones adecuadas de habitabilidad
para atender las necesidades derivadas del incremento poblacional y
lleven a cabo un milldén 542 mil acciones de mejoramiento sustancial
de la vivienda existente para evitar que el déficit se incremente.
Ademds, como es propdésito abatir en forma paulatina y sostenida el
déficit sefhalado, serd necesario que los tres sectores de la sociedad
construyan un numero adicional de nuevas viviendas y lleven a cabo
acciones de mejoramiento sustancial de las existentes.

Estas necesidades habitacionales se registraran con mayor
incidencia en las zonas metropolitanas, en las ciudades de la
frontera norte y en los polos de desarrollo turistico e industrial.

OBJETIVOS.

Hoy la magnitud de los obstdaculos por superar exige que la
sociedad en su conjunto cobre plena conciencia de que el problema
compete a todos y de que su solucidén se encuentra condicionada por la
participacién activa y corresponsable de los distintos sectores que
conforman a la sociedad mexicana. Bajo esta perspectiva, la accién
habitacional del pais contribuird al Acuerdo Nacional para el
Mejoramiento Productiveo del Nivel de Vida de la Poblacidén y a la
erradicacién de la pobreza extrema en el marco del Programa Nacional
de Solidaridad.
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'oiadni-ivbs DEL SISTEMA NAciONAL DE VIVIENDA.

£ De conformldad con los llneamlentos generales de la
Polltlca Nacional de Vivienda establecidos en el articulo 20. de la
Ley Federal en la materia y de acuerdo-alos grandes propdsitos del

Plan:.Nacional de Desarrollo 1989 - 1994, el Sistema Nacional de
Vivienda pretende la consecucidn de los.siguientes cuatro objetivos:

* Avanzar en el cumplimiento del precepto constitucional de
que cada familia cuente con una vivienda digna y decorosa.

* Proporcionar las condiciones suficientes para que la
sociedad en su conjunto esté en posibilidad de edificar las nuevas
viviendas para atender la demanda generada por el incremento
poblacional; realizar el numero de mejoramientos sustanciales que el
inventario existente requiere para que el déficit no aumente; e
iniciar el abatimiento del déficit acumulado.

* Convertir a la vivienda en un factor fundamental del
ordenamiento racionalde los asentamientos humanos en el territorio
nacional.

* Aprovechar el efecto multiplicador de la construccién de
viviendas en las numerosas ramas® industriales en las que incide para
reactivar el aparato productivo nacional- y promover el empleo.

OBJETIVOS ESPECIFICOS.

* Modernizar los mecanismos de coordinacién del Sistema
Nacional de Vivienda.

* Orientar prioritariamente la accién del estado a los
grupos de menores ingresos y ampliar la atencidén a los demds sectores
de la poblacidén.

* Modernizar los instrumentos de financiamiento de 1los
programas pliblicos de vivienda, a efecto de incrementar sus alcances
cualitativos.

* Propiciar el reconocimiento a la funcidn social de la
tierra apta para vivienda.

*# Orientar los programas de vivienda en apoyo al proceso de
descentralizacidn que requiere el pais, aprovechando el factor de
arraigo que representan.

* Impulsar a la modernizacidén del aparato productivo y
distributivo de los insumos para la vivienda.
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l;Plan Nac10na1 de Desarrollo 1989 = 1994 establece como,
g a general’la modernizacidn del pals.y en.el marco del

" Acuerdo’ Nacional para el Mejoramiento Productivo del Nivel de Vida ',

otorga‘uncardcter relevante a las actividades relacionadas con ‘el

desarrollo ‘de la  infraestructura social, sefiulando. entre otras

prlorldades la’ de vivienda. ) EEn

ESTRATEGIA DE VIVIENDA.

En el ‘contexto de la modernizacién nac10na1,_
una estrategla de vivienda que permitird al. Estado- cumpll
su. papel.de.rector en el sentido - moderno, para: el logrO‘d'
objetlvos del. Sistema Nacional de Vivienda.

. Por ello, la estrategla en materia habltac10nal

fundament ~en dos principios basicos:

E: Imprlmlr la mayor ef1c1enc1a a’los programas ; g S
habitacionales del sector piblico, a efecto'de ampllar su cobertura
de atenc16n a: los grupos de menores ingresos. : el

[ * Crear nuevas y mejores condiciones para ampl
part1c1pac1on de la sociedad en la produccidn de vivienda ;
una ‘intensa concertacidn entre el sector publico y los: sectoresi””
soclal y privado. 2

ESTRATEGIA INTERSECTORIAL.

La ejecucidn de las acciones de vivienda derivadas de las
lineas prioritarias de estrategia requiere del desarrollo de
mecanismos, modalidades de atencidn y transformaciones a los diversos
procesos e implica intensificar y modernizar las practicas vigentes.

Adicionalmente, en el marco del Sistema Nacional de
Vivienda la realizacidn de las acciones requiere de la participacidn
de diversas dependencias de la Administracidon Piblica Federal bajo la
coordinacién de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, de
conformidad con las atribuciones que le confiere la Ley Federal de
Vivienda. Con este propdsito, se coordinardn acciones con las
dependencias en los siguientes aspectos:

*# Con la Secretaria de Gobernacidn, se articularan acciones
en el marco del Sistema Nacional de Proteccidn Civil, en casos de
siniestro que afecten a la poblacidn.

* Con la Secretaria de Hacienda y Credito Pldblico, se
definiran acciones tendientes a estimular la participacién de los
particulares en la generacion de vivienda. Mediante las Sociedades
Nacionales de Crédito y las Casas de Bolsa se avanzara en el
establecimiento de mecanismos e instrumentos de captacidn de largo
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plazo} que permlt n atraer una mayor cantldad de recursos del mercado
dlner co trucc1o de VlVlenda.lvk &

: COn la Secretarla,de Proqramac1on Yy Presupuesto, se
formularan los programas de .inversidn del sector y - se establecera. la
mayor congruencia ‘de las’ acciones con‘el Programa Nacional de:
Solidaridad; ' se coordinaran los proyectos de investigacién de,
vivienda“en ‘el marco . /del Programa Nacional de Modernizacidn:
Cientifica y: Tecnologlca y -la publicacién de la Estadistica de
vivienda.

k Con la Secretarla de la Contraloria General de la
Federac1on, se mantendra el esfuerzo conjunto para avanzar. en el
Programa General de-Simplificacidn de la Administracion Pablica
Federal.

* Con la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial, se
seguirén- articulando acciones para fortalecer el Programa
Transparencia de Precios de Materiales para Vivienda y para implantar
un-sistema de informacidn sobre los precios de.los arrendamientos, se
participard en la modernizacidn del aparato productivo de los-‘insumos
para vivienda; se promoverd la oficializacidn de normas y. la
proteccién al consumidor y se continuard@ avanzando en la
descentralizacidn hacia los municipios de las atribuciones
correspondientes a la autorizacién de instalaciones ‘eléctricas-y-de :
gas en proyectos de vivienda.

* Con la Secretaria de Agricultura y Recursos Hidraulicos,
se coordinaran programas de vivienda rural en apoyo a la
modernizacidén del campo.

* Con la Secretaria de Comunicaciones y Transportes, se
establecerad su participacidén en las Oficinas Unicas Municipales de
Tramites para Vivienda, respecto a la autorizacidn para edificar
vivienda en zonas cercanas a los aeropuertos o vias de comunicacién
especiales.

* Con la Secretaria de Educacién Piblica, se definirad la
participacidén de los Institutos Nacionales de Antropologia e Historia
y de las Bellas Artes en las Oficinas Unicas Municipales de Tréamites
para Vivienda, en los casos en que los proyectos de vivienda se
ubiquen en sitics o monumentos histéricos o se encuentren en zonas
aledafias. Adicionalmente, con el Instituto Nacional Indigenista se
coordinard la ejecucidén de los programas de vivienda rural en
atencién a las comunidades indigenas.

* Con la Secretaria de Salud, se promoverd la
descentralizacidén o desconcentracién a los municipios de las
facultades relativas a la autorizacidén sanitaria , para proyectos de
vivienda y otorgamiento de visto bueno de ocupacidn sanitaria y se
coordinaréd la ejecucidn de los programas de vivienda rural de acuerdo
con las prioridades del Programa Nacional de Solidaridad Social por
Cooperacidn Comunitaria IMSS - SOLIDARIDAD.
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* .Con .la’Sectretaria de Trabajo 'y Previsidn Social, se
continuara otorgando asesoria; ‘apoyo 'y capacitaciédna los grupOS"
sociales organizados que.deseenconstituirse en sociedades
cooperatlvas de vivienda,ya sean’'de  produccién o de consumo,
emitiendo los. dictamenes de v1abilldad correspondientes-para su‘
registro legal.

* .Con-la Secretaria de la Reforma Agraria, se segulran
definiendo acciones relacionadas con la regularlzac10n de’ la
de la tierra, la constitucién de reservas territoriales. par
Yy la determinacidn de criterios para cubrir las 1ndemnlzac
concepto- de exprop1a01on de tierras. ejldales.

* Con la Secretaria de Turismo, se estableceré “{in
vinculacién a fin de estimular la construccién de v1v1enda en apoyo a
las principales zonas turisticas del pais.

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecolvgia continuara
participando en los drganos de gobierno de las entidades y organismos
de vivienda con el propésito de orientar las acciones gue se realicen
en esta materia en congruencia con la Politica Nacional de Vivienda.

Asimismo, apoyard la descentralizacién ‘del Sector Piblico
Federal coordinando con las dependencias; - entidades y gobiernos de
los estados las facilidades necesarias para ‘la edificacidén de
viviendas.

EJECUCION DE ACCIONES.

El logro de los objetivos sectoriales y la consecucidn de
las metas planteadas, requiere de la participacién corresponsable de
las institiuciones gubernamentales, en sus ambitos Federal, Estatal y
Municipal y de los sectores social y privado.

En este contexto, la Secretaria de Desarrollc Urbano y
Ecologia en su papel de coordinadora de sector y en cumplimiento a
las facultades y obligaciones que le confieren la Ley Organica de la
Administracién Publica Federal y la Ley Federal de Vivienda,
desarrollara un conjunto de acciones para ordenar en un mismo sentido
los esfuerzos de los diversos agentes que intervienen en el gquehacer
habitacional del pais y establecerd las bases para una mds amplia
participacién de la poblacidn.

PRINCIPALES ACCIONES A CARGO DE LOS ORGANISMOS
FINANCIEROS DE VIVIENDA.

En el marco del Sistema Naclonal de Vivienda, los
organismos financieros de vivienda desarrollarédn un conjunto de
acciones para el logro de los objetivos y metas sectoriales. Estas
acciones corresponden a las once lineas prioritarias de estrategia,
destacando las siguientes:
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COORDINACION INSTITUCIONAL

INFONAVIT.

* Pondra en practica, en coordinacién con la Secretaria de
Hacienda y Crédito Pablico, un nuevo sistema de recaudacidén a efecto
de mejorar los mecanismos de control del cumplimiento de las
obligaciones que en materia habitacional tienen las empresas
aportantes y fortalecerd el caricter de organlsmo fiscal autdnomo gue
tiene el Instituto.

* Suscribird convenios ‘de concertacién con los gobiernos de
todas las entidades federativas para aglllzar los. tramites inherentes
a su actividad.

g 1nver51on con base en
Anto al crec1m1ento equlllbrado

* Distribuiré los recurso
criterios de apoyo regional’'y de’ fo
de las ciudades.

* Desconcentrard funciones-y éctividades,'fortaleciendo la
organizacién y estructura de sus delegaclones reglonales.

* Articulard los programas con las’ dlversas politlcas en
materia de desarrollo urbano, turismo y-desarrollo industrial, con el
fin de promover y apoyar la descentrallzaClon y el equilibrio
regional.

* Fortalecerd la participacién institucional en los Comités
Estatales de Normas y Promocién de Vivienda.

FOVISSSTE.

* Apoyard los programas institucionales de los organismos
del sector pGblico, de conformidad con las politicas de
descentralizacidén y desconcentracidén, mediante acciones tendientes al
fortalecimiento de las prestaciones del Fondo en las diferentes
entidades federativas.

* Desconcentrard a sus delegaciones regionales las
facultades relativas a la adquisicién de reservas territoriales; al
otorgamiento de créditos nipotecarios; a la obtenciédn de permisos y
licencias de construccidn; y a la supervicidn y mantenimiento
transitorio de los conjuntos habitacionales, entre otras.

* Dard preferencia en el otorgamiento de sus créditos a
trabajadores con un ingreso menor a tres salarios minimos y aquellos
gue cuenten con ma&s de 10 afios de servicio, con lo que a su vez
aumentaréd su cobertura de atencién.
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*: COntlnuaré.apllcando 'su politica interna de distribucién
terrltorlal de‘los. créditos para;vivie da:en funcidn alas peliticas-
descentrallzaclon. ‘

del Sistema. Urbano Nac1onal en apoyo

BANCA MULTIPLE. -

* Continuara aumentando: part1c1paclon en la '
construcecidn y rehabllltaclon de” v1v1enda, mediante. la intermediacién
de los recursos captados y hacxendo uniiuso: mas 1ntens;vo de los
fondos de fomento, en proyectos de probada viabilidad econémica y
social, asi como en los programas of1c1ales, bajo estrictos criterios
de rentabllldad .

* Promoveré una. més 1ntensa participacién de la inversién
privada y social, con el crlterlo de reducir: la concentrac1on
regional. :

* Avanzard ‘en.las labores de’coordinacidén entre
autoridades e instituciones bancarias con el propdsito de que, de
manera &gil y oportuna, se adecuen los procedimientos de la operacidn
de intermediacién de recursos, en funcién de los cambios y reformas a
la normatividad vigente,- de las necesidades de los particulares y de
la propia Banca.

* Promovera una mejor distribucidn regional de los fondos
prestables buscando disminuir su concentracidén, a través del
mecanismo de subastas de derecho de crédito, por medio del cual se
definen techos financieros para las zonas de mayor desarrollo.

* Concluird la descentralizacién de funciones del FOVI
hacia la Banca Mualtiple, lo gque permitird una mayor promocién y uso
de los recursos del ahorro del puUblico, federales y del exterior a
partir de la red sucursales distribuidas en todo el palis.

* Fortalecerd los mecanismos de descentralizacidén de las
decisiones de crédito, favoreciendo con ello a la vivienda, mediante
la consolidacidén de los Comités Regionales y Consultivos y de
Crédito.

BANOBRAS.

* Procurard que sus apoyos crediticios para la
construccidén y urbanizacién de reservas territoriales y para la
produccién de vivienda promuevan el desarrollo regional y municipal,
en apoyo a las prioridades establecidas por el Gobierno Federal.



' FONHAPO.
ko Impulsara la desconcentr01on de la accidn habitacional
hacia los organismos-de vivienda de los. gobiernos de los estados.

* Brindard atencidén especial a los centros de poblac1on
prioritarios y establecerd programas de vivienda popular a los
centros de integracién urbano - rural, en apoyo - a. la
descentralizacién, mediante la cobertura a las 31 entidades
federativas.

ISSFAM.

* Procurarad el desarrollo de unidades habitacionales en
diversos estados de la Repiblica en apoyo . a la descentralizacién.

* Realizari acciones de v1v1enda en los lugares donde se
encuentren presentes las Fuerzas Armadas. L .

OTROS ORGANISMOS.
Unidad de Administracién de Obras Habitdcionales de PEMEX.
* Reforzard su capacidad instalada y brindara especial

atencién en materia de vivienda a sus centros de trabajo
prioritarios, en apoyo a la descentralizacidén de la Instituciédn.
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CAPITU L‘o'ﬂIi

PROGRAMA GENERAL DE DESARROLLO URBANG DEL DISTRITO FEDERAL.
(1987-1988)

2.1.~ LA PLANEACION URBANA.

El incremento demogrdfico y urbano que registra el
Distrito Federal, ha sido impulsado vigorosamente por el proceso de
industrializacién que experimenté la repiblica a partir de la década
de 1940, lo que generd la concentracidén de la poblacidén en las
ciudades, particularmente en la capital del pais.

La afluencia masiva de pobladores hacia la ciudad de
México y su zona metropolitana, se tradujo en una demanda acelerada
de servicios. como respuesta a esa necesidad, en 1943 se elabord el
primer plano regulador de la ciudad, cuyos principales objetivos
fueron la construccidén de una vialidad con mayor capacidad, la
ampliacién de los sistemas de transporte y la previsién de nuevas
dreas para urbanizacién. En 1976 se promulgaron las primeras
disposiciones juridicas en materia de desarrollo urbano; La ley
general de asentamientos humanos y la ley de desarrocllo urbano del
Distritoc Federal, constituyendo la base legal inmediata para la
elaboracién del primer plan de desarrollo urbano del Distrito
Federal.

En 1980 se aprobd y entrd en vigor el plan director para
el desarrollo urbano del Distrito Federal, cuya principal aportacidn
fue la zonificacién pormenorizada de la ciudad.

Dicho plan se actualizd en 1982, y en esa versidn, se
incorpord, como parte de la zonificacién primaria, el area de
desarrollo urbano gue tenia una zona de amortiguamiento, y el &area de
conservacién ecolégica. En la versidén 1987-88 se elimina la zona de
amortiguamiento y se detalla la zonificacidén secundaria en el ACE.

* AREA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO.

A partir de la década de los cincuentas, la capital del
pais crece principalmente hacia el norte y el oceste, dando lugar a la
conurbacién con el Estado de México y a la formacién del area
metropolitana de la ciudad de México. El crecimiento del AMCM se
realiza fundamentalmente en los municipios limitrofes del estado de
México por lo cual se han emprendido medidas para controlar el
crecimiento demogréafico y urbano de la ciudad, reordenar los usos del
suelo y planificar el desarrollo del la regién centro del pais.



) Las actividades econdmicas, sociales y politicas del
Distrito. Federal y.del estado de México, gue inciden en la e
conformacién de la Ciudad de México, son complementarias y de primera
importancia. , :

El incremento poblacional del AMCM no ha seguido un patrdn
uniforme; mientras en el Distrito federal se ha reducido la tasa de
crecimiento total, los espacios conurbados del estado de México .
mantienen tasas elevadas, de tal suerte que, progresivamente la carga
demografica mayor se encontrard en esa entidad. Este factor
condiciona cualquier estrategia de reordenamiento de la regidn del
pais.

AREA METROPOLITANA DE LA
CIUDAD DE MEXICO

DELEGACIOMNES DEL
DISTRITO FEDERAL

Alvaro Ohregén
Azcapotralce

Banito JuAraz S
Cayoacdn
Cua|lmnipn
Cunuthémac
Gustavo A, Mndaro
tzincalen

f2tapatapn
Magdatenn Contreras
Miguet Hidalgn
Tiahune

Tialpan

Venusitano Carranza
Xochimlico

Hiipd Alta

vo3x3 —»»w—-To ~saonca

ESTADO DE MEXICO

1 Atizapdn de Zaragozn
2 Caoacalco

3 Cuautittin

& CuaulitAn dn homérs Rublo
5 Chalco .
8 Chlcoloapan

7 Chimalhuacdn

8 Ecalrpne

9 Hulzauilucs

10 fztapnlucn

1t LosReyrsLa Paz
12 Maucalpan

13 Narahuaicdyotl
14 MicolAs flomero
1%+ Tecamac

16 Uatnepantia

17 fulitian




POBLACIONDELDISTRITO FEDERALY MUNICIPIOS
CONURBADOS DEL ESTADO DE MEXICO
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Gl i)

2000 ﬂﬁ‘ﬁjﬁ (Jh W 12.700 IWOL 14,600

Poblacion en millones de habitantes.
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Geologia: el territorio del Distrito Federal forma parte
de la llamada cuenca del Valle de México, la cual estd sometida a
procesos tectdénicos y volclnicos, debido a las acumulaciones de
depdésitos en el terciario medio. Otros depdsitos que se presentan en
menor proporcidén, son resultado de las condiciones climaticas de los
diversos periocdos geoldgicos; estos depdsitos dieron origen a las
seis unidades geolégicas principales en el Distrito Federal:
basdlticas, brechas volcéanicas y aluviones.

Sismicidad: El valle de México estd ubicado en la porcidn
central de un eje volcanico gue frecuentemente presenta movimientos
diferenciales con un alto grado de inestabilidad. por tal razén, los
fenémenos sismicos que ocurren en un radio de 200 km. En torno al
Distrito Federal, repercuten en la estructura del subsuelo.

Los cinturones volcdnicos gue limitan las depresiones
centrales de la sierra de Guadalupe y Santa Catarina, constituyen un
factor del vulcanismo dada su actividad tecténica de levantamiento
reciente.

La zona central del Distrito Federal por encontrarse
ubicada en una regién lacustre, es particularmente suceptible de
sufrir fracturas y hundimientos durante la ocurrencia de sismos de
gran intensidad y duracién.

Clima: la ciudad de México contaba originalmente con un
clima templado, que presentaba ligeras variantes a través de las
estaciones del afo; sin embargo esta caracteristica ha sido afectada
por el enorme crecimiento urbano, las construcciones y la gran
concentracidén de impurezas sdlidas y gaseosas, que provocan una
alteracidn en los elementos termodindmicos de la atmdsfera, la
humedad, las precipitaciones pluviales y los vientos.

Hidrologia: El &rea urbana se ha extendido en lo que
originalmente era zona lacustre y en sitios de inundaciones y
regulacidén de los rios que la cruzaban. De lo que fue la cuenca
original ain subsisten los lagos de Texcoco y los canales de
Xochimilco; los primeros en su mayor parte desecados; han llegado a
almacenar aproximadamente 255 millones de m”, sobre una superficie de
16,000 ha. El lago de Xochimilco por su parte, se ha reducido en la
actualidad a una serie de canales, que circundan al poblado y a los
terrenos de cultivo. La capacidad calculada para el almacepamiento
dtil en 234.6 ha. es de aproximadamente 4.26 millones de m”.
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* CARACTERISTICAS ESTRATIGRAFICASkDEL SUBSUELO.

En el drea urbana del Distrito Federal se ubican tres
zonas gue muestran una vulnerakilidad diferenciada, en virtud de sus
caracteristicas estratigréaficas, las cuales son: la de lomas, la de
transicién y la antigua lacustre.

La regién de lomas, que incluye casi toda la parte
poniente y sur del &rea urbana, preserita una capacidad de carga
elevada. Sin embargo, la explotacién de minas de arena y grava bajo
el subsuelo, particularmente en el oeste y este, ha provocado la
inestabilidad del terreno por la existencia de galerias subtarréneas
en algunas de estas zonas. Muchos de estos tidneles han sido
rellenados artificialmente o se han taponeado por derrumbes de los
bancos de arena suelta, 1o cual hace peligrosos los asentamientos
humanos. En su parte sur, aunque aparentemente se presenta como una
roca de alta capacidad portante, es necesario verificar la existencia
de fracturas y oguedades antes de vislumbrar construcciones.

La zona de transicién comprende desde el limite interior
de talud de las lomas hasta el limite superior del plano lacustre.
Esta drea se compone de depdsitos arcillosos y limosos superficiales,
gue cubren estratos de arcilla volcdnica muy comprensible. Su
resistencia a la penetracién es muy variable debido a la
heterogeneidad y consistencia del material; por la presencia de
arcillas, el subsuelo tiende a presentar asentamientos diferenciales.

La zona del fondo del lago se subdivide en dos &reas; una
muy alterada por sobrecargas y bombeo y otra poco afectada por estos
factores. La primera, presenta propiedades que varia en forma muy
apreciable, atn dentro del &area de un mismo predio; su resistencia a
la penetracién varia por el comportamiento de los materiales
arcillosos sometidos a la carga. La extraccidn de aguas subterréaneas
en esta regidén mantiene un proceso de hundimiento progresivo, ademés
de no uniforme.



VEGETACION.

El escenario bidtico en el Distrito Federal,
particularmente el vegetal, ha sufrido pérdidas notorias a través del
tiempo y ahora el tGnico paisaje arbéreo estd establecido sobre la
zona montafosa del sur de la ciudad. En el drea urbana los espacios
verdes se localizan en pequefias elevaciones y en sitios adecuados
como jardines pGblicos. En el primer caso, se encuentran los parques
nacionales del Tepeyac, los cerros de la Estrella y Zacatepetl y las
secciones segunda y tercera del bosque de Chapultepec. Estas areas
verdes se consideran insuficientes comparadas con las necesidades de
la ciudad.

POBLACION.

El Distrito Federal concentra en su territorio al 12.4% de
los habitantes del pais y al 37% de la poblacién urbana nacional. En
menos de cinco décadas, en una de las cuales la tasa de crecimiento
llegd a ser de 5.7%, se quintuplicé su poblacién, pues de un total de
17757,530 que tenia en 1940 alcanzd en 1986, cerca de 10 millones de
habitantes.

Este crecimiento sin embargo, comienza a disminuir
proporcionalmente, debido a que los nuevos pobladores que vienen al
drea metropolitana, ya no residen en el Distrito Federal, sino en los
municipios aledafios del estado de México.

La poblacién capitalina es en extremo joven; mientras en
1960 el 65.3% del total tenia entre 0 y 29 afios de edad y sdélo el
3.4% de la misma contaba con 65 afios o mas, para 1980 la estructura
piramidal se ha concentrado todavia mds en el primer rubro, donde se
localiza el 74.4% de la poblacién, lo cual representa un incremento
del 9.1% en este grupo quinguenal.

Para el guinquenio 1980-85 la conformacién de la poblacién
por edades, ha conservado casi las mismas caracteristicas: los rangos
de 0 a 29 afios de edad representan el 69.8% del total y el 4%
corresponde a los grupos de 65 afios y mads. Esta estructura
poblacional es resultado entre otras razones, de la mejora en las
condiciones materiales de vida en la ciudad.

Respecto a la distribucidén de la poblacidn por sexos, el
Distrito Federal no ha sufrido modificaciones sustantivas en los
Gltimos 35 afios; en los grupos de 0 a 9 afios predomina la poblacidn
masculina, mientras que en el resto de los rangos es mayor el
porcentaje de mujeres.

La fecundidad de la poblacidn capitalina en la actualidad
es de 167.2 nacimientos por cada mil mujeres en edad fértil, mientras
que la mortandad infantil es de 5.6 defunciones por cada mil
habitantes, la mads baja de la historia.



: En-cuanto a la migracién, la ciudad de México, gue durante
las Gltimas décadas fue receptora, se ha convertido en emisora ya que
ha tenido un saldo negativo entre las personas qgue llegan y las que:
emigran, principalmente a los municipios colindantes con el Estado de.
México. Sin embargo, este hecho no logra reducir el nimero total ‘de
habitantes, debido al elevado crecimiento natural, que en el citado
periodo ascendidé a dos millones de personas. : :

Del total de los residentes en el Distrito Federal, el
98.04% se asienta en la zona urbana de la ciudad, el resto-se e
localiza en los poblados del &area de conservacidén ecoldégica; éstos
Gltimos crecen actualmente a una tasa del 5.8% .

CRECIMIENTO DEMOGRAFICO Y DE LA MANCHA
URBANA DE LA CIUDAD DE MEXICO

Afio  Poblacldnen Tasa de
Millones .~ - Cyiecimliento
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* ACTIVIDADES ECONOMICAS.

La actividad productiva del Distrito Federal ocupa un
lugar predominante dentro de la economia nacional, puesto gque
participa con el 27.4% del Producto Interno Bruto (PIB) y el 16.20%
de la poblacidn econdmicamente activa (PEA).

La ciudad de México se ha convertido en un complejo urbano
donde se localizan las actividades econdémicas de la mas alta
productividad, en comparacién con el resto del pais. Asociados a esta
ubicacidén se encuentran los fendmenos de concentraciédn del mercado,
del empleo, del consumo y de la formacién de cadenas productivas.

El mayor ndmero de industrias se ubica en las delegaciones
Cuahutémoc, Azcapotzalco, Miguel Hidalgo, Gustavo A. Madero, Benito
Juarez, Iztacalco, Tlalpan y Coyocacdn; en cambio en Milpa alta,
Magdalena Contreras y Cuajimalpa estdn establecidas las empresas de
menor magnitud. La rama textil y del vestido, por tradicién, se ha
situado en las jurisdicciones centrales como Cuahutémoc, Venustiano
Carranza e Iztacalco,

También existe una aguda concentracién comercial y de
servicios en la zona centro. En ella se asientan los poderes
federales Ejecutivo, Legislativo y Judicial y un alto porcentaje de
las oficinas de la administracién publica, asi como de las
principales firmas financieras y un numero considerable de las
actividades turisticas, culturales y recreativas.

POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA POR SECTOR.

SECTOR P.E.A. PORCENTAJE
Primario (Agropecuario) 495,109 16.25
Secundario (Ind. Transfor.) 755,733 24.78
Terciario (Comercio, servicios) 1/798,050 58.97
TOTAL 37048,892 100.00
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. LOCAL|ZACION ESPACIAL
DE LAS ACTIVIDADES ECONOMICAS
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ORGANIZACION DEL ESPACIO: Usos del suelo.

Con base a los lineamientos establecidos por el plan de
desarrollo urbano 1982, el Distrito Federal contaba con una
superficie de 150,300 ha., la cual se dividié en el Area de
Desarrollo urbano con una zona de amortiguamiento, y el Area de
Conservacidn Ecolégica.

El1 Area de Conservacién Ecolégica contaba con la
declaratoria de usos y destinos promulgada en 1982, en la cual se
fija por medio de descripcién de una poligonal, la demarcacidn entre
las areas anteriormente mencionadas.
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ZONIFICACION PRIMARIA 1982
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Esta declaratoria es el instrumento que regula el tipo de
construccidén y los usos del suelo propicios para la generacidén de
actividades en el sector primario y el arraigo de la poblacidn
residente en los poblados que se encuentran dentro del perimetro
declarado.

Para 1986 y en base al estudio de la superficie del
Distrito Federal, realizado por el DGRUPE, la superficie total del
Distrito Federal actual es de 148,936 ha., de las cuales el Area de
Conservacidn Ecolégica tiene 85,554 ha. y el Area de Desarrollo
urbano 63,382 ha., correspondiéndole a la zona urbana actual 55,401
ha. y el resto a la Reserva Territorial.
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' USO ACTUAL DEL SUELO.

USOS 'DEL SUELO: SUPERFICIE .= PORCENTAJE DE ' PORCENTAJE DE

Habiﬁac,oha;
Indﬁsﬁriéli

'Serviciosk

Espacios Abierfos 4,936 e

vialidad- . -5 .. 015;263

TOTAL 55,401 100.00% 26.06%

Actualmente los usos del suelo se encuentran en
desequilibrio, ya que el uso vial ocupa mds de una cuarta parte del
&rea urbana, mientras que los espacios abiertos utilizan menos de un
10%. El1 comercio y los servicios ocupan aproximadamente un 10% del
drea urbana y se encuentran concentrados sobre todo en la parte
central de la ciudad, desplazando el uso habitacional.

Por otro lado, la industria no ocupa un alto porcentaje de
los usos urbanos, y ademds su concentracién en ciertas delegaciones
rebasa los limites adecuados para esta actividad, lo cual se traduce
en molestias y riesgo potencial para su entorno y un mayor nimero de
viajes vivienda - trabajo.

Con respecto a los usos del suelo dentro de los poblados
del ACE, se han observado una pérdida de los patrones originales de
desarrollo en cuanto a las caracteristicas de imagen de los poblados
y su patrimonio cultural. la presidén y las costumbres urbanas son una
grave influencia que ha ocasionado inadecuaciones tipolégicas,
deterioro ambiental y desequilibrio en las tradiciones locales.
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" PORCENTAJES DE USOS DEL' SUELO. FOR' DELEGACION-

" BARITA- FEQUIPA=  ESPACIOS INDI/SJ'RIA
. CIONAL 'MIENTO ABIE10S :

A. OBREGON' $2.40° ~4.20,  11.00 .
ARCAPOTZALCO . 48:70° 1450~ -'2:90
B. JUAREZ ~ 1 71.00% 12.
COYOACAN- - 5800
CUAJIMALPA' " 6.40
CUAUHTEMOC - éz_.?i ¥
G. A. MADERO  52.47. .
ITIACALCO. .- 60..00.
IZTAPALAPA. ~-54.10,
M. CONURERAS 2900
M. HIDALGO
MILPA ALTA
TLARUAC
| TLALPAN . 13.30
"V carraNzA - 4.

XOCHIMILCO
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* CENTRO HISTORICO.

a éihdéﬂ;ﬁddnde
“través:de las
el’sitio ‘en~donde’ ’

Es el lugar reconocido como’eliicent i I
se encuentra la mayor parte del patrimonioedificado’
diferentes épocas de nuestra historia. 'Es ademas
se ubican los poderes de la unién. L

Actualmente cuenta con una poblacidn residente de 369,542
habitantes y una poblacidén diurna de 600 mil:personas, por lo gue la
gente que acude para trabajar, prestar o recibir servicios, asciende
a 230,500 hab. aproximadamente.

En el pasado, el centro histdrico albergé funciones de
cardcter residencial, ligadas al equipamiento civico y religioso;
después las actividades comerciales y de servicios fueron
contribuyendo a la modificacién del esqguema tradicional de la ciudad
colonial, cambiando el uso habitacional y religioso por el comercio
bodegas, talleres artesanales, hoteles, bares y maquiladoras de la
industria textil.

Este cambio afectd al sistema de propiedad, ya gque los
inmuebles fueron subdivididos por razones de herencia, venta,
arrendamiento y subarrendamiento. Después se establecid la renta
congelada, que ha sido uno de los motivos del deterioro fisico
progresivo de los inmuebles patrimoniales.

La problemdtica actual del centro histérico estéd
relacionada con los antecedentes mencionados y tiene las
caracteristicas siguientes: sub-utilizacién de lia infraestructura,
vialidad saturada, comercio ambulante, estacionamientos en la via
piblica, carga y descarga de mercancias y contaminacién ambiental.

Como respuesta a estos problemas, el gobierno federal
emitié el Decreto del Centro Histdrico, el 11 de abril de 1980.

-'50 -



CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE MEXICO
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LIMITE DEL PERIMETRO A: Supetllcle 3.2 km?, Poblaclén: 48,535 hab.,
Densidad de poblacldn: 145 hab/ha.

: LIMITE DEL PERIMETRO B: Superflcle 5.90 km2, Poblacién: 109,000 hab.,
Densidad de poblacién: 185 hab/ha.
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A partlr de la ' desconcentracién. de servicios de
comun1cac1on, financieros, bancarios 'y - educativos del Centro
Histérico, :la“ciudad ha conformado nuevos centros en su periferia,
con.relativa autonomia y hacia donde b&sicamente se ha prolongado el
crecimiento. Asi, la avenida de los Insurgentes y Paseo de la Reforma
son los principales ejes de servicios.

Al establecerse nuevas dreas habitacionales, el comercio
ha formado también conglomerados dando pcr resultado vialidades que a
partir del Centro Histdrico, han sido prolongadas, conformando una
traza radial. Entre los mds importantes destacan la calzada México -
Tacuba, Paseo de la Reforma, Marina Nacional y Periférico, al
poniente; Insurgentes sur, Avenida Cuahutémoc y Tlalpan, al sur;
Insurgentes Norte y eje Lazaro Cédrdenas, al Norte; Fray Servando
Teresa de Mier y Calzada Ignacio Zaragoza, al oriente; ademés de las
lineas del Metro. De esta manera, poblaciones periféricas se integran
al desarrollo del area urbana, como son: Azcapotzalco, Coyoacan,
Gustavo A. Madero, Iztacalco, Iztapalapa y San aAngel.

Actualmente el territorio del Distrito Federal presenta
caracteristicas de concentracién en el centro histérico tradicional,
segregacidén de poblacidn en el norte y oriente, cercana a las zonas
industriales, y descentralizacién de servicios comerciales a la
periférica.

La tendencia de estas formas de desarrollo son a partir de
la continua revalorizacién del suelo en la periferia. Los cambios de
usos del suelo de habitacién a servicios y oficinas propician 1la
expansidén del area urbana, fenémeno que debe controlarse debidamente.

* INFRAESTRUCTURA: Agua Potable.

En la actualidad se dispone de un caudal de abastecimiento
de 36.8 m3 /seg. lo gue significa una dotacién promedio de 312 litros
diarios por persona, para todos los usos.

El liguido para abastecer a la ciudad se capta mediante
1,366 pozos y 60 manantiales, localizados al sur-poniente de la
capital, con una apecrtacién del 71.5% ; ademds, se transfiere agua
potable superficial de los rios Lerma y Cutzamala que aportan el
23.5% y 5% del caudal suministrado, respectivamente. Para transportar
el agua, se cuenta con 443 km de lineas de conduccidén, gque abastecen
a 202 tanques_de almarvenamiento con una capacidad conjunta de 1.5
millones de m



Para llevar el liquido' a las zonas altas del poniente y
sur del- Distrito Federal se cuenta ‘con 102 plantas de bombeo. Su
distribucidén se efectda a través de una red primaria de 560 km. de
longitud y otra secundaria de 112,044 km., su calidad se controla por
medio de 244 plantas de coloraci?n, cuatro plantas potabilizadoras,
con una capacidad total de 1.1 m”/seg. en las que se utilizan
procesos fisico-quimicos para adecuar la higiene del agua.

Se estima_gque el caudal que abastece a la ciudad de
México, es de 22.5 m”/seg. se destinan a las actividades de uso
doméstico, 4.4 m”/seq. g la industria, el comercio y los_servicios
disponen de 1.0 y 3.3 m”/seg, respectivamente. Los 5.6 m”/segq.
restantes se canalizan a los servicios publicos como escuelas,
hospitales y mercados.

La demanda actual es de 38.2 m3/seg. sobre la basa de un
consumo 340 litros por habitante al dia una dotacidén de 35.2 m”/seq.
de agua potable y 1.6 m”/seg. de agua residual tratada representando
un déficit de 1.4 m’/seg. que se agrava en la época de estiaje.

Una de las razones de este déficit es el hecho de que las
actividades industrial y comercial utilizan en conjunto, 8.6 m”/segq.
de agua potable que no les es necesaria, ya que su operacién y
funcionamiento no requiere de tal potabilidad.
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SISTEMA DE ABASTECIMIENTO
DE AGUA POTABLE

. g .
DIRECCION GEMERAL DE CONSTRUCCION i\, \x.\‘/’\' R
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87 %
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| 1IZTACALCO
EENITO JUAREB
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* DRENAJE.

Actualmente el servicio de drenaje cubre-el 76% de la
poblacidén, con una red primaria de 1,217 km de longitud y una
secundaria de 12,299 km. Ademds se dispone de 64 plantas de bombeo,
tanques de tormenta y 90 km. de drenaje profundo; éste se encuentra
distribuido de la siguiente manera: 50 km de Emisor Central; 14, 10 y
16 km. en los interceptores central, oriente y centro-poniente,
respectivamente.

El 24% de la poblacidn que carece de este servicio se
ubica en la periferia de la ciudad, donde las aguas residuales se
descargan a los cauces de los riocs y en las barrancas; en las partes
planas, se vierten las aguas negras directamente al suelo o las
desalojan a las calles, con lo cual se provoca la contaminacién de
los acuiferos subterraneos.

El sistema de trat%miento Yy reusc cuenta con nueve plantas
con una capacidad de 4.8 m”/seg. y 419 km. de redes para 1la
distribucién del ligquido renovado; no obstante, la falta de sitios de
almacgnamiento para el agua tratada y la produccién sea apenas de
1.6 m”/seg. lo que representa ocupar s6lo el 37% de la capacidad
instalada. Cabe mencionar que este tipo de aguas se destina al riego
de &reas verdes y llenado de lagos.

En materia de drenaje ain se requiere de grandes obras
para contrarrestar el efecto del hundimiento de la ciudad, pero sobre
todo para atender a las zonas gue carecen de servicio.
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* ENERGIA ELECTRICA.

Para el suministro de energia eléctrica.en el Distrito
Federal, la Compafiia de Luz y Fuerza.del Centro, S.A. (CLF) es la
empresa responsable de brindar este servicio. A la fecha satisface el
10% de las necesidades de potencia y energia, a través de una Central
Termoeléctrica; el otro 90% lo cubre la Comisidén Federal de
Electricidad (CFE) mediante el complejo hidroeléctrico instalado en
el Infiernillo y Vvillita, localizados al suroeste del pais.

Dicho servicio cuenta con dos sistemas para 1la
alimentacidén eléctrica de la Ciudad de México: el de potencia
integrado por estaciones, lineas y cables de 400, 230 y 85 kv.
respectivamente y el de distribucién, gue consta de 700 circuitoes
primarios o alimentadores de 23 y 6 kv, ocho subestaciones de tipo
convencional y otras cuatro teleconectadas por un centro de
supervisién, asi como una oficina principal y 1,300 transformadores
de distribucién aérea y subterranea.

En relacidén a la cobertura el 97.35% de las viviendas
disponen de energia eléctrica en su interior. Esta situacidén no
deriva de la incapacidad de la red, ya que actualmente la CLF y la
CFE cuentan con la infraestructura para brindar el servicio al total
de las viviendas existentes, sino que obedece a las irregularidades
en la tenencia de la tierra que existe en algunos asentamientos de la
periferia de la ciudad.

* TELEFONIA.

Por razones de evolucidén, de la manera en que ha crecido
la ciudad de México y por su tamafio actual, la prestacidén del
servicio telefdénico en la zona metropolitana no coincide con la
divisién politica del Distrito Federal. Actualmente se presta el
servicio local de la Ciudad de México a préacticamente todo el
Distrito Federal a excepcidén de parte de Tldhuac, Xochimilco, Milpa
Alta, Tlalpan y Cuajimalpa en las gque se presta el servicio suburbano
con linea directa.

Hasta diciembre de 1983 se tenian 1.24 millones de lineas
en servicio con 2.5 millones de aparatos. Para agosto de 1984 habia
1.25 millones de lineas, lo que representd un crecimiento de 100
linea en ocho meses. Para diciembre de 1984 se tenia en servicio 1.32
millones de lineas, lo que representa casi tres veces mas a las de
1970. Para llegar a este volumen, el crecimiento promedio de la red
ha sido del 8.4% anual, durante este periodo.

Para atender las lineas existentes, hay actualmente 157
centrales, las cuales se encuentran instaladas en 65 edificios
distribuidos en puntos estratégicos de la ciudad.



Adicionalmente, se tienen nueve- .centros ' de ' trabajo
destinados a la instalacién y mantenimiento de las: lineas, conjuna .. '
superficie insuficiente para poder adqulrlr mas equlpo de servlclo, y
prestar una mejor atencidén a los usuarios. :

En 1984 se 1ncrementaron 98,500 lineasjde las cuales el

1986 , 1.6 ' 71

%* VIALIDAD Y TRANSPORTE.

El sistema vial del Distrito Federal ha sufrido
transformaciones para responder a las presiones del crecimiento
urbano. Sin embargo, la expansién, ampliacidén y ensanchamiento de
vias no ha resuelto totalmente la necesidad de movilidad deseada en
la ciudad.

De acuerdo a su funcionamiento vial se ha subdividido en
vias primarias como son las de acceso controlado y principales vias
secundarias que comprende a las calles colectoras, locales,
peatonales y ciclopistas.

Entre las principales vias primarias se encuentran el
Anillo Periférico, en el poniente y sur de la ciudad, cuyo proyecto
de 86.5 km. cuenta actualmente con un 49% construido; el viaducto
Miguel Alemdn, que comunica al centro y al sur de la capital, a la
gue atraviesa de oriente a poniente con una longitud de 14.2 km. a la
fecha, y el Circuito Interior con un total de 24.4 km.

Otro grupo importante lo conforman las vias radiales como
Calzada de Tlalpan, Aquiles Serdan, Rio San Joaquin, Insurgentes e
Ignacio Zaragoza. se calcula que en su conjunto representan
aproximadamente 133 km. También debe mencionarse a los Ejes Viales,
los cuales se dividen en 17 de oriente a poniente y 17 de norte a
sur, con un total aproximado de 270 km. Actualmente en operacién.



Por otro lado es importante sefalar que los principales
problemas de accesibilidad en el Distrito Federal se presentan en.las
barrancas del poniente sobre todo en las Delegaciones Alvaro Obragdén
y Magdalena Contreras. Otra de las dificultades en el movimiento
vehicular es la falta de estacionamiento que combinado con el uso
intensivo de calles y avenidas para ese fin, provoca la reduccidén de
las capacidades viales de 30% a 50% del total.

ESTRUCTURA VIAL 1986
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* TRANSPORTE.

los volumenes de transporte en el Area Metropolitana de la
Ciudad de México son del orden de los 22.3 millones de viajes /
persona / dia (v/p/d). Estos traslados son cubiertos en un 40% por
autobuses urbanos y suburbanos; 29% mediante el Sistema de Transporte
Colectivo Metro; el 19% se realiza en autos particulares; el 9% en
taxis de varios tipos; el Sistema de Transporte Eléctrico el 2% y
otros medios el 1%.

Para 1985 se calcula en el transporte piblico un total de
161,666 unidades.

VOLUMEN DE UNIDADES DEL TRANSPORTE PUBLICO.

CLASIFICACION "7 """ UNIDADES

METRO 230 TRENES
AUTGBUSESVURBANOS e
AUTOBUSES SUBURBANOS - ST
TAXIS S 147,631

TRANSPORTE ELECTRICO . : : 310

VEHICULOS EN..EL AMCM.

FORMA DE TRANSPORTE ‘ UNIDADES PORCENTAJE
Transporte Pablico o 161,666 5.0
Camiones y Motocicletas 435,000 15.0
Automéviles particulares 2/350,000 80.0
TOTAL 27946,666 100.0%

Es importante constatar que la disponibilidad de
vehiculos particulares en el AMCM ocupa un lugar preponderante,
calculdndose en aproximadamente 2.3 millones de unidades; sin embargo
en cuanto al volumen de v/p/d atendidos, apenas le corresponden un
19% del total, en tanto que el transporte publico moviliza el 80%.



automov1les partlculares representan cuatro qulntas
partes del- total ‘de'vehiculos; produciendo-hasta:un 50% ‘de . il
dlsmlnu01on dei:las capac1dades viales a la cxrculac1on,vasi mlsmo,
arrojan elV83< de 1os qases contaminantes’ de la“ciudad. :

- ,A'la~fecha, la red del Slstema de Transporte Colectlvo
Metro cuenta con aproximadamente 120 km. de longitud, para otorgar. un
servicio'diario a 4.5 millones de usuarios, a través de sus lineas en
servicio (7). :

El sistema de autobuses urbanos en el AMCM esta& formado por
7,000 unidades de Ruta 100, con un total de 202 rutas en 8,294 km;
més 431 unidades del sistema de transporte troncal del Estado de
México, gque conjuntamente, efectGan 5.8 millones de v/p/d, el 26% del
total de viajes de todos los medios automotores.

Los taxis colectivos representan a la fecha un modo de
transporte que tiene dos modalidades de servicio: los colectivos y
los de ruta ,libre. En el AMCM circulan aproximadamente 147,630
unidades de las cuales 80,000 son de este Qltimo tipo. Los colectivos
movilizan 1.8 millones v/p/d, en tanto que los de ruta libre captan
155,000 v/p/d.

El servicio de troleblis se ofrece actualmente en 395 km,

con 19 lineas, transportando a un total de 568 mil pasajeros por dia
en 426 unidades.

GENERACION DE VIAJES PER ONA/DIA POR
DELEGACIONES ¥ MUNICIPIOS

Guslavo A Madero

Tiginepantta

Atizapin de Zar

[T CUAUHTEMOC-NAUCALPAN
1ZTAPALAPA-NEZAHUALCOYOTL
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GUSTAVO A. MADERG-TLALNEPANTLA : i
COYOACAN-ECATEPEC § (il'c"'l"“ - S |
Nii ! s
E=]——[==] 0EMITO JUAREZ-CUAUTITLAN 1ZCALLI ?'\" N ‘\)
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MILLONES DE VIAJES.

MILLONES DE VIAJES.
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GENERACION DE VIAJES
- PORMODO DE TRANSPORTE EN EL AMCM

MILLONES
DE %
MODO DE V.P.D.
TRANSPORTE 1983

METRO @! E. E.E._)

6.514 29.06%

5.817 25.97%

AUTOBUS URBANO ﬁ

AUTOMOVIL PARTICULAR 4.265 19.09%

AUTOBUS SUBURBANO 3.145 14.04%

TAXISY COLECTIVOS 1.889 8.21%

OTROS 0.820 3.66%




* VIVIENDA.

Histéricamente la vivienda se concentrdé en el &rea central
de la cuidad. Este proceso durd hasta 1920 cuando la poblacidén de
ingresos medios la abandoné para ir a las zonas periféricas del sur.
En tanto, los sectores de bajos recursos se trasladaron a las 2zonas
norte y oriente, mds cercanas a sus fuentes de empleos. A partir de
ese momento, la poblacién que se ubicdé en el centro de la ciudad esta
motivada por la congelacidén de rentas, que si bien en su tiempo fue
una medida acertada, al transcurrir los afios ocasiond el deterioro
fisico del inventario habitacional existente, por falta de
mantenimiento.

En la década de 1950, se agudiza la separacién fisica de
los estratos sociales. La poblacién de bajos ingresos se asentd al
norte y oriente de la capital, en torno a las zonas industriales,
mientras que las de ingresos medios y altos, se van consolidando al
sur, norponiente y poniente. También se iniciaron los procesos de
invasidén en los terrenos de la periferia, y el centro se perfild como
drea para servicios de alta y media especializacién.

En el periodo 1960 =~ 1970, aumenta el déficit de la
vivienda para los grupos de ingresos medios y bajos. Es durante éste
periodo y hasta 1976 que la edificacién de casas habitacién por parte
del sector plblico, registran su mayor desarrollo a través de la
construccioén de grandes conjuntos multifamiliares.

En el decenio 1970 -~ 1980, se inicia el proceso de
saturacién y densificacién de uso habitacional de anillo intermedio,
mientras que en algunas zonas especificas, como en el centro y en la
colonia Roma se experimenta el cambio hacia la actividad comercial
determinado por el impacto de la inversién inmobiliaria.

Dicho proceso 1lo realiza mayoritariamente el sector
social, gue aporta un 65% del total; el sector pablico atiende el 23%
y el sector privado el 12%. La baja en la inversidn piblica, respecto
a la realizada en el periodo 1960 - 1976 es el resultado, en gran
medida, de los altos costos en los materiales, la carencia de suelo y
la crisis econémica por la que atraviesa el pais.

Actualmente en el Distrito Federal existen aproximadamente
1.9 millones de viviendas, de las cuales 419,798 (el 22%), no cuenta
con la infraestructura necesaria o estadn construidas con materiales
no duraderos.

Debido a los sismos acontecidos en septiembre de 1985, el
sector de vivienda se vio seriamente afectado, principalmente en las
delegaciones Gustavo A. Madero, Cuauhtémoc y Venustiano Carranza, al
resultar dafiadas alrededor de 70,000 unidades en perjuicio de igual
nimero de familias y aumentando el déficit ya existente de 463,798
unidades en el Distrito Federal, principalmente en las delegaciones
Iztapalapa, Tlahuac, Xochimilco, Tlalpan, Magdalena Contreras y
Cuajimalpa.
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ESTADO DE LA VIVIENDA PARTICULAR
SEGUN MATERIAL DE CONSTRUCCION
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Como: - un’ ~instrumento de - atencién ' emergente para la
reconstruccién-de las viviendas en la zona afectada, el Ejecutivo
Federal emitié el 21:.de octubre de 1985 un decreto expropiatorio de
vecindades, edificios habitacionales y: lotes baldios. E1l total-de las
colonias afectadas fue de 78, con 4,291 predios, incluyendo lotes sin

construccidn.

0 millones de habitantes en el
Distrito Federal, el 72.4% disponen del servicio de agua potable
dentro de la vivienda; el 18.8% lo tiene fuera; 5.3% son abastecidos

mediante hidrantes pGblicos; el 0.4% lo hace a través de pipas ©
pozos no declarados y el 3.0% restante no cuenta con la informacidn.

En la actualidad de los 1

TIPO DE SPERVICIO DE AGUA 02.2% AROS
OTABLE ,2¢ 1960-82
96.7% 1985
DE LA VIVIENDA % 69.7_]
72.34 |
DE L,/:\UVEIC{ENDA r‘ 18L]
17.14
uee || . —
. e 48 |
POR FIPA @ £ - 575
E 0.37 |
OTROS 88 57 ]
5.95 |
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limentos’ para consumo interno y dlstrlbuc1on externa.

legan ‘a¥través de las carreteras que llegan.de Puebla y
Veracr 27729%. acceden por vias provenientes de Queretaro, por. las
fcarreteras de Cuernavaca 9%; de los accesos gue comunican por Toluca,
el 8% y:finalmente, el 4% proceden del estado de Hidalgo.

S Para su almacenamiento y distribucién, el sector pidblico
cuenta con.una infraestructura compuesta por una central de abastos,
28 mercados piblicos, 53 mercados sobre ruedas, 480 rutas de
tianguis, 148 concentraciones, 37 centros comerciales Conasupo, 76
tiendas del D.D.F Liconsa. Por su parte el sector privado cuenta con
89 tiendas de autoservicio.

: Las delegaciones Cuauhtémoc, Venustiano Carranza y Gustavo
A. Madero son las que cuentan con mayor nimero de mercados piblicos,
y 1as menos dotadas son .Cuajimalpa, Magdalena Contreras y Xochimilco.

En cuanto al abasto gue realizan los mercados sobre ruedas
y tianguis, la delegacidn Gustavo A. Madero es la que cuenta con més
rutas.

De los canales comerciales privados existen, cuatro son
las delegaciones gue poseen una mayor cantidad; Benito Judérez,
Cuauhtémoc, M. Hidalgo y Coyoacan. Esta localizacién corresponde a
las zonas donde se presentan los mayores indices de poblacién del
Distrito Federal.

En general se puede afirmar que sélo tres delegaciones
cuentan con medios de abastecimiento adecuados; Cuauhtémoc, Gustavo
A. Madero y Coyoacan; el resto presentan déficit en relacidén a sus
habitantes.

Dentro de la problemitica que enfrenta el sector de abasto
resalta la deficiente coordinacién entre los diferentes sistemas de
comercializacidén de los sectores publicos y privados para mejorar el
servicio a los consumidores, en especial para las zonas de escasos
recursos. En cuanto a los rastros existentes y como resultado de la
falta de mecanismos de operacidén adecuados, estos necesitan mejorar
sus condiciones de salubridad para garantizar al pablico un miximo de
higiene en la distribucidn de sus productos.

También el sector de abasto resultd afectado en un 31% de
sus mercados por los sismos; es decir, que 92 inmuebles resultaron
danados. Ejemplo de ellos es el caso del mercado de Jamaica en el
cual se deteriord parte importante de los 36,000 m“ de superficie,
donde se encontraban ubicados 3,446 locatarios de comercio al
menudeo.



‘ . “MERCADQ
DELEGACION - PUBLICO

A. OBREGON
AZCAPOTZALCO
B. JUAREZ
COYOACAN
CUAJIMALPA
CUAUHTEMOC
G:A. MADERO
IZTACALCO
IZTAPALAPA
M. CONTRERAS
M. HIDALGO
MILPA ALTA
TLAHUAC
TLALPAN

V. CARRANZA

XOCHIMILCO

TOTAL
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* EDUCACION.

“Enel Distrito Federal existe una demanda potencial de. mds
de 4 4 mlllones de estudiantes entre los 4 y los 24 afios. de edad de
los-cuales aprox1madamente 27631,122 demandan instruccién- bdsica- en-
educacién. ‘media superlor 633,873.y 17/177,617 en nivel superior . Sln
embargo, el 'servicio publico sélo atlende en nivel preescolar al -
42.4% mientras que los partlculares atienden a el 8.7%, por lo que la
‘cobertura’ alcanza el 51.1%, 30% mds de los servicios prestados en ,
- 1980, i ) o

- : Actualmente 1la capital del pais cuenta con: ‘1,001
inmuebles, con un promedio de 237 alumnos por plantel en escuelas
piblicas, lo gue representa un déficit de 957 planteles.
Territorialmente todas las delagaciones presentan déficits en el
servicio educativo en preescolar.

En primaria se atiende 90.2% por parte del sector pblico
y 12.0% por el sector privado; cabe aclarar que el déficit que
presenta este nivel de servicio, obedece a la incorporacidn de
alumnos del Estado de México gue concurren a escuelas ubicadas en las
delegaciones colindantes con esta entidad, considerando ademds que el
programa de educacidén primaria establecido por la Secretaria de
Educacién piblica comprende a la poblacidn entre los 6 y 14 afios de
edad. Actualmente hay 294 edificios con un promedic de 470 alumnos.
Uno de los elementos gue contribuyen al déficit que en este nivel se
presenta en las delegaciones Gustavo A. Madero, Iztacalco, Iztapalapa
Alvaro Obregdn, M. Contreras, Tlalpan y Milpa Alta, es la
subutilizacidén que se hace de los inmuebles en el turno vespertino.

La oferta de los servicios de secundaria dan cobertura al
93.6% de la poblacidén demandante; el sector publico atiende al 83.5%
y los particulares a un 10.0%, lo que representa un déficit del 6.4%
de la demanda.

En relacién al nivel medio superior sdélo se satisface la
demanda del 27.5% de la poblacidén en 50 planteles de diferentes
instituciones oficiales, 144 escuelas particulares y 10 instituciones
autdénomas, con un promedio de 856 alumnos por plantel, lo que
significa una demanda no atendida del 72.5%. En este sentido, se hace
necesario revisar el potencial de cada una de las instituciones
oficiales a fin de evaluar la capacidad real de cada plantel, para
definir asi, los requerimientos actuales y futuros.

Respecto a su distribucién espacial, es en las
delegaciones Azcapotzalco y Coyoacan donde se concentra la mayor
oferta de este nivel de educacién, en tanto que de mayores carencias
son Cuajimalpa, Magdalena Contreras y Tl&huac.

A nivel superior, la situacidén se torna ain mds grave, ya
gue los 834 inmuebles existentes atienden tanto a la demanda local
como una parte de la demanda nacional. Actualmente sdlo se satisface
al 87%, de tal manera que se requieren 114 planteles para mantener
el promedio de 1.689 alumnos por inmueble.
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Territorialmente, las instituciones publlcas se encuericran

ubicadas en toda la ciudad; sin embargo, es en las delegacxones

Coyoacén y Gustavo A. Madero, donde se encuentra un. mayor nimero de

estos planteles. En relacién con la oferta gque ofrece el sector
privado, se estima gque presta sus servicios a un indice considerable
de estudiantes en los diferentes niveles de educacxon, reduciendo en

un 15% los déficits de la demanda.

EQUIPAMIENTO. PARA LA EDUCACION = =

DELEGACION

PREESCOTAR ™ -DIF . -PRIMARIA’

,SFCUNDA— SEC. "

TECS VUFACTONAL
RAFHTLITPAT

ALVARO OBREGON 148 5 3
AZCATOT'ZALCO + 105 50 75,
BENITO JUAREZ ©(146 e e
COYOACAN 146 = 5 6
ClUAJIMALPA $08000 DR i
CUAUHTEMOC 208 - 29 10 i3
GUSTAVO A. MADERO 292 52" 6 6
L2TACALCO w88 20 e 2
TZTAPALAPA -2851 47 17 e
MAGDALENA (ONTRERAS 35 6 2: 1
MIGUEL, HTDALGO 136 18 [ e e A
MILFA ALTA 18 2 w1 4
TLAHUAC 33 5 3 2
TLALPAN 2124 i 10- et
VERUSTLANO CARRANZA 122 -'23 2
XOCRIMILCO 52 10 2
TOTAL . 1001 86 1933 2301 e 44
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* SALUD.

Hasta antes de los sismos. de septiembre de 1985, las
instituciones del sector salud en el Distrito Federal disponian de
19,993 camas, que venlan satisfaciendo, ademds de la demanda local,
parte de la regional y nacional, con servicios del segundo y tercer
nivel. Por su conducto sz atendia a mas de 17 millones de habitantes.
Dentro de los efectos gue dejaron los sismos pasados, aproximadamente
el 24% de la capacidad hospitalaria del Distrito Federal resultd
dafiada.

La dependencia que tiene mayor cobertura es el instituto
Mexicano del Seguro Social, sin embargo,’ los servicios que presta
sdélo benefician a sus derechohabientes. ;

El ISSSTE sufrié dafos en tres de’sus:dchd'Unidades
hospitalarias, con pérdidas de 867 camas censales, ‘estoes 30.3% .de
la capacidad instalada en la zona. S

En general la distribucidn terrltorlal a ste
equipamiento se concentra en las delegaciones Cuauh émoc,

‘Benito:
Judrez, Coyoacan, Tlalpan y Azcapotzalco: - S

0FﬁF7A HOSPITALARIA DE IAS ]WS!QTUCIONES DEL
SECTOR SALUD -

INST. O DEPENDENCIA CAMAS % PORLACION "EST. CAMAS INUPJLI?AﬁAu

, ATENDIDA POR 515MOS
- BECRETARTA DE GATLUD 5,631 28 47812, 820 7,384 -

IMSS 8,395 42 71175,213 2,667

ISSSTE 2,256 11 1'928, 205 867

D.D.F. 2,116 11 1'859,829 -

SEDENA 1,003 5 867,264 -

SECRETARTA DE MARINA 115 1 48, 290 --

SER. COORD. DEL EDO. MEX. 417 2 356,410 -

TOTAL, 19,993 100  17'048,031 4,918




* CULTURA, RECREACION Y DEPORTE.

Las necesidades ‘de cultura y recreacién en la capital del
pais se viene atendiendo mediante 255 bibliotecas, 148 cines, 50
galerias, 40 teatros, 26 museos y 18 salas de arte. No obstante 1la
excesiva concentracién de éste tipo de instalaciones en las
delegaciones Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo, Benito Judrez y Coyoacan; un
buen porcentaje de ellas resultd averiado por los movimientos
teldricos, entre ellos 97 inmuebles que incluyen cines y teatros.

El eguipamiento para el deporte en el Distrito Federal
consta de tres ciudades deportivas, 142 deportivos y otras
instalaciones a nivel barrio.

En educacién fisica, se atiende al 100% de la poblacién
escolar. Para la atencidn a las escuelas primarias y secundarias se
organizaron servicios de educacidn especial, gimnasia, natacién y
servicios médicos deportivos, y se instalé la Escuela Nacional de
Entrenadores Deportivoes.

* MEDIO AMBIENTE: Area urbana.

La ciudad de México en los dltimos ahos, ha tenido un
acelerado proceso de concentracidén industrial que ha generado un alto
crecimiento demogrdfico no planificado, ocasionando una serie de
problemas significativos; entre éstos se encuentra el de la
contaminacidén ambiental.

Las principales causas de la inficién del aire, pueden
clasificarse en industriales, vehiculares y otras.

La emisién de contaminantes a la atmésfera se ve agravada
por las condiciones geogréaficas del Distrito Federal ya que no
permite una facil dispersién de ellos.

Respecto a las fuentes industriales, se estima en 30 mil
su namero. Gran parte de las plantas fabriles se ubican al norte y
noroeste de la ciudad. Algunos de los principales focos de
contaminacidén atmosférica sea la termoeléctrica del valle de México y
la refineria 18 de marzo que generan aproximadamente el 17% del total
de bidxido de carbono emitido en la atmésfera.

Los aproximadamente 2.5 millones de vehiculos automotores
producen alrededor del 75% de los gases contaminantes emitidos a la
atmésfera siendo su principal componente el mondéxido de carbono.

En el Distrito Federal se generan diariamente 6,495
toneladas de basura doméstica, 872 toneladas de recoleccidn en la via
pGblica y 2,327 toneladas de desechos industriales, comerciales y de
servicio. Tales desperdicios se depositan en dos basureros
municipales y en una planta de procesamiento. De los residuos -
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producidos, el 40% son depositados en Santa Fe, que tiene una
extensidén aproximada de 8 ha. y se calcula que proporcionarad servicio
durante 18 afios; los demds tiraderos se encuentran ubicados en el
Estado de México. Los tiraderos a cielo abierto causan la
contaminacién visual, odorifica y microbiana a través de la
incineracién de desechos se ocasionan el 4% de la inficién
atmosférica por humos que ademds, contaminan los mantos acuiferos
subterraneos, ya que generalmente se encuentran ubicados en areas de
recarga acuifera o sobre los drenes de escurrimiento superficial.

La deforestacién de las dreas circundantes a la ciudad
provoca que los vientos transporten particulas de polvo,
principalmente durante los meses de febrero, marzo y abril, gran
parte de la superficie que ocupa el ex lago de Texcoco y demds zonas
aridas del Distrito Federal. )

La geografia del valle de México contribuye a gue cuando
se produce el fendémeno de la inversidén térmica, se forma una especie
de "olla tapada", sin valvula de escape. El problema estriba entonces
en gue las enormes cantidades de contaminantes que se generan por las
fuentes méviles y fijas se acumulan dentro de un volumen de aire,
dando lugar a la inversién térmica.

FUENTES DE CONTAMINACION 1983

FUENTES =\ MILLONES DE |
MOVILES! e E S 3 AUTOSEN
T e e, 75% ] CIRCULACION 5

p— lmu_ﬂjlm
F1JAS? INDUSTRIA

IHIHHHME Som 30,000

FUENTES HECTAREAS
NATURALES? EROSIONADAS -

5% s 22,000

' Emiten 4.5 millones de particulas toxlcas al ano.
? Emiten 383.000 loneladas al ano de partlculas téxicas

2 Emiten 308.000 toneladas al afo de parllctilas de polvo asocladas
con heces fecales producidas principatmente por tolvaneras.
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'+ AREA DE CONSERVACION ECOLOGICA.

Ante la tendencia de crecimiento del &rea urbana y la
degradac1on de'los bosques, esta area de conservacidn ecolégica
adquiere ‘actualmente un valor especial, al constituirse en base
fundamental-para el equilibrio natural de la ciudad. Esta zona esta
amenazada. por la irregularidad de la tenencia de la tierra, aunada a
las presiones gue ejercen los usos urbanos sobre esta &rea y las
propias de explotacién agricola y ganadera.

Los recursos forestales del Distrito Federal se han
reducido al 25%. Esta pérdida ha afectado la calidad del aire e
introducido modificaciones significativas al clima de la ciudad de
México.

Como consecuencia de la tala inmoderada, la erosidén y la
extensidén del drea pavimentada sobre los suelos permeables, se ha
reducido la carga de los mantos acuiferos, poniendo en peligro la
permanencia de este recurso y la estabilidad del suelo en areas
lacustres, hoy urbanizadas, con riesgo para los edificios altos y
pesados que se vuelven mds vulnerables a hundimientos o a sismos.

Existe la necesidad de realizar acciones directas en el
ambito del ACE, para mejorar las condiciones ambientales de los
habitantes del Distrito Federal.

* DESECHOS SOLIDOS.

Los desechos sélidos generados por el creciente desarrollo
que ha venido observando la ciudad de México, han contribuido
considerablemente al deteriorc de la calidad de vida de su poblacidn,
al alterar en forma directa las condiciones sanitarias del aire,
suelo y agua.

En el Distrito Federal se calcula la generacidn gde
residuos sdlidos en 9,694 ton/dia, de los cuales el 67% es basura
doméstica; el 9% son desperdicios recolectados en via publica y el
24% restante desechos industriales y comerciales. De este total, 1las
delegaciones recolectan sdlo el 80%; del 20% restante, una parte es
tratada por los propios habitantes a través de sistemas domésticos de
entierro e incineracidn y la otra permanece en la via publica o
tiraderos clandestinos, provocando con ello la proliferacidn de
fauna nociva, germenes patdgenos y la contaminacién de los mantos
acuiferos.
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GENERACTON bE.dESECHosfSOLIDos

PRINCIPALES DELEGACIONES .. GENERACION POR DIA
- R s © 7 (TONELADAS)
GUSTAVO ‘A. MADERO N A e 1,536
IZTAPALAPA = e S 1,286
CUAUHTEMOC Vel . 966
VENUSTIANO CARRANZA® L 836 ..
AZCAPOTZALCO : e 732
TOTAL ‘ 5,356

* AREAS VERDES.

Una parte de los espacios abiertos destinados para areas
verdes en la zona urbana, se encuentran en proceso de deterioro,
debido a la falta de recursos y sistemas de conservacién adecuados
asi como a la insuficiencia de &rboles y plantas iddneas con
capacidad para sobrevivir en épocas de estiaje y bajo condiciones
criticas de contaminacidn ambiental, ademds del inadecuado uso que
de ellas hacen algunos habitantes del Distrito Federal.

Las delegaciones con un gran déficit en este aspecto son:
Azcapotzalco, Alvaro Obregdén, Benito Judrez y Cuauhtémoc, debido al
intenso uso urbano del suelo, ya gue no cuentan con la necesaria
reserva territorial para la dotacién de areas para el esparcimiento
piblico; en cambio, las delegaciones, Miguel Hidalgo y Tlalpan,
cuentan con un superavit por encontrarse en ellas lugares arboladoes
de una gran tradicién como los bosques de chapultepec y tlalpan que
no solo favorecen a los habitantes de su zcna de influencia, sino que
tienen una cobertura mayor. Se estima que en términos generales hay
una proporcién de 3.4 m“® de &rea verde por habitante.

El Distrito Federal cuenta con aproximadamente 3,310 ha.
de zonas verdes, repartidas en pargues, jardines e instalaciones
deportivas. De este total, el 60.46% corresponde a parques. Las
delegaciones Miguel Hidalgo, Tlalpan, Gustavo A. Madero, son las
entidades mejor dotadas en este aspecto.

Los jardines ocupan el 18.32% del adrea verde de la ciudad
siendo las delegaciones Coyoacdn, Tlalpan y Miguel Hidalgo las
mejores servidas y la Benito Judrez e Iztacalco las gue acumulan los
mayores déficits.

Por lo que respecta a los deportivos, ocupan el restante
12.26% de las areas verdes y solamente las delegaciones Iztacalco y
Venustiano Carranza cuentan con instalaciones suficientes; las
restantes presentan altos déficits.

Finalmente, se tienen considerados como &reas verdes las
glorietas y los camellones, que ocupan 515 ha. que contribuyen a
mejorar tanto la calidad del aire como la imagen urbana.
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" DOSIFICACION. DE AREAS VERDES FOR DELEGACION.

DELEGACION -7 llnajy'Aﬁ/ns"LMg FEN  TARQUES M2 BN GLORIFIAS S OTAL S M AR
: EEC G Tt LY JARDINES Y CAMELLONES AREAS VERPRES: -

A ORREGON T FAN, 572 851,859 357,566 17309, 414 1.8
AZCATOTZALCO (56,585 697,154 302,154 88593 L TlE
B. JUAREZ 578,358 594,245 500,733 1'024,978  ©- 1.7
COYOACAN 705,566 2'423,816 . 1117,731 2'5471,547 N
CUATIMALDA 112,757 209,817 210,000 539,817 4B
CUAUNTEMOC 847,853 574,250 n.e. . 574,250 UM
G. A. MADRERO 1'632,652 3'632,806 1'477,362 5'110,168 Sedad
T2TACAT.CO 630,779  1'742,300 -~ - 690,380 . 27432,680 9.
1 ZPAPATAPA 1'467,300 1'710,706 731,177 2'447,8A3 Bl
M. CONTRERAS 211,103 13,050 91,650 134,700 £
M. HIDALGO 566,208 8'702,003 183,600 U 87886, 593 n
M. ALTA 57,979 84,868 negs oL 784,868 5.
PLANUAC.. . 178,055 96,690 ST T 06,6907
TLALTAN 159,060 4'330,000 . noe. Lo s 41330;000
V. CARRANZA 738,52 1'718,602 Ce396,143- 0 1 .02'114,745
XOCHIMIT.LO 259,498 113,086 068,306 481,392

TOTAL 9'847,354  27'046;527 T 7831303,319- T R4

* PATRIMONIO URBANO CULTURAL.

En el territorio del Distrito Federal existen zonas que
forman parte del patrimonio cultural urbano-arquitectdnico de la
cuidad y que contribuyen a la identidad fisica y social de sus
habitantes; estas zonas son Gnicas Por su carga de valores histdricos
Yy culturales. La importancia de las zonas patrimoniales nace de sus
antecedentes con elementos histéricos, desde paleontolédgicos hasta
los contemporéneos.

Estas zonas son testimonios fisicos, que pocas ciudades
han podido ofrecer a sus habitantes y mantener el paso de los afios.

El programa general, define la clasificacién tipolégica de
las zonas patrimoniales gque permiten introducir una normatividad de
proteccidén para estas dreas. Ademas introduce la concepcidn de las
zonas patrimoniales, que como tales, estén sujetas a los procesos de
cambio de uso del suelo vy a la especulacidn que en algunas zonas se
desarrollan. Lo anterior obliga a definir el papel que tienen dichas
dreas de funcionamiento general de la cuidad como condicién para una
estrategia de conservacién y mejoramiento del patrimonio cultural y a
la elaboracidn de una metodologia de investigacién y delimitacién de
las zonas patrimoniales.
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Con lderando su- contenldo de valores ‘o cargas. valoratlvas,

podemos} carien’ el Dlstrlto Federal, las slgulentes ‘zonas:

-ZONAS HISTORICAS DECLARADAS.

on las zonas gue cuentan con una declaratoria. de

“concentran edificaciones que fueron construidas en :
‘etapas’ anterlores, contemporédneas o posteriores al. centro histérico,:
con:iun: valor testimonial y una traza urbana gque dan fe de su- época; "
tales ‘como:/Centro Histérico perimetro "A" y perimetro "B", San Angel
y-‘Coyoacédn, entre otros.

* ZONAS DE PATRIMONIO CULTURAL URBANO-ARQUITECTONICO.

Son sitios histéricos de manifestaciones artisticas con
‘edificaciones posteriores a la época colonial, que conservan parte de
su arguitectura y traza original; y estén siendo afectadas por las
acciones derivadas del desarrollo urbano de la ciudad; se encuentran
amenazados por un constante cambio de uso del suelo y no cuentan con
una normatividad adecuada que los proteja, razén por la cual han ido
perdiendo su caracter, entre ellas se encuentran las colonias: Roma,
Guerrero, Condesa, Hipddromo y Mixcoac.

* ZONAS DE SITIOS TRADICIONALES.

Zonas con antecedentes prehispdnicos, integradas por
inmuebles de arquitectura vernécula, que conserva predominantemente
en su fisonomia, caracteristicas vinculares con la regién geogréafica
y con las formas de vida tradicionales, fiestas y acontecimientos
sociales como parte del patrimonio cultural; tales como: pueblos de
Mixguic, Xoco, Santa Anita y San Pedro Martir, entre otros.

Entre los principales riesgos que enfrenta la ciudad de
México se encuentran los de indole fisico, quimico y sanitario.

Los fisicos pueden ser de tipo geoldgico 6 hidroldgico en
el primer caso cabe sehalar gue la ciudad esta asentada sobre un &rea
considerada como de alto riesgo sismoldégico, por la presencia de
lineas de fractura estructurales, de asentamientos de terrenos y
antiguos canales que fueron rellenados con materiales poco compactos.

Las fisuras estructurales son dislocamientos profundos de
la corteza terrestre, con respuesta de movimientos horizontales y
verticales fuertes en el movimiento de un terremoto. Los
asentamientos del suelo responden a la conformacién superficial del
material del subsuelo, cuya orientacién esta 1ligada a los
hundimientos diferenciales; por ello la parte céntrica de la cuidad
es la m&s vulnerable a los efectos de los sismos.

Los riesgos sanitarios a los que estd expuesta la capital
radicarian en la contaminacién del agua, el aire o los alimentos. En
este Gltimo caso, la cercania de fabricas productoras de alimentos -~
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conlos” queigeneran o expelen. productos téxicos, aumentan las
probabilidades; ba]o estas caracterlstlcas, el &area mas vulnerable es
el norte de la ciudad. : i :

; Los sismos ocurridos los dias 19 y 20 de septlembre de
1985, provocaron, severos dafos en el &rea central de la zona urbana
del Distrito Federal en una superficie de 3,600 ha..afectando

-principalmente a las delegaciones Cuauhtémoc, Venustiano Carranza y
Gustavo A. Madero.

De las edificaciones altas se derrumbaron totalmente 210 y
120 sufrieron grandes dafios que ameritaron demolicién. De estas
edificaciones, el 88% tenian menos de 10 pisos. 5

Si bien la excepcional intensidad gue presentaron los
movimientos teldricos, aunada a la vibracidén del terreno blando.de
que se compone el subsuelo del centro de la ciudad, explica el enorme
dafio en la zona, existen otros aspectos gue agrandaron .sus efectos,
como los hundimientos por la extraccidén de agua, construcciones
inadecuadas, usos indebidos y falta de mantenimiento de los
inmuebles.

De los elementos urbanos, el méds deteriorado por éstos
fenémenos fue, sin duda la vivienda, cuantificada en 70,000 unidades
dafiadas, total o parcialmente, en donde se calcula vivian mas de
260,000 personas.

El equipamiento urbano resultd también averiado,
particularmente en los renglones de salud y educacién. del primero se
perdidé mas del 25% del servicio de hospitales de media y alta
especializacién, que atendian a la poblacién local y nacional. En
cuanto al sector educativo, se llegd a un total de 1,911 inmuebles
deteriorados.

Con base en esta informacién, se puso de manifiesto la
excesiva concentracién de las instalaciones de salud en una sola
delegacidén: La Cuauhtémoc.

La administraciodon pablica también resultd afectada, puesto
gque se destruyeron parcial o totalmente, mds de 1.6 millones de m¢ de
241 edificios ocupados por ella; algunos de su propiedad y otros en
arrendamiento. En consecuencia, se desaloja 150,000 servidores
piblicos, que fueron trasladados a espacios no siempre acordes a las
necesidades de atencidén al pidblico, por lo que se hizo necesario, a
corto plazo resolver su ubicacidén definitiva.

La infraestructura de agua potable y drenaje también
sufridé perjuicios.

En cuanto a los servicios de comunicacién, resultaron
lesionados los principales edificios de centrales telefénicas,
afectando los equipos de larga distancia nacional e internacional.
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por los sismos, el Ejecutivo Federal dispuso la creacidn-deila::
Comisién Nacional de Reconstruccién del Area Metropolitana:de

“El Area del centro de la“c¢iudad,’ que resulté la _zona mas

'afectéda, daba' . cabida a un considerable nimeroc .de. unidades fabrlles,
“de pedquefia’’y mediana escala de las cuales se dafiaron 500" dondej :
operaban 40,000 trabajadores aproximadamente. BN D

Para restituir la mayor parte de la infraestructira

Ciudad de México, a fin de restablecer las cond1c10nes de -vida defla

capital del pais, otorgdndole facultades para:

Auxiliar e integrar a la poblacién damnificada.

Reconstruir las viviendas, hospitales, escuelasiY'
servicios puiblicos indispensables. - : B i

Profundizar y acelerar los esfuerzos de,descentralizacién.

Con el objeto de auxiliar y agilizér las tareas de dicho

comité, se crearon los subcomités de reordenacidn:-urbana.y.-proyectos
de reconstruccién, de Normas y Procedimientos de Construccién de
vivienda y Habitacién Popular y de descentralizacidn y
desconcentracién de actividades.

Estos comités han disefiado normas y lineamientos de

emergencia, en tanto se concluyen los de un cardcter definitivo y
especifico. Por ende, el programa General de Desarrollo Urbano
sustenta su estrategia y acciones de acuerdo a los primeros
postulados, a saber:

*

Restriccidén a la altura de la construccidén con un mdximo de cuatro
niveles o 15 m. Sobrepasar este limite requiere de una autorizacidn
especial, en el entendimiento de que se elimina tal posibilidad en
el perimetro "A"™ del Centro Histérico.

Disminucién de la densidad e intensidad permitidas en el plan
vigente 1982, que va del 11 al 50%.

Eliminacién de un 65% de corredores urbanos autorizados en 1982,
ademds de considerar Gnicamente como corredor urbano a los predios
con frente a la vialidad primaria.

Clasificacion de la ciudad en tres zonas por su propensién al
riesgo.

Restriccidn de construcciones en los parametros de colindancia para
evitar el impacto entre edificios.

Elaboracidn de un programa de reconstruccidn para la ciudad de
México, considerando prioritarios los aspectos de vivienda y de
atencidén a los barrios mds afectados.

Formulacién de un programa maestro de atencidén e investigacién de
riesgos para casos de desastre en la cuidad de México.



* CARACTERIZACION DE. ELEMENTOS DE PLANEACION URBANA.

Con base en ‘el "andlisis” de  los factores ' fisicos,
patrimoniales y socioecondmicos que -han influido en el
desenvolvimiento del Distrito Federal y con el propdsito de optimizar
sus servicios y equipamiento, en beneficio de la . poblacién se hace
necesario el establecimiento, ademis del Centro histdrico de la
Cuidad de México, de ocho unidades de planeacidén fisica, llamadas
sectores urbanos.

La definicién de criterios para la delimitacidén fisico
espacial de los sectores, se fundamenté en la dindmica del desarrollo
capitalino. En este sentido, se respetaron las demarcaciones . oo
puntuales existentes, utilizando avenidas, cruces o elementos fisicos
facilmente identificables. : L

Desde el punto de vista administrativo y con el fin de
evitar la transferencia de erogaciones hacia otra entidad
administrativa, los limites sectoriales coinciden con las pollgonales
gue delimitan las colonias, asi como con las zonas homogéneas
completas, ya sean histéricas o por niveles de ingreso.

Cabe sefalar que la transformacidn de estas unidades de
planeacién, no vienen a sustituir las funciones politico -
administrativas que ejercitan las delegaciones, sino que son
elementos indispensables en la definicién de un esquema de
ordenamiento territorial tal, gque facilite llevar a la poblacién de
cada sector el equipamiento y los servicios necesarios, gque haga
posible la autosuficiencia urbana en cada uno de ellos.

Para lograr este propésito, se induciri la dotacién del
equipamiento y servicios en sus diferentes niveles de cobertura, a
través de la conformacién de centros, subcentros y corradores, que
permitan racionalizar la concentracién.

* CARACTERIZACION DE LOS POBLADOS DEL ARZA DE CONSERVACION
ECOLOGICA.

El acelerado crecimiento demogrédfico del Distrito Federal
y la constante expansién de su zona urbana sobre los limites norte y
oriente, amenazan con ocupar también las &reas agricolas y boscosas
de la zona sur y afectar con ello a los habitantes de los poblados en
ellas localizados.

De no contenerse esta tendencia, se generarian en el area
rural cambios en el uso del suelo, alteraciones sociocecondmicas en su
poblacién y la transfiguracién de su imagen.

Los 36 poblados que se localizan en el area de
conservacién ecoldégica, han experimentado un fuerte incremento
poblacional al mismo tiempo que la PEA ha sufrido un decenso notable.
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. Con una tasa de crecimiento del 3.8% en el periodo 1970-
1980 y.de 6% en el periodo 1980-1985, estas localidades cuentan a la
fecha con 196,133 habitantes, lo cual significa que en 15 afios su ~
poblacién se incremento en un 92.4%.

La baja actividad econdmica en los poblados del ACE esta
caracterizada por dos procesos fundamentales: 1) La invasién de
suelos productivos, principalmente en la propiedad ejidal y comunal,
lo cual constituye un serio obstaculo para el desarrollo agropecuario
de la regién. 2) La atomizacién de las Areas cultivables de la
tierra, que impide el acceso a la modernizacién agricola y a una
mayor productividad en areas menores a las ejidales.

Un factor determinante de su crecimiento demografico, 1lo
ha constituido la dotacién de equipamiento urbano e infraestructura
vial de tipo regional, que ha propiciado la formacién de zonas
habitacionales donde antes florecia la agricultura y la ganaderia.

De mantenerse esta tendencia, los poblados rebasarian el
nimero de habitantes estimados para el afio 2000 en mas de dos veces;
se redujerian considerablemente los suelos agropecuarios y
forestales; disminuirian la posibilidades de un desarrollo
socioeconémico en la regidn y se destruiria el area de conservacién
ecolégica.
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POBLADOS EN EL AREA DE CONSERVACION
ECOLOGICA
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CUAJIMALPA: 1) San Pahlo Chimalpa, 2) San Mateo Tlaltenango, 3) Contadero, 4) San Lorenzo Acoplico;
ALVARO OBREGONM: 5) San Bartolo Ameyalco, 6) Santa Rosa Xochlac: TLALPAN: 7) San Andrés Totoltepec,
B) San Miguel Xicalco. 9) Magdalena Petlacalco, 10) San Miguel Ajusco, 11) Santo Tomés Ajusco, 12} San
Miguel Topitefo, 13) Parrés E) Guarda; XOCHIMILCO: 14) San Mateo Xalpa, 15) San Lucas Xochimanca, 16)
San Andrés Ahuayucan, 17) San Lorenzo Atemoaya. 18) Sanla Cecllia Tepetlapa, 19) San Fco Tlalnepantta
TLAHUAC: 20} Santa Calarina Yecahultzotl 21) San Juan Ixtayopan, 22) San Andrés Mixquic. 22) San Nicolas
Tetelco; MILPA ALTA: 24) San Antonlo Tecomitl, 25) La Conchita, 26) San Agustin Ohlenco, 27} San
Franclsco Tecoxpa 28) San Jerdnimo Miacatldn, 29) San Juan Tepenahuac 30) San Pedro Actopan, 31) Villa
Mlipa Alta, 32) San Lorenzo Tlacoyucan, 33} Tlacotenco Sania Ana, 34) San Pablo Ozlotepec, 35) San
Salvador Cuauhtenco, 36) San Bartolo Xlcomulco.



RMATIVIDAD.

"% CONDICIONES DE OTROS NIVELES DE PLANEACION.

El 'Plan Nacional de Desarrollo 1983-1988 y el Programa
Nacional de Desarrollo y Ecologia, establecen lineamientos para
desconcentrar buena parte de la administracién pablica federal hacia
los estados, asi como un gran volumen de inversidén. La finalidad de
esta politica es fomentar el arraigo de los pobladores en su lugar de
origen que en el caso del Distrito Federal, significa consolidar su
desarrollo integral mediante el control y estabilizacién de su
crecimiento demogré&fico y urbano, la politica de frenar la afluencia
masiva a la capital del pais, ha arrojado resultados positivos.

A su vez el Programa General de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal 1987-1988, ubica su estrategia, politica y acciones
dentro de su contexto nacional de la planeacidn. Por tanto se le ha
asignado a las autoridades de la ciudad de México, la responsabilidad
de apoyar con infraestructura y equipamiento urbano el cumplimiento
de aquellas funciones en beneficio de la nacidn.

Las autoridades de la ciudad de México, al apoyar la
politica nacional de desconcentracién, deben continuar haciendo que
ésta siga desempefiando su funcidén como capital de la Repiblica
Mexicana.

* LINEAMIENTO DEL PLAN NACIONAL DE DESARROLLO.

El plan nacional de desarrollo, postula medidas
especificas para la planeacién en el Distrito Federal. En atencién a
ellas se fundamentan los objetivos, la estrategia y las acciones del
Programa General de Desarrollo Urbano. Los principales lineamientos
son:

* Inscribir su planeacidn dentro del desarrollo regional y nacional,
en funcién de la importancia que tiene la ciudad de México en todo
el territorio nacional.

*# Controlar y racionalizar su crecimiento acorde con la estrategia
nacional.

* Restringir, con base en criterios de raciocnalidad y eficiencia, la
ubicacidn de actividades econdmicas gque provoquen un crecimiento
desordenado.

* Desconcentrar la industria pesada, por sus impactos negativos en la
contaminacién y en la utilizacidn de grandes cantidades de agua.

* Distribuir los servicios de manera equilibrada en los territorios
citadinos y nacional, particularmente los de salud y educacidn.



* Reduc1r gradualmente 1os subsmdlos a'los ‘servicios: publlcos, con el

necesitadas.

* Controlar el uso ~de.
redensficacién 'y’ ap:
instalada.

* Otorgar prioridad:i a
individual de vehiculo

soclales marginados.

* Prevenir la contaminacién amblental medlanteﬁl
reglamentos, normas técnicas, 1nstrumentos d
coordinacién y sanciones correspondlentes.v-j

* Crear un sistema integral de vialidad y transporte colectlvo
urbano.

* Impulsar el sistema de abasto popular con la creacién de la
infraestructura necesaria.

* Instituir un sistema coordinado e integral de salud, aprovechando
la capacidad instalada para mejorar la eficiencia del servicio.

* LINEAMIENTOS DE LA SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO Y
ECOLOGIA.

La secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia ha
establecido, en el contexto de 1la reordenacién nacional de
actividades urbanas para la ciudad de México, lineamientos generales
en esta materia. los mismos se refieren a la descentralizacidn de las
actividades en el territorioc nacional, al desarrollo de la ZMCM en
relacién con el resto del pais, y los relativos a las zonas afectadas
por los sismos de septiembre de 1985, particularmente el centro
histoérico.

Asi mismo, la aplicacién de las politicas de ordenamiento
urbano, contenidas en el esquema reactor de usos del suelo de la zona
Metropolitana, establecen:

* Considerar a toda la ZMCM como una unidad funcional en lo
econdmico, social y fisico-espacial.



* Establecer un siStema dé planéadién'y de prbgramacién integral‘en
los tres. niveles .de gobierno;: contando .con--la part1c1paclon de-los
sectores social Yy prlvado.,," o BERATRGS o S

* Reducir la inversién publlca que estlmulo la concentrac1on:a
econdémica y demografica de la- cludad de Mexlco para canallzarla
otras entidades federatlvas.jrf'i : S .

* Utilizar plenamente la infraestfﬁctufa’y'el equ;pamlent
lugar de realizar nuevas inversiones publlcas._ﬁ :

alta permeabilidad,
inundaciones.

concentrandolas en sectores urbanos que c ”uf1c1enc1a

de servicios, vivienda y recrea01on.

El Programa General de DesarrollO'Urbanoidel Dlstrlto
Federal se rige por estos criterios de carécter: federal'y los
incorpora a su estrategia, politicas y accionesi particulares que
forman cada uno de sus programas sectoriales.

* OBJETIVOS.

Con base en la situacidén actual gue guarda en su
emplazamiento fisico-espacial, particularmente después de la
destruccidén originada por los sismos de septiembre de 1985 y en los
lineamientos que dictan los diferentes niveles superiores de
planeacién, se definiercn los objetivos del Programa General de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

* OBJETIVOS ESPECIFICOS.

* Reordenar la zona de los 78 barrios afectados por los sismos de
septiembre de 1985 en la zona central.

* Avanzar en la cobertura de infraestructura, servicios y
equipamiento.

* Establecer y operar los procedimientos técnicos, reglamentarios y
administrativos gue permitan regular el uso del suelo.

* Proteger del proceso de urbanizacidn en las &reas destinadas a la
conservacidn ecoldgica mediante el apoyo a la creatividad
agropecuaria altamente productiva.




Revitalizar y reconstruir el centro histdrico de la c1udad
recobrando su dignidad y nivel de creatividad- representatlvo como

sede de los tres poderes de la unién, de:capital-.del:pais::

calidad de patrimonio arquitectédnico de América.. ..

Proteger el patrimonio cultural formado por 1
zonas y conjuntos urbanos atendiendo: a.s v
tradiciones sociales.

Favorecer las actividades productivas’ que; ‘a’ nivel barrio;,hagan
uso intensivo de la mano de obra, no sean. contamlnantes ni de alto
consumo de agua y energéticos.

Establecer las bases para que la ciudadania“ 'y las autoridades
responsables definan las estrategias de prevencién y mitigacién de
dafios en caso de desastre.

Definir claramente las zonas de riesgo, asi como las normas a que
deberdn sujetarse la utilizacién del suelo y las construcciones,
integrando las recomendaciones de los diversos comités encargados
de estudiar las causas y efectos del mismo y la reconstruccidn.
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* POLITICAS. R )
CEN: -apoyo: alilogro-de: 1os objetivos mencionados, se han
deflnldo las 51gu1entes politlcas para el desarrollo urbano:

* Reaflrmar la rectoria del ‘estado en-la regulac1on de uso del suelo,
por medlo de su- aslgnac1on adecuada; ‘de la creacién de reservas
para:
‘absorver el creclmlento de la cuidad y de la puesta en marcha de
) acc;ones ‘para normar el desarrollo urbano. :

*,V1ncular la planeacién del desarrollo urbano con los procesos de
programacién y presupuestacidn.

* Hacer propias las medidas emprendidas por el .Gobierno:Federal en
materia de descentralizacidn de las actividades econdémicas y
administrativas, vinculando, asi mismo, a la ciudad de México con
la zona centro del pais. . e

* Constituirse en soporte natural de las acciones que lleva a cabo la
Comisién Nacional de Reconstruccidén del ‘Area Metropolitana de la
Ciudad de México, dando apoyo '‘a las medidas urbanas que se deban
poner en marcha en caso de desastre y normando la aplicacién de
recursos del Fondo Nacional de Reconstruccién en el distrito
Federal.

* Reforzar la participacién ciudadana en los procesos y toma de
decisiones sobre desarrollo urbano, a través de los foros de
consulta piblica de los programas parciales.

* Salvaguardar el patrimonio cultural, formando con los edificios las
zonas y los conjuntos de la ciudad, el acervo histérico y las
tradiciones sociales, incorpordndolo a la vida contemporéanea.

*# Avanzar en la distribucién equitativa de los servicios publicos
basicos, contribuyendo al bienestar social de la poblacién.

* Inducir la creacién de empleos altamente especializados, acordes
con la vocacidén de la ciudad, y establecer actividades recreativas
y agropecuarias en el Area de Reserva Ecoldgica del distrito
Federal, para impedir el desbordamiento del &rea urbana.

* Privilegiar el transporte colectivo de pasajeros sobre el vehiculco
particular, utilizandolo para vincular, a los centros urbanos y a
éstos con el Centro Histérico y, asimismo, enlazar a la ciudad con
la regién centro del pais a través de ferrocarriles regionales.

* Acercar las &reas de vivienda a las zonas de trabajo, para reducir
los recorridos cotidianos a través de la cuidad.

* Mejorar las condiciones ecclégicas y la calidad ambiental de los
espacios naturales, mediante el establecimiento de actividades no
contaminantes, disminucién de los recorridos vehiculares,
ampliacidn de la superficie urbana permeable y salvaguarde las
dreas verdes y boscosas.
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* Fortalecer el desarrollb de ios poblados'del suf, a través de ‘la
ordenacién de su terrltorlo, de'lOSjservicios y-de:su.planta
productiva. ; : : . P Tl

* Establecer una relac;on func1onalmente ‘Mas armoniosa’ entre 1as ey
actividades urbanas, a fin:de- 1ograr una mejor v1ncu1a01on ‘de'las
adreas productivas, con ‘las de ‘servicios y: vivienda, -y lograr una;,f”
mayor identificacidén de la poblacxon con- su c1udad.

* Reforzar los vinculos de planeaclon .con' las autorldades d
de México incluyendo aquellas: correspondlentes a los municipios’
conurbados.

* Inducir costos reales para el‘funcionamientojdévlos
ciudad, marcando cargas especificas;a.cada activid

2.4 ESTRATEGIA.

El Programa General contiene:las'politicas, .directrices'y
zonificacién primaria para el desarrollo urbano del:distrito.Federal.
Estas son obligatorias para el sector publlco e lndlcatlvas para los
sectores privados y social.

Asi mismo, el programa incorpora los objetivos del Comité
para la reconstruccién de la zona Metropolitana de la Ciudad de
México, entre los que sobresalen la rehabilitacién del equipamiento
bédsico y la descentralizacién de las actividades.

* ZONIFICACION PRIMARIA,

Como parte fundamental de la estrategia, se han
establecido dos &areas en territorio del Distrito Federal:

Area de desarrollo Urbano, con 63,382 ha. o sea 42.6% de
la superficie del Distrito Federal y una poblacidén de 10 millones de
habitantes en 1986 y de 12 millones de hab. para el afio 2000.

Area de Conservacidn Ecolégica, con 85,554 ha. que
corresponde al 57.4% de la misma superficie y con una poblacién de
196,133 hab. en 1986 y de 282,233 hab. para el aho 2000.

* AREA DE DESARROLLO URBANO.

La integracién del ADU, estructurada en sectores,
propiciard el desarrollo de ciudades dentro del conglomerado urbano,
con absoluto respeto a la divisidén delegacional vigente; ademds, al
centro Histdrico, concebido como una unidad, cuyo caréacter
patrimonial y condicién de asiento de los poderes de la unidn, se le
confiere una atencidn especial.
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E Cada uno de los. sectores comprende la conformacién de un
centro urbano, 'a. excepcidn de Tizapan, a través de 'los cuales, se
busca su autonomia 'y Tautosuficiencia en materia--de:iservicios
administrativos, comercio, empleoc y vivienda. Con ello, 'se pretende
favorecer la integracién y consolidacién del sector habitacién-y el
establecimiento-de franjas continuas de servicios llamadas corredores
urbanos.

* AREA DE CONSERVACION ECOLOGICA.

Se consolidard la caracteristica de reserva natural,
mediante su preservacién y mejoramiento y, en forma paralela, el
control urbano de los 36 poblados que se -asientan en esta area. La
ordenacidén de éstos se hard medlante los programas parciales
respectivos. -

En el ACE sélo se permitiran actividades recreativas y
turisticas al vincularlas al medio natural, asi como gque favorezcan
su conservacién y estudio. Asi mismo, se permitiran usos silvicolas,
ganaderos y agricolas y se alentara la construccidn de vivienda
Gnicamente para la poblacidén que se dedique y dependa de las
actividades anteriores.

* LIMITES.

Se establecerdn limites entre el 4&rea urbana y la de
conservacién ecoldgica, cuya poligonal se detalla en la declaracién
de usos y destinos para el Area de Conservacidn Ecolégica del
Distrito Federal. Asi mismo, en dicho documento se sefialara su
zonificacién secundaria; asi como las politicas para la integracidén y
mejoramiento de los 36 poblados rurales.

La administracién y control del ACE estd a cargo del
Departamento del Distrito Federal, por conducto de la comisidn
coordinadora para el Desarrollo Rural y de las delegaciones
correspondientes.
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* ESTRATEGIA METPOPOLITANA.

; Las cond1c1ones Yy problemas que:; dlstlnguen,al area urbana
rdel DlStrltO Federal y los 17 mun1c1plos ‘del Estadc de México, son
fendmenos reversibles, cuyo andlisis: se encuentra 1ntegrado en el
esquema rector de los usos del suelo- para la zona metropolitana.

Las zonas urbanas alcanzan:una exten51on mayor a 125 mil
ha. y contienen dentro de sus  limites 'al 30% de la poblacidn
econdémicamente activa del pais;  en‘ellas.. se genera el 46% del
producto industrial en servicios. g o

La estrategia poblacional contempla, para el afio 2000, no
exceder de 27.3 millones de hab. la ‘reserva territorial para
crecimiento es de 7,981 en el Distrito Federal y 16,912 hab. en el
Sistema Urbano del Valle Cuautitlén ~ Texcoco. Asi mismo, se preve la
concentracidén del equipamiento metropolitano en los centros urbanos
del Distrito federal y siete centros regionales en el Estado de
México.

DISTRITO FEDERAL ESTADO DE MEXICO
Azcapotzalco Atizapén de Zaragoza
Tacuba Nezahualcdyotl-Chimalhuacan
Tacubaya Tlalnepantla

Culhuacan Ecatepec

Iztapalapa Cuautitlédn Izcalli
Pantitléan Coacalco

Tepeyac ‘ Naucalpan
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CENTROS URBANOS Y REGIONALES EN EL AMCM
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{2.54%)
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10.546
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11,520
(1.40%)
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o La estrategla para el area metropolltana establece,
ademds,; politicas'y acciones en materia de usos del suelo e 1ntegra
los . sistemas.de centros metropolitanes y regionales de. servicios, de
vialidad y. transporte; de agua potable; de drenaje y de ecologia,
contenidos. en el esquema rector de los usos del subsuelo de la -zona
metropolitana de la cjudad de México.

* POBLACION.

El programa General de Desarrollo Urbano para el Dlstrlto’
Federal 1987-1988 plantea como politica demografica: alcanzar“para el‘
afio 2000, una tasa promedio de crecimiento anual:gel- 1. 5%.

Antes de los sismos de 1985 se planteaba indudir una
densidad bruta promedio de 210 hab/ha, después de -estos
acontecimientos y con el impacto gue causa la descentralizacién de
algunos sectores de la federacién, se hace necesario y posible '
establecer como nueva meta, conservando la tasa de crecimiento anual,
una densidad bruta promedio de 190 hab/ha y asi tener para el afio
2000 una poblacién de 12.7 millones de habitantes.

* ESTRUCTURA URBANA.

El programa general de desarrollo urbano contempla la
reordenacién del Distrito Federal mediante dos areas bdsicas: Area de
Desarrollo urbano y Area de Conservacidén Ecolégica. La primera de
ellas estructurada en sectores gue contendrd&n a los centros,
subcentros y corredores urbanos y zonas especiales de desarrollo
controlado, ademds del Centro Histérico.

Esta estructura propiciara el aprovechamiento optimo de
los recursos del territorio, beneficiard a la poblacién en el acceso
a satisfactores basicos, contribuird a la reconstruccién de las zonas
afectadas por los sismos de 1985 y fomentara la concentracién
administrativa; teniendo como Unico recurso el suelo, a la reserva
territorial que se localiza en zonas baldias del Area de Desarrollo
Urbano, con los gue se destinard esta &rea son habitacién, industria,
areas verdes y equipamiento urbano.

RESERVA TERRITORIAL

USOS DEL SUELO SUPERFICIE PORCENTAJE DEI AREA
(HA) DE RESERVA
HABITACION 373.7 4.7
INDUSTRIA 207.7 2.6
SERVICIOS 72.7 0.9
AREAS VERDES 251.9 3.2
RESERVA A LARGO PLAZO 77075.0 , 88.6
TOTAL STAQBLL O 100.0



* SECTORES URBANOS.

Estos sectores constltuyen unldades de planeaclon que,
respetando los-actuales' perimetros delegac1onales, permltlrén la
reorganizacién de ‘las funciones urbahas,: la convivencia soclal y o un
equilibrio en la dotaclon de fuentes de empleo,,habltac1on y atenc1on
administrativa. : : . e :

Los sectores urbanos contaran con “la 1nfraestructura y
equipamiento necesarios, de acuerdo a su poblacién’y las’ acthldades
de cada uno de ellos, en donde .se deberin preservar-las zonas .
habitacionales ya constru;das, me30réndolas y doténdolas. de’-
servicios.

Los sectores propuestos corresponden a: Azcépotialco.
Tacuba, Tacubaya, Tizap&n, Culhuacén, Iztapalapa, Pantitlan.y
Tepeyac. : : - -

Se estableceran ademds, normas especiales para los centros
subcentros y corredores urbanos, con el fin de propiciar-las
actividades administrativas, econdmicas, culturales y recreativas.
Estas 4reas se reforzaran con las lineas de transporte colectivo y
podran fungir ademé@s, como puntos de intercambio para el transporte
urbano.

* CENTRO HISTORICO.

La estrategia que se propone para el Centro Histdorico de
la Cuidad de México, se enmarca dentro de los lineamientos que para
éste definen los otros niveles de planeacién, estableciendo la
funcién que desempefia tanto a su interior como dentro de las
estructuras urbanas, econémicas y socilales de la cuidad.

Dentro del Programa General, asi como en los Programas
Parciales Delegacionales y en particular para el Centro Histérico el
objetivo principal a lograr a través de una estrategia planteada, en
su revitalizacién a fin de conseguir la reactivacién econdémica sobre
todo por los efectos a raiz de los sismos sobre la industria textil y
sus elementos complementarios; la recuperacién de su valor de uso; el
rescate y arraigo de su funcién social y la salvaguarda de su valor
patrimonial como acervo cultural representativo de la poblacién en
general.

Las acclones concretas gque se deriven de los programas
parciales y sectoriales, se orientaran hacia la promocidén y
consolidacién del arraigo de la poblacidén residente. Este objetivo se
pretende lograr a través de programas integrales de vivienda en 1lo
que se refiere al beneficio de la poblacién afectada por los sismos y
aguella que forma parte del Centro Histdrico. Asi mismo, por medio de
las propuestas para la racionalizacién de 1la wvialidad y el
transporte, a fin de reducir el uso del automévil particular creando
corredores peatonales, sobre todo a lo largo de las calles y avenidas
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_con graniac rvo patrlmonlal v generando fuente',de empleo, tanto a
Srior:Como . en su perlferla 1nmed1ata para rescatar y reforzar"

el economlco.

* CENTROS URBANOS.~

: il La creacién de los Centros Urbanos permitiréd a. 1a c1udad
Lcontar ‘en-el.corto plazo, con puntos estratégicos, para la dotacidén’
“de’servicios. En los centros tendran la capacidad para atender -las’ '
-diversas necesidades de una poblacién aproximada de un millén y medio
de habitantes, situados dentro de su drea de influencia. Se
‘desarrollardn en sitios ya reconocidos por la concentracién de
-servicios y actividades y son considerados como zonas especiales de
desarrollo urbano controlado.

La superficie destinada para cada centro varia entre 72 y
169 ha. En ellos se preve el establecimiento de oficinas piblicas, la
‘designacién de espacios para las actividades culturales, recreativas
y de servicios, la promocidén de conjuntos habitacionales privados y
el establecimiento de actividades industriales no contaminantes,
generando un total de 27 tipos de servicios. Para consolidar estos
centros se tomardn en cuenta todas las recomendaciones y normas
emanadas del Comité de Reconstruccidén del Area Metropolitana de la
Ciudad de México.

Los centros urbanos propuestos son: Azcapotzalco, Tacuba,
Tacubaya, Culhuacdn, Iztapalapa, Pantitlé&n y Tepeyac.

* SUBCENTROS URBANOS.

Los centros urbanos son Areas complementarias a los
centros urbanos y ofrecerdn a la poblacién servicios de nivel
intermedic con mayor frecuencia.

Su ubicacién corresponde a lugares ya consolidados o con
posibilidades de serlo, como resultado de las fuerzas del mercado.
Tendrdn una superficie promedio de 2 ha. y atenderdn a una poblacién
que oscilaréd aproximadamente en 120,000 hab. El programa 1987-1988
plantea el desarrollo de 28 subcentros: 13 con acciones de
mejoramiento; San Jerdnimo, Coyoacdn, Perisur, Campestre Aragdn, San
Antonio Culhuacédn, Santa Teresa, Cuatro Caminos, Galerias, Bosgques de
las Lomas, San Pedro Tlahuac, Jamaica, Aeropuerto y Xochimilco; Los
restantes son subcentros a consolidar: Santa Fe, El Rosario,
Camarones, Los Venados, Xola, Mixcoac, La Salud, Santa Ursula,
Huayamilpas, Bosques de Cedros, El Yaqui, Arbolillo, Ejército
Constitucionalista, Canal de Garay y Tladlpan.

* CORREDORES URBANOS.

Los corredores urbanos son franjas concentradoras de
servicios y usos habitacionales. Se encuentran apoyados por el
Sistema de Transporte Colectivo (Metro), Ruta 100 y colectivos de
ruta fija. Se caracterizan por prestar servicios comerciales de todo
tipo y privados, como clinicas y despachos en general.
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escala que el de 1os centros y. subcentros urbanos

tal manera que seveviten-los grandes despla‘za i
uso de vehiculos automotrlces.

Los corredores urbanos. ofrecerén una gran cap
el uso habitacional.
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~ CENTRO URBANO TACUBAYA
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‘ CENTHO URBANO CULHUACAN
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CENTRO URBANO IZTAPALAPA
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{dél)?rdgfémaiGeneral 1986-1988,- plantea la
i km. de corredores urbanos programados. Para el

consolidac km
1l desarrollo-de 92.6 km. adicionales.

afio.2000:s

. \CORREDORES . URBANOS.

DELEGACION : i PROGRAMACION = PROGRAMACION: "
. A:1988. . - : . AL-2000

AZCAPOTZALCO R - - ‘ -

ALVARO OBREGON e - i O PR )

BENITO JUAREZ 30030

COYOACAN : 24007

CUAUHTEMOC s

GUSTAVO A. MADERO :

IZTACALCO

IZTAPALAPA

MAGDALENA CONTRERAS~
MIGUEL HIDALGO . -
TLALPAN i
VENUSTIANO CARRANZA:

TOTAL LT 2495

* ZONAS ESPECIALES DE DESARROLLO CONTROLADO.

Por sus caracteristicas y problemas especiales, estas
zonas tienen particular atencién. Deberan ajustarse a una
zonificacidén y reglamentacién de desarrollo controlado y se regirén
por politicas de disuasién o proteccidn. Contardn con instrumentos
fiscales y juridicos.

Se identifican y proponen las siguientes zonas especiales
de desarrolloc controlado.

* ZONA ROSA Y COLONIAS JUAREZ, ROMA Y CONDESA.

Estas zonas presentan valores arquitectdnicos y de imagen
urbana gue es necesaric preservar. No es conveniente el cambio en el
uso del suelo, particularmente habitacional. La colonia Roma sufrid
graves dafios por los sismos; su rescate y reconstruccién son
prioritarios. Un estudio apropiado dard congruencia a 1la
reconstruccidn y al nuevo desarrollo, salvaguardando su patrimonio
fisico y cultural.

* CENTROS URBANOCS.

Los centros son areas sujetas a un tratamiento
preferencial para fomentar las actividades econdmicas que reguieren
el uso de mano de obra intensiva, con el fin de arraigar a la
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on elementos urbano arqu1tecton1cos,
edlflca01ones de’ valor patrlmonlal con caracterist
“lo largo de vias de comunicacién. 3

azcapot alco, Arenal-Francisco Sosa, Avenida Reforma: “Rutaid
y’Calzada de Guadalupe-Mlsterlos.

o : ‘Bstas Areas fueron por ‘los: sismos de 1985 pero'no se
e cuentran comprendldos en los decretos de expropiacién. ;

* POLANCO-CHAPULTEPEC.

Es una zona gue por su emplazamiento dentro de la cuidad y
por colindar con el bosque de Chapultepec, tiene un atractivo
ecoldgico muy particular, debido a esto, el mercado inmobiliario ha
ejercido una muy fuerte presién en los Ultimos afios gue ha provocado
las maximas densidades e intensidades de uso de la ciudad entera. El
desplazamiento de oficinas y dependencias hacia esa zona, obligado
por la destruccién causada por los sismos complica la situacién
urbana de esta &area.

Por este motivo se contempla la necesidad de inducirla
como zona de desarrollo controlado, para lograr una normatividad que
no excluya el desarrollo, pero gue respete le imagen que ha
identificado a esta zona y su funcién ecoldégica.

* EJERCITO CONSTITUCIONALISTA (Delegacién Iztapalapa).

Esta area forma parte de los terrenos denominados '"Cabeza
de Juarez", propiedad del D.D.F. y donde existe una reserva
territorial para los servicios de Transporte Colectivo (Metro). En
este lugar se desarrolla también un complejo de intercambio de modos
de transporte y mantenimiento mayor.

Asi mismo se consideran &dreas para el tren regional hacia
Puebla, de servicio para las terminales de transporte Yy
habitacionales. Se ha calculado gue con el desarrollo de este sitio
se tendrdan las bases para un subcentro urbano.
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* POBLADOS TRADICIONALES EN EL AREA URBANA.

El valor de estos poblados no reside dGnicamente en el
valor de sus monumentos, ni en’'sus hermosas obras de valor
arquitecténico, sino en el conjunto que forman y que, enriguecen la
imagen de la ciudad. En ellos se sigue manteniendo su traza, escala y
festividades populares. Por tanto, es necesario definir las normas
complementarias para su conservacidn, asi como la forma en gue
guedarian integrados fisicamente a la estructura urbana de la Cuidad
de México. Ejemplo de estos poblados antiguos son La candelaria y -
Santa Ursula, en la delegacién Coyoacéan; San Miguel Topilejo y San
Lorenzo Huipulco, en la delegacidn Tlalpan, Yy los poblados y barrios
de Iztacalco.

* POBLADOS TRADICIONALES DENTRO DEL AREA DE CONSERVACION
ECOLOGICA. : :

Estos poblados se caracterizan por conservar todavia una
estrecha relac1on con’ la vida rural y :su sistema de produccidn.’

En ellos es -necesario que sea controlada la expansién de
sus perimetros y - reforzar su relacidén con el sistema de produccién
primaria, asi como dotarlos de los servicios necesarios, conservando
y fomentando. sus caracteristicas fisicas y sociales.

Cuautepec E1 Alto, Delegacién Gustavo A. Madero.

Zona ubicada en las laderas de la sierra de Guadalupe y
cuyo uso del suelo debe adecuarse a sus caracteristicas geofisicas y
al hecho de estar localizada dentro del adrea de reserva ecoldgica.

La recuperacién del equilibrio ecoldégico constituye una de
las prioridades fundamentales del D.D.F. sin embargo, la expansién
urbana sobre esta zona hace que las &reas destinadas a la
regeneracién del suelo no cumplan con este fin.

A estas dificultades se suman los costos elevados para la
dotacidén de infraestructura basica, debido a las fuertes pendientes
del terreno. Por lo anterior, se plantea la necesidad de establecer
programas e instrumentos de impulso a la proteccidn del medio natural
Yy para impedir los usos habitacionales.

* ASENTAMIENTOS IRREGULARES.

Debido a la necesidad de integrar estos asentamientos al
desarrollo urbano de la ciudad, se contempla a corto, mediano y largo
plazo el estudio de estos asentamientos, mediante acciones
concertadas de planificacidén para el ordenamiento y regulacidén de los
usos y la tenencia de la tierra, asi como la implantacidn de
servicios no convencionales cuando se localicen en zonas no aptas
para el desarrollo urbano y llevar a cabo programas de estimulos a
las actividades productivas locales.
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1ndustrlal para lasicuales:el’ goblerno,de la; q1udad ene
interés: ilograr .su. mayor : 1ntegrac10n a;vtraves.? estudios
detallados y la part1c1paclon del sector publlCO Yy prl : s

'Huayamilpas.

) ) Area de antigua explotacién minera, ubicada.al sur de la
ciudad, en la delegacién Coyocacdn, se encuentra rodeada de zonas
habitacionales de bajos ingresos y es de: especial interés para la
ciudad el ir utilizando estos predios para los servicios,, la
recreacién la vivienda y la cultura, con la participacién del sector
puiblico y privado.

Barrancas del Poniente del Distrito Federal.

Son areas que forman parte del Sisteama Hidroldgico del
Valle de México; algunas de ellas fueron zonas de explotacidén minera
y otras han sido ocupadas por asentamientos precarios con diferentes
grados de consolidacidén. Este fendmeno continta y se han venido
ocupando barrancas que por un lado tienen un valor paisajistico y
potencial para el esparcimiento de la poblacién y, por el otro
revisten serios problemas para la dotacidén de servicios urbanos y de
infraestructura basica de vialidad, drenaje y agua potable.

Por estas razones se tienen planteamientos de recuperacién
ecolégica para la utilizacidn racional de este tipo de zonas. Se
propone el estudio de las siguientes barrancas: Santa Fe, Magdalena
Ccontreras, Lomas de Tarango, San Jerénimo y Santa Lucia.

Programa Regional Santa Fe en Delegaciones Alvaro Obregdén
y Cuajimalpa.

Esta drea situada al poniente de la ciudad, con una
superficie aproximada de 1000 ha. se caracteriza por albergar
barrancas de alto valor ecolégico, zonas de extraccién de materiales
pétreos y el mads grande basurero a cielo abierto en el Distrito
Federal. Actualmente en esta drea se llevan a cabo obras de
extraordinaria importancia para la ciudad, como son la carretera
Puerta Poniente, la universidad Iberoamericana y el relleno sanitario
Prados de la Montaha, ademds en el corto plazo se ubicaran ahi
instalaciones tanto de la Secretaria General de Proteccidén y Vialidad
como la Comisidén Coordinadora para el Desarrollo Rural.
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Por estos ‘motivos y por ser una reserva territorial de
propledad .federal se plantea un proyecto urbano gque considere:
facilitarsel acceso”vehicular desde Toluca hacia la zona sur—ponlente
de 1la 01udad consolldar un ‘subcentro urkano asi ccmo algunos k

desarrollar algunas zonas hab1tac10na1es con bajas x
den51dades ‘eintensidades. de uso y reforestar: las areas*necesarlas
para recuperar el equilibric ecoldgico de la zona." :

‘2.5 PROGRAMAS SECTORIALES.

La estrategia del Programa General, particularmente
detalla en los Programas Parciales de Desarrollo Urbano de cada una
de las 16 delegaciones Politicas sigue siendo uno-de los principales
instrumentos de normatividad. Asi mismo, la estrategia sefiala los -
Programas Sectoriales gque a continuacién se indican, los cuales han
sido concertados con las autoridades responsables.

Programa de Reconstruccidn de la ciudad de México.

Los sismos de septiembre de 1985 y la crisis econémica
actual, han hecho que se modifiquen algunas prioridades de atencién y
programacién de obras. En este contexto cobra vital relevancia el
programa de Reconstruccién de la Ciudad de México, el cual contempla
la realizacién de las siguientes actividades:

* Cuantificacién de los dafos fisicos sufridos en la ciudad, a
consecuencia de los sismos de 1985.

* Realizacidén de acciones de demolicidn y reparacidén de la
infraestructura dafada.

* Reconstruccién de 44,000 viviendas en predios expropiados y 16,000
viviendas afectadas en terrenos no expropiados, pero gque sufrieron
dafios por los sismos.

* Reordenacidén y revitalizacién del &rea central, con la
reestructuracién de los 78 barrios mas afectados por los sismos.

* Utilizacién de lotes baldios expropiados para la construccidn del
equipamiento urbano.

* Reestructuracién de la vialidad del Centro Histoérico, Creacidn de
ejes peatonales y consolidacidén de tianguis o mercados tipicos.

*# Remodelacién de las plazas plblicas y edificios con valor
patrimonial, en el Centro Histérico.
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* Reconstru 1 ) édé'”
Central. : ; LR

Apoyoc al empleo, a traves de la creac1 nsde m; nlparques para la-
industria pequeiia, artesanal y de serv i

* Proyecto de la reubicacién-de sedes desl dmlnlstraclon Publlca
Federal en el &rea central de: la C1udad deiMéxico. :

* La construccién y creacién de parque
colonia Buenos Aires.

automotrlces en la

* Desconcentracién de la Tesoreria delfDepartAménto del,Distrito
Federal hacia los centros y subcentros urbaros.

* PROGRAMA DE RESERVA TERRITORIAL.

Actualmente el Distrito Federal cuenta, dentro del Area de
Desarrollo Urbano, con una zona baldia total de 7,981 ha. de las
cuales para 1988 son susceptibles de incorporarse 906 ha. y seran
destinadas para usos habitacionales, de servicios, industriales y
dreas verdes de la siguliente manera:

RESERVA TERRITORIAL BALDIA 1988.

USOS DEL SUELQ SUPERFICIE PORCENTAJE
HABITACIONAL 373.7 41.25
SERVICIOS 72.7 8.02
INDUSTRIAL 207.7 22.93
AREAS VERDES 251.9 27.80
TOTAL 906.0 100.00

Asi mismo, a largo plazo se incorpora el desarrollo urbano
una reserva baldia de 7,075 ha. distribuidas de la siguiente forma:
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RESERVA TERRITORIAL A LARGO PLAZO

USOS DEL. SUELO . SUPERFICIE (ha )

HABITACIONAL 5,832,4
SERVICIOS r2L937.4
INDUSTRIAL R S, 66207
AREAS VERDES e SR e Y, 90605
TOTAL R S 7,075:0

También, y con el propdsito de dar respuesta a la demanda
del suelo urbano, se aprovechardn para 1988 un total de 8,040 ha. que
actualmente se encuentran deterioradas, abandonadas o subutilizadas y
que mediante reutilizacidn y mejoramiento serén incorporadas a los
usos urbanos.

* PROGRAMA DE INFRAESTRUCTURA.

Partiendo del objetivo fundamental de mejorar la
eficiencia, continuidad y la calidad de la infraestructura
hidrdulica, y tomando en consideracién las zonas deficitarias del
servicio, la estrategia se propone mantener la cobertura del 97% en
el servicio de agua potable, asi como, alcanzar el 80% en la
cobertura del sistema de drenaje.

Para lograrlo, se promoverd la racionalizacién del
consumo, se incrementard el uso del agua tratada en las actividades
industriales, comerciales y de servicio y se desarrollaran programas
tecnoldgicos que garanticen la potabilidad del agua, a fin de
proteger la salud de la poblacién.

Se atenderdn las zonas que no cuentan con servicio de
drenaje, dando prioridad a los asentamientos humanos ubicados al
oriente de la ciudad y se reforzardn las acciones de mantenimiento de
las instalaciones existentes, rehabilitando las lineas gue han
perdido eficiencia por el hundimiento del subsuelo.

Las acciones programadas, en ambos casos, para los
préximos afios, son:

* AGUA POTABLE.

* Atender la demanda actual de 38.2 m3/seg. mediante el aumento
sostenido en la dotacién, sobre la base de 340 litros/hab./dia.

* Aliviar el rezago en la oferta actual de_36.8 m3/seg. de agua

potable, para cubrir el déficit de 1.4 m”/seg. gque se agrava
durante la época de estiaje.
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Destinar el- agua rec1clada para abastecer las. necesidades de la
industri el comercio.y los.servicios para asi obtener un ahorro
de 8.5 m /seg. de agua Ppotable al afio 2000.

Construir el ramal sur del acueducto periférico, para recibir el
flujo de los sistemas Lerma, Cutzamala y Amacuzac, 'asi como los

conductos del poniente de 'la ciudad que, en conjunto,:suman. 20.3
Kilémetros. ) o .

Continuar con la construccién. de la planta_pqtabiiizaaofa de
Iztapalapa, con una capacidad de produccién:de 500:

de 120 pozos,f30 para 1985 y'90 pa a e
el -sur:del
~la“capacidad”

Distrito Federal para: 1ncrementar avl.a7. mlllone A
actual. i : :

Construccién de 42.4 km. aaicionéléé a’la’red primaria de la
ciudad, en particular para reforzar- las- zonas ponlente Y- sur.

Construir otros 118 km. de la red secundaria, para mantener el
nivel de servicio en el lapso 1986-1988.

Evitar el poblamiento en zonas ubicadas arriba de la cota 2,350
metros sobre el nivel del mar, a fin de evitar costos
extraordinarios en la dotacidén de agua potable y drenaje.

Rehabilitar las nuevas plantas de tratamiento de aguas negras del
Distrito Federal; ampliar las del Cerro de la Estrella, de San Juan
de Aragén y de Chapultepec, asi como extender la red de
distribucién en 150 km.

* DRENAJE.

Ampliar la red secundaria, para beneficiar a 1.3 millones de ha. vy,
asi elevar el nivel de servicio al 80% de la poblacién; en el
periodo 1986-1988 se construirédn 292 km. mas de red.

Aumentar la red primaria en las zonas sur y oriente del Distrito
Federal, se construirdn otros 103.6 km. entre 1986 y 1988.

Continuar la ampliacidén del Sistema de Drenaje Profundo,
particularmente en los interceptores centro-centro, con 3.8 km; el
central, con 2.4 km. y el oriente, con 3.4 km., para el periodo
1986-1988.
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Proseguir la construccxon del colector semlprofundo Iztapaldpa, con
2.6 Km. . . . N

Ampliar la red.de dlstrlbuc1on de agua tratada en 91 km.

Iniciar la construcc1on de 1la laguna Tlahuac, para que funcione
como un vaso regulador de los excedentes-hidrdulicos provenientes
de las partes altas de las delegaciones de Xochimilco'y Tlahuac,
sirviendo también para sanear el-Canal'de Chalco y evitar el
crecimiento urbano sobre el Area de Conservacidén Ecolégica.

Emprender la construccién de la laguna Ciénega Grande, que regulard
el afluente de los canales provenientes de Xochimilco, de Chalco y
del Rio San Buenaventura, con lo cual, ademds, se detendrd el
crecimiento urbano gque se est& dando en estas localidades.

Cconstruir la laguna de Xico, la cual funcionard como barrera
natural para contener la conurbacidén con el municipio de Chalco y
regenerar al suelo para poder utilizarlo.

Principiar la construccién de 1la laguna Ciénega Chica, que
almacenard y regulara el flujo proveniente del rio San
Buenaventura, ademds de que ayudard a controlar las inundaciocnes en
la zona durante los periodos de lluvias y el crecimiento del &rea
urbana.

* ENERGIA ELECTRICA.

Se estableceri la tipologia original de la r2d de suministro,
mejorandose en aquellos casos que se juzgue necesario.

Se cambiard la red de distribucidén de 6 kv. para ampliar su
capacidad y atender las nuevas demandas de energia.

Se realizari una revisidén meticulosa a las subestaciones de -

hexafloruro de azufre, por el tamafio y tipo de carga que
alimentan.

* TELEFONIA.

Aun cuando actualmente se desarrollan esfuerzos

importantes para la descentralizacién de la Administracidn PGblica y
de la planta productiva del pails, el crecimiento del Area Conurbada
de la Ciudad de México continuard. Asi los prondsticos indican que
para el afio 2000 llegard a 27.3 millones de habitantes.

~ 115 =



Este crecimiento demanda una posicidén agresiva para
satisfacer en forma adecuada las necesidades de telecomunicaciones
que tendrdn los habitantes de la ciudad de México. Lcs planes due se
formulan al respecto, consideran que para 1988 el numero de lineas
que estaran fincionando en la red metropolitana serd de 2.4 millones.
Este crecimiento representa un incremento del 90% respecto a la red
instalada en 1983. De acuerdo a esto, el incremento de lineas
promedio anual para 1980 serad de 180 mil. Para 1988 se estima que
existirdn 220 centrales para el manejo de las lineas gque estarén
funcionando ese afo.

En el servicio de larga distancia pronosticado para 1990
serd necesario abrir dos nuevos centros de trabajo, adicionales al
Centro telefdénico San Juan que actualmente maneja este tipo de
trafico. Uno al norte, en la delegacidn Azcapotzalco y otro al sur,
en Iztapalapa. En estos tres centros se instalaran equipos digitales
que tendran en 1990 una capacidad de 85,000 entradas de larga
distancia, las cuales representan mids del doble de las 35,000 que
funcionan actualmente.

Para el crecimiento de la planta telefdénica de la ciudad
de México se contempla la utilizacién de la tecnologia de vanguardia.
De los 2.4 millones de lineas en 1990, el 38% estaran en centrales
digitales.

Por otra parte, para manejar la red troncal entre
centrales, que hoy en dia es cuatro veces mayor gue la planta de
larga distancia nacional, se continuardn utilizando sistemas de
transmisién digital, junto con enlaces de fibra &éptica.

CRECIMIENTO DEL SERVICIO TELEFONICO EN EL AMCM.

ANO LINEAS EDIFICIOS DE CENTRALES
1985 1.8 77
1989 2.0 79
1990 2.4 81

CENTRALES TELEFONICAS EN EL AMCM

ENTIDAD 1986-1988 1988-1990
DISTRITO FEDERAL 2 7
ESTADO DE MEXICO 3 6
TOTAL 5 13
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ik ‘PROGRAMA' DE VIALIDAD Y TRANSPORTE.
s VIALIDAD.

Se plantea la necesldad de racionalizar y reorganizar el
uso-de:las:vias existentes, completando el servicio en la parte-

oriente de la . ciudad. Asi mismo se incrementaran las 4reas peatonales]_‘

‘en los’ prlnc1pales centros de servicio, atendiendo en forma
prlorltarla al Centro:Histoérico.

Por otro lado, se tiene proyectada la. cont1nuac1on de las
principales vias de la ciudad en el area metropolltana. :

* TRANSPORTE.

Se estima conveniente continuar  con-la politica . de limitar
el uso del automévil particular, ya que es un. medio:de transporte gue
provoca saturaciones en las vias; mueve -el:indice mds bajo de
pasajeros, requiere mucho espacio para estacionamiento y es una de
las principales causas de la contaminacidn ambiental. por tal motivo,
se impulsara el transporte colectivo, en sus diferentes modalidades,
dependiendo de so origen y destino.

Con el objeto de revertir las tendencias en el transporte
que, a la fecha, funciona hacia el centro de la cuidad, se impulsaré
el desarrollo urbano previsto para el norte del AMCM.

Es importante seflalar que se encuentra en etapa de
realizacién del proyecto de tren ligero Taxguefia-Huipulco, en vias
que han sido transformadas para su realizacién. Del mismo modo, se
plantea el tramo San Lazaro-los Reyes sobre el derecho de via
existente de ferrocarriles Nacionales de México en la Calzada Ignacio
Zaragoza.

Con el proyecto al Sistema de Transporte Colectivo
(Metro), a mediano plazo se tiene proyectado contar con 285 trenes,
de los cuales 212 circularédn en horas pico, con lo que se espera
movilizar a 1,643 millones de perscnas en 1988; es decir, un promedio
de cinco millones de usuarios / dia, con una longitud aproximada de
142.5 km. de red en servicio.

Ademds, en la cuarta etapa de ampliacién del Metro, se
incorporaran los sigulientes tramos: en la linea 6 oriente, del
Instituto Mexicano del Petrdéleo a Martin Carrera, con 4.68 km; en la
linea 9, Pantitlén - Observatorio, 16.46 km, y en la linea 7 norte,
Tacuba - Rosario, con 6.15 km.

Por su parte, el organismo publico descentralizado
Autotransportes Urbanos de Pasajeros Ruta 100 pondra en servicio,
dentro de sus planes de expansién, 6,000 unidades mds para 1986;
9,000 para 1988 y 15,000 para el afio 2000.
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1a empresa‘Serv1clos de
nioperacioén de 800
ds: a largo'plazo.

e NRENES RECTONALEE

Se ha previsto continuar la ‘construccién del sistema de
trenes regionales, que uniran al Distrito Federal con las capitales
de las entidades gque forman: la parte centro del pais. Actualmente, se
concluy® la construccién del tren de doble via México - Querétaro.
Este proyecto reduciré& el transporte motorizado y por ende la
contaminacién ocacionada por vehiculos gue circulan por las vias
terrestres que convergen hacia la ciudad de México. Como parte de
este esguema de transportacién, se propone la construccidédn de un
sistema interno, aprovechandoc las redes existentes dentro del &rea
urbana.

Ademds del tren México - Querétaro, se tienen proyectos de
este tipo que comprenderian las siguientes rutas:

Toluca - Cuatro Caminos.

Puebla - Centro Urbano Pantitl&n.
Pachuca - Martin Carrera.
Cuernavaca - Tepepah.

* Ok * ¥

Se estima que estos trenes regionales comunicaran ademds a
los ejes principales de desarrollo de las ciudades medias de la
regidén centro del pais.

Sin embargo, se considera necesario continuar los estudios
sobre &reas de intercambio de modos de transporte; la conexién de los
sistemas de transporte masivo metropolitanos y prever la comunicacién
fluida con centrales de abasto, terminales de camiones y transporte
aéreo entre otros.

Durante la vigencia de este Programa General, sera
menester iniciar las declaratoria de destinos, para preservar los
derechos de via asl como para la adquisicidén, en su caso, de terrenos
que aseguran su desarrollo en un futuro cercano.

De acuerdo a lo anterior, se tomaradn en cuenta en los
proyectos, los siguientes trayectos y puntos de parada en los trenes
regionales.

* Toluca -~ Aeropuerto "José Maria Morelos" - Cuatro Caminos.

* Puebla ~ Aeropuerto de Huejotzingo - Ejercito Constitucionalista -
centro urbano Pantitldn - Aeropuerto "Benito Juidrez" de la ciudad
de México.

* Pachuca - Aeropuerto Militar de Santa lucia - Martin Carrera, con
posibilidad de entronque en la Central de Carga Norte.

* Querétaro - Buenevista.

* Cuautla - Cuernavaca - Tepepan.
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“* PROGRAMA ‘DE VIVIENDA.

El déficit de casa habitacidén en el Distrito federal,
agravado por los efectos de los sismos se-1985, :la escases de suelo
urbano para la vivienda y los limitados recursos que la
administracién piblica puede destinar-al fomento de programas en esta
materia, reducen las posibilidacdes para satisfacer cabalmente la
demanda. Sin embargo a fin de obtener: al ma&ximo provecho de los
recursos disponibles, el Programa General propone ‘los siguientes
objetivos: ; :

* Atender a la poblacién de bajos ingresos y a la afectada por los
sismos de septiembre de 1985.

*# Inducir la construccién de viviendas en las &reas de reserva
territorial y en los sitios de la ciudad sefialados para este fin.

* Rescatar aguellas &reas deterioradas o subutilizadas, con el fin de
aprovecharlas para uso habitacional.

* Fomentar la participacién de la comunidad en la conformacidén de
parques de materiales para la construccién.

* Desalentar la construccién de casas habitacidn unifamiliares y
horizontales, induciendo la vivienda de tipo vertical, bajo un
amplio margen de seguridad y convivencia sana.

Para el logro de tales objetivos, se establecen tres
lineas de accién:

a) Reconstruccidn.
b) Reserva para la vivienda.
c) Vivienda nueva.

a) Reconstruccidn.

Como accién prioritaria, se ha elaborado un programa de
emergencia, gue da atencidn inmediata a la poblacién damnificada.
Esta accidén se ha complementado con la raconstruccién de viviendas
deterioradas y la construccidén de las derruidas, asi como el
otorgamiento de financiamientos preferenciales con el f£in de que los
moradores afectados queden como propietarios.

El1 programa de reconstruccidén de vivienda contempla a
44,000 viviendas que fueron expropiadas, debido a su deterioro
parcial o total, clasificadas como no habitables; 16 mil unidades de
vivienda que no fueron expropiadas, pero sin embargo presentan
condiciones inadecuadas para sus habitantes; y por dltimo 35 mil
unidades adicionales que serdn financiadas por la Cruz Roja
Internacional y con la aportacidén solidaria cedida por los gobiernos
extranjeros.
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<b Reserva para la Vivienda.

4 El~programa comprenda t“es lineas de accidn a desarrollar:
en sus‘zonas: de’ bajos ingresos, en &reas.de alta rentabilidad del
suelo 'y en:la reglon de reserva baldia con posibilidad de urbanizar.

La primera se refiere a la reutilizacidén de areas urbanas
donde las viviendas presentan en su construccidn, materiales de
desecho o bien un alto grado de deterioro.

La segunda es relativa a las regiones elevadas en
concentracién de servicios, oficinas, industrias ligeras, asi como
aguellas que se caracterizan por la ubicacidén en ellas de casas
habitacién de alto costo y con rentabilidad elevada del suelo. En
estos casos, el Programa General Define sitios donde se fomentari el
uso habitacional intensivo, a través de una mayor dotacién de
infraestructura y de equipamiento urbano, asi como mediante el
otorgamiento de incentivos fiscales.

Y la tercera incluye a las 4areas desocupadas y suceptibles
de utilizarse como reserva territorial, los terrenos baldios
interurbanos que cuentan con un determinado nivel de urbanizacién, al
igual que las zonas donde aln es posible el crecimiento en especial
la parte sur - oriente de la ciudad.

c) Vivienda Nueva.

Este lineamiento se inserta en el Programa Nacional de
vivienda para el Distrito Federal, con 13,815 acciones, y estéa
orientado a beneficiar a la poblacidén no asalariada y de bajos
recursos. Sus tareas se llevan a cabo, fundamentalmente, a través del
Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO) y del Fideicomiso
para la vivienda y el Desarrollo Social y Urbano (FIVIDESU).

PROGRAMA DE VIVIENDA 1986-1988.

INSTITUCION NUMERGC DE ACCIONES
D.D.F. - FIVIDESU 1,904
INFONAVIT 7,631
FOVISSSTE ; 865
FONHAPO 3,405
TOTAL 13,805
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. * PROGRAMA-DE EQUIPAMIENTO- URBANO.
S % ABASTO. .

Con el fin de lograr un sistema equilibrado de abasto,
distribucidn 'y comercializacidén:de satisfactores bédsicos, el Programa
General de Desarrollo Urbano plantea diferentes acciones para dotar a
la poblacién, en particular a la de mds bajos ingresos, de canales
adecuados que le ofrezcan productos a bajo precic y a la vez,
disminuyan el nimero de viajes que por este motivo se realizan.

Bajo esta concepcién, se propone la ubicacién de tres
médulos de acopio de mercancias, en los extremos de la ciudad, adonde
llegan los principales ejes carreteros del pais, asi como el
establecimiento de sitios de comercializacidn en centros, subcentros
y corredores urbanos.

Ademds en atencién a los lineamientos del Sistema Nacional
para el Abasto, se prevee la construccidén de 38 mercados plblicos y
la modernizacidn de otros 276. También se promoverd el
establecimiento de supercarnicerias y la operacidn de un centro
comercializador de pescados y mariscos; la apertura de 58 tiendas del
Departamento del Distrito federal y la incorporacién de 180
cooperativas de produccidén pesquera para que abastezcan el mercado
capitalino. Asi mismo, se construiran 92 mercados destruidos total o
parcialmente por los sismos.

* EDUCACION.

Para reducir el déficit de instituciones educativas, se
proseguirad en la construccidn, ampliacién o sustitucién de 208
planteles de primaria y de 350 de secundaria; se edificaran 20
centros de capacitacidén técnica y se adquirirén 1,236 terrenos para
la construccién del equipamiento educativo en los niveles de
preescolar, primaria, secundaria y educacién técnica. Igualmente se
tiene proyectada la rehabilitacién de las aulas de 37 planteles que
resultaron dafiados por los movimientos teldricos, lo que implica la
reubicacidn del alumbrado y profesores de dichas escuelas.

En el Programa de Reconstruccién del distrito Federal, se
encuentra definida la estrategia que permitirad al Sector Educativo
volver a su dindmica normal, a corto plazo.

En total se invertiran 1,885 millones de pesos en la
raparacién de las 1,744 aulas correspondiendo el mayor presupuesto a
la delegacién Iztapalapa, en la cual resultaron afectados 390
planteles, 90 de ellos con dafios mayores.
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Por otro lado, y partiendo del hecho de que el mayor
nimero de escuelas afectadas se localizan en dreas con alto indice de
vulnerabilidad, se ha recomendado desconcentrar los servicios
educativos de aquellas zonas con mayor densidad de poblacidn o que
concentran a un elevado nimero de educandos, hacia regiones gque
presentan menos riesgo. Ademas, se ha propuesto la realizacidn de
estudios para identificar los planteles y niveles educativos con
mayor posibilidad de ser reubicados en otras Aareas.

* SALUD

El Departamento del Distrito Federal, de acuerdo con sus
Servicios médicos, he considerado conveniente la construccidn de un
Hospital general de 144 camas en la delegacidén Iztapalapa, mismo que
seréd construir con apoyo de la Comunidad Econémica Europea.

El Programa integral de servicios médicos, incluye la
ampliacién y remodelacidén de 25 unidades.

Se extenderd el equipamiento de los servicios de salud,
atendiendo primeramente a aquellas instalaciones ya iniciadas, como
el hospital Rubén Lefiero, en la delegacién Azcapotzalco, y se
ampliardn obras en los nosocomios de Balbuena, Xoco y la Villa.

A consecuencia de los movimientos teliricos ya referidos
se demolerd gran parte del centro Médico Naciocnal, gue contaba con
una capacidad de 3,200 camas y, en su lugar, se levantard el Centro
Médico Siglo XXI, con una capacidad de 1,600 camas Yy con
especialidades en neurologia, neurocirugia, perinatologia,
odontologia, cardiologia y nutricidn.

El Instituto Mexicano del Seguro Social proporcionara
parte de los servicios que prestaba el Centro Médico Nacional, en
forma descentralizada, con cuatro unidades de tercer nivel de 150
camas cada una, para un total de 600 camas en el drea metropolitana
de la ciudad de México; asi como tres Hospitales Generales de zona de
segundo nivel en el Distrito Federal, ubicados en Vicente Guerrero,
Observatorio y Villa Coapa, con 164 camas cada uno.

A su vez la secretaria de salud construiréd otros cuatro
hospitales de zona en las delegaciones Azcapotzalco, Gustavo A.
Madero, Alvaro Obregdén e Iztapalapa.

Para la reposicién de infraestructura de la atencidn
médica del tercer nivel, la Secretaria de Salud construira un nuevo
Hospital Judrez de 400 camas, en el area conocida como Magdalena de
las Salinas, delegacidén Gustavo A. Madero.

Por su parte el Instituto de Seguridad Social al Servicio
de los Trabajadores del Estado, proyecta construir tres hospitales de
segundo nivel en las zonas norte y oriente del drea metropolitana;
dos de 144 camas y uno de 216.
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* Cultura, Recreacidn Y Deporte.

El programa considera necesaria la construccién de 58
ed1f1c105 y 416 bibliotecas, dando preferencia a las delegac1ones con
mayor carencia de estas instalaciones; 192 corresponden al tipo del
primer nivel, 64 al segundo y 160 subdelegacionales.

Se construirdn o ampliaran instalaciones deportivas en 521
centros de esta indole y se daran facilidades de acceso a las &areas
verdes, especialmente en aquellas localizadas en el &rea de
conservacién ecoldgica, mediante programas integrados e instalaciones
recreativas y educativas, que favorezcan la conservacién del
ecosistema.

UBICACION DE LOS HOSPITALES GENERAL Y
NUEVO “BENITO JUAREZ"

Toluca

EPHOSPITAL GEMERAL DE 144 CAMAS
¥
HHnUEVO HosPITAL “BENITO JUAREZ" /
r

e Pl
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* PROGRAMA ' DEL MEDIO AMBIENTE.

‘E1 programa para‘el ﬁeéi¢ ambiehte:en el &area urbana se

propone lo slgulente-

* COntrolar 1a inficién vehicular -por humos, gases y ruidos,
requiriendo que las empresas automotrices observen un control
‘estricto en su produccidn, con apego a las normas sobre
.contaminacidén establecidas - por: las autoridades competentes vy
los organismos internacionales de salud.

* Reducir las alteraciones ambientales provocadas por desechos
industriales y procesos productivos; evitando el deterioro de los
mantos acuiferos subterrdneos, drenes y zonas de escurrimiento, asi
como vigilar la correcta ubicacién de los basurercs de la ciudad.

* Abatir la degradacidén ambiental, mediante la aplicacién de una
legislacién mds estricta y una mayor continuidad en las mediciones
de los niveles de contaminacién emitidas tanto por los vehiculos
privados, como por instalaciones fabriles.

* Mejorar e incrementar el servicio de recoleccién de basura, asi
como el mobiliario urbano destinado a ese uso.

* Revisar Yy reordenar 1la vialidad, con el £fin de mejorar la
circulacién en puntos o en avenidas con gran indice de
congestionamiento.

* Inducir la participacién de grupos ecologistas, con base en las
politicas que este programa establece.

* Utilizar los medios de comunicacién para la transmisién o
publicacién de mensajes educativos, que contribuyen a crear
conciencia en la poblacién sobre la conservacidn ecoldgica.

* Vigilar el cumplimiento estricto de los reglamentos contra la
contaminacién, asi como ampliar y aplicar las sanciones prescritas
por la ley.

* Impulsar la aplicacién del Decreto del Ejecutivo Federal del 14 de
febreroc de 1986, por medio del cual se establecieron 21 acciones
contra la contaminacién ambiental en el Valle de México.

* Apoyar las 100 medidas necesarias contra la contaminacién,
anunciadas por la SEDUE el 13 de enero de 1987.
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o Area de Conservac10n Ecologlca

: i Se nece51tan rev1‘ar las ‘politicas seguldas hasta ahoraf‘
emprendlendo acciones para- . RERNE

* Fortalecer 1a Comlslon caordlnadora para el-Desarrollo Rural como
cuerpo administrativo y . de control:para: 1nstrumentar laS»polltlcas :
del Gobierno de la Cludad en esta zona. B . "

* ‘Decretar la linea de Conservacién Ecoléglca como limlte
hasta donde estard permitido- el crecimiento urbano.,

* Elaborar y poner en marcha los Programas Parc1ales ‘para los 136
poblados localizados en el Area de Conservacidn  Ecolégicay-en donde
se sehalan en detalle los usos, reservas y destlnos permltldos ‘para
su suelo.

* Conservar la vegetacién .y fauna silvestres, 1mp1d1endo la tala y
los incendios, ya sean 1ntenc1onales 0 acc;dentales : B

* Controlar la extraccidn de vegetales, rocay grava y arena,
manera que se evite la erosidén.

* Construir sistemas de captacidén de agua‘ pluv1al,.mé iante’ represas.
de gavién y saneamiento de las cuencas. & :

* Proteger los bosques mediante el control de: 1ncendlos, ‘plagas.y
enfermedades, a través de pastoreo confinado. e e

* Controlar la caceria y delimitar el &rea de reserva.. Los
santuarios y refugios y promover la conservacién de especies en
peligro de extincién.

* Delimitar fisicamente la linea de Conservacién Ecolégica, colocando

seflalamientos y puestos de control en las zonas de mayor propensién
de crecimiento urbano.

* PROGRAMA DE DESECHOS SOLIDOS.

El programa de desechos sélidos tiene objetivo general
asegurar la oportuna, continua y permanente prestacidén del servicio
de limpia en el Distrito Federal, a través de un sistema que integre
y articule las actividades de cada etapa en el programa de
disposicidén final de desechos sélidos.

En este sentido, se promoveré&n los siquientes objetivos:

*# Reducir los niveles de generacién de desechos sélidos a través de
la concientizacién de la poblacidn.

* Adecuar y mejorar los sistemas de almacenamiento.
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* Mejorar.la eficienci
_recoleccidn'y trans

etransferencia de”basura.

* Sdneér y rehabilitar lcs'tihaderésfafciéié abierto.

Como avance de estos programas se tiene prevista la
rehabilitacidén de la planta de industrializacién de desechos sélidos
de San Juan de Aragdn, el plan piloto de Recoleccidén Nocturna por
contenedores en Unidades Habitacionales, el proyecto del reglamento
del Servicio de Limpia del Distrito Federal y el inicio . de. la
construccidén de estaciones de transferencia de Tlalpan, Magdalena
Contreras, Central de Abastos y Xochimilco.

Asi mismo se encuentra en operacién el relleno sanitario y
saneamiento de los tiraderos de Santa Fe, Milpa Alta, Xochimilco,
Cuauhtepec, Prados de la Montafia y Bordo de Xochiaca; igualmente,
pero a un mediano plazo, se propone el relleno sanitario o sellado de
los tiraderos de Santa Catarina y de Tlalpan.

* PROGRAMA DE ARES VERDES.

Con el propdsito de elevar la calidad de vida de los
habitantes de la Ciudad de México y de dar respuesta a las demandas
de la ciudadania, se realizaran acciones tendientes a la recuperacién
y conservacién de areas verdes, dotdndolas de espacios para la
recreacidén, el esparcimiento y la cultura.

El incremento, recuperacién y conservacidn de las &reas
verdes requiere de campafas de reforestacidn y arborizacién, de
proteccidn de los bosques, parques y jardines existentes; del
aprovechamiento de espacios abiertos susceptibles de ser
transformados en &reas verdes y de la realizacidén de programas de
participacidén ciudadana para su uso adecuado.

En la primera etapa, durante el periodo 1987-1988 se
plantea lo siguiente:

* Aumentar el indice de 4reas verdes urbanas de la ciudad de México a
6 m“ por habitante, con miras a seguir incrementandolo en afios
posteriores.

* Revisar la legislacidn urbana para fomentar la dotacidn de este
tipo de zonas, con el fin de recuperar las gqgue se han perdido y
proteger las aln existentes.

* Actualizar el inventario de ecpacios ablertos con que cuenta cada
delegacidn.

* Determinar los lotes baldios propiedad del Departamento del
Distrito Federal, factibles de transformarse en areas verdes o
parques de barrio.
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Promover la arborlzaclon en banquetas, camellones, cuchlllas y
glorletas asi ‘como. -la‘: crea01on de jardlnes en azoteas Sy balcones.

ecoldgicos  de: Culcullco, Las Agullas, Alvaro .Ob egon,
Cafiada ‘de contreras'y 1omas de Tarango.,t

Reforestar el parque urbano de santa Cruz Meyehualc
Jardin y el Batalldn de San Patr101o. 5

Realizar obras de mejoramlento Y contlnuar el com e
nociva de los bosques de Chapultepec, Aragon
Tlalpan. :

en la Sierra de las: Cruces,
verdes. o

ona- urbana

Equilibrar la dlstrlbuclon -de; ‘ :
ensic ades poblac1ona1es

del Distrito Federal con base enila
existentes. :

Aprovechar los elementos 'y tecnologiaé‘bésieasf como ‘las ecotécnias
en la plantacién de &drboles, creacidén.de“huertos familiares y
rehabilitacién de Areas verdes urbanas.

Promover la conciencia y participacidén ciudadana en el
mantenimiento, uso adecuado y vigilancia de las &areas verdes.

* PROGRAMA DE SALVAGUARDA DE SITIOS PATRIMONIALES.

Para lograr la salvaguarda del patrimonio arquitecténico

del Distrito Federal, se debe considerar la instrumentacidén de
medidas que permitan, con la participacién de la poblacidn residente,
la conservacién y el mejoramiento de los edificios y espacios
pablicos, a través de la racionalizacién y optimizacién de los usos
del suelo y de las actividades productivas y sociales imperantes, a
fin de lograr la integracién de sus estructuras a lo previsto en el
programa general.

A raiz de las demandas surgidas por los efectos de los

sismos recientes, es urgente la incorporacidn y reactivacién de los
sitios y construcciones de valor patrimonial.

La estrategia del Programa General Propone politicas de

mejoramiento y conservacidn para preservar el patrimonio urbano
arquitecténico que caracteriza a la ciudad de México y revitalizar
las &reas que lo contienen, recuperando su valor y su funcién social
para la poblacién en general. Estas politicas, de forma particular,
se vinculan con las propuestas de usos del suelo, densidades de
poblacién, intensidades de construccién y normas complementarias gque
establecen los Programas Parciales.
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Los sitios patrimoniales se identifican como zonas de
desarrollo controlado en las que se llevardn a cabo estudios mas
profundos, a fin de normar y proteger su imagen urbana, promoviendo
la participacién de los sectores plUblico y privado para salvaguardar
su valor arquitecténico. Estas acciones habran de instrumentarse para
contribuir al mejoramiento de la calidad de vida de sus habitantes,
propiciando las condiciones mas favorables para que la poblacidn del
Distrito Federal tenga acceso a los beneficios del desarrollo urbano
en esta materia del suelo, vivienda, infraestructura, equipamiento y
servicios piblicos, sobre todo en las &reas dafadas por los sismos.

Para las zonas y sitios gque actualmente presentan una
estructura consolidada, se desarrollard@n acciones de mejoramiento a
fin de permitir una mayor densificacidén de acuerdo a su capacidad
instalada de infraestructura, equipamiento y servicios pidblicos y con
apego a la normatividad existente.

* PROGRAMA DE PREVENCION Y MITIGACION DE DANOS EN CASOS DE
DESASTRE. :

El objeto de este programa es brlndar una mayor segurldad
a la poblaCLOn para lo cual se consideran: dos grandes vertlentes. la
prevencién y la atencidén de emergencia.inin ; -

Como medidas preventivas se establécerén laS-siguientes:

* Elaborar un Programa Maestro de Atencién y Mltlgaclon de Dafios en
casos de desastre.

* Determinar las zonas de la ciudad mds vulnerables a cada tipo de
riesgo: meteorolégico, telirico, gquimico, sanitario y de
concentracién humana.

* Elaborar el nuevo Reglamento de Construcciones, que controle
densidades e intensidades de uso en las zonas donde han coincidido
dafios mayores por los sismos.

* Instrumentar sistemas para llevar un registro de los desastres
ocurridos, con la finalidad de estimar sus periodos de recurrencia.

* Identificar y construir instalaciones o areas con caracteristicas
adecuadas para dar refugio a grandes masas de poblacién durante
casos de emergencia.

* Organizar y sensibilizar a la poblacién civil para que esté mejor
preparada a enfrentar las posibles emergencias.

* Utilizar los programas parciales de desarrollo urbano para evitar

el poblamiento en zonas de alta vulnerabilidad, sujetas a
inundaciones y con suelos arcillosos.
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zonas: de" riesgo sismico.

Controlar los efectos de agentes deStfuctibos,'_, ante’l : :
reordenacidn de los asentamientos humanos y el reforzamiento de la
estructura y el equipamiento urbano.: e
Reglamentar la. creacidn de zonas de proteccionralrededor de
industrias o instalaciones peligrosas. i :

Evitar el poblamiento en zonas de altayvulnerabllldad‘ltéles como

barrancas del poniente de la ciudad, la Slerra de Guadalupe y Santa

Catarina. . S

Formular un estudio en el Centro Histérico.
Para atender las emergencias se prop'n

Combatir el desastre mientras esta actlvo o es’;inmi ente,

realizando simultdneamente el salvamento.y la; evacuac1on de la
poblacién y sus bienes.

Reestablecer los servicios pGblicos que: resulten afectados tales
como: agua potable, drenajes, desalojo de bas ra, energia
eléctrica, alumbrado y teléfonos. .

Rehabilitar sistemas y vias de comunicaciéh—q»eféstuvieron dafiados.
Mantener el orden y la seguridad pdblica.

Realizar el inventario de dafios para establecer prioridad y lineas
de accién.

Proseguir las actividades econédmicas y sociales de la poblacidn.

Fomentar la educacidén de la ciudadania para apoyar las acciones de
atencidn en las emergencias urbanas.

Establecer lineamientos de recuperacién y reconstruccidn en casos
de desastre, con la participacidédn de la ciudadania.

*# PROGRAMA DE POBLADOS EN EL AREA DE CONSERVACION

ECOLOGICA.

Se estableceran agrupamientos de poblados, que permitan

organizarlos adecuadamente en una estructura regional, mediante un
apoyo a la generacidén y comercializacidén de los servicios y
equipamiento urbano.
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La integracidén regional de los‘ 36 poblados se hara a
través de los dos agrupamientos mayores y uno menor. Los mayores
funcionarédn complementariamente, en cuanto a la prestacidén de
servicios urbanos regionales, abarcando a las delegaciones Tlalpan,
Xochimilco, Milpa Alta y Tlahuac. El menor se establecerd con una
cobertura madxima de equipamiento y servicios, a nivel intermedio, y
comprende las localidades de Tlaltenango, Contadero y Ameyalco. E1
Ultimo poblado copera en forma independiente, a nivel bésico y se
ubicard en la localidad de santa Catarina Yacahuizotl.

Esta propuesta de agrupamiento se basa en la hipétesis de
la poblacidn prevista para el afo 2000 en cada localidad,:y a cada
poblado se le asignard un nivel de equipamiento de acuerdo a esta
estrategia regional.

En apoyo a esta estrategia, se elaboraron normas a fin de
establecer una zonificacién detallada de los usos, destinos y
reservas, de acuerdo al ordenamiento fisico y las demandas de la
poblacién actual y futura. Igualmente, se fijan las densidades para
dentro y fuera del &rea urbana de cada poblado y se consideraron los
asentamientos irregulares, para limitarlos mediante normas gue
regulen su uso.

En cuanto a vialidad, se propone un sistema de integracién
regional de los poblados y un proyecto interurbano de penetracién
primaria, secundaria, local y peatonal.

Por Gltimo los programas Parciales deberan contar con la
programacién de las acciones prioritarias dentro de la estrategia
fisico - espacial del poblado.

2.6 LINEAMIENTOS PARA LA REVISION Y ACTUALIZACION DE LOS
PROGRAMAS PARCIALES.

Conforme a la ley de Desarrollo Urbano del bistrito
federal, los programas parciales, son parte constitutiva del Programa
Director y concretan los objetivos del Programa General al aplicar
sus lineamientos y ejecutar sus metas.

* AREA DE DESARROLLQO URBANO.

Los Programas Parciales cumpliran los siguientes
objetivos:

* Establecer la zonificacidén secundaria de usos, destinos y reservas,
asi como las densidades de poblacién e intensidades de construccién
para cada una de las delegaciones ubicadas en esta &rea.

* Determinar las reservas territoriales requeridas para satisfacer
las
necesidades del crecimiento poblacional, sefialando su uso, destino,
densidades e intensidades permitidas.
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*'Deflnlr los: derechos de via necesarios: para ‘la v1a11dad Y ol
transporte, asi como los predlos destinados a estos serv1c1os.

* Proteger la: cultura urbana, patrlmonlal e hlstorlca de la cludad,
las areas verdes Yy los espac1os abiertos.: :

* Detener el creclmlento horlzontal de la c1udad partlcularment~
las zonas pellgrosas o deficitarias en servicios o 1nfraestruc ura
y sefalar las areas de reserva para el creclmlento futuro

* Apoyar 1la regularlzac1on de la tenencia de la tlerra
familias de bajos’ 1ngresos y reublcar a aquellas qu
en zonas de alto rlesgo.

* Apoyar la redistribucién del empleo, SerViCiqs
basico. . :

* Delinear las Zonas® Especiales de’ 'Desar

* Apoyar. las politicas de reconstrﬁé

tructura'y el
equipamiento destruidos por los slsmos Bt f'

* Inclulr proyectos detallados de prevenc1on de emergenc1as urbanas.

* Establecer politicas para el control del desarrollo urbano en las
zonas vulnerables y disminuir las® densidades e intensidades
permitidas.

* Establecer politicas para el desarrollo de programas de vivienda,
de renovacién y regeneracidn, cubriendo el déficit producido por
los sismos de 1985.

* Respaldar las normas de emergencia propuestas por los diversos
subcomités del Comité de Reconstruccién de la Zona Metropolitana de
la Cuidad de México.

* Introducir en las soluciones a la problemdtica urbana, las
propuestas sefialadas por la comunidad, en el proceso de consulta
popular de los Programas Parciales.

* AREA DE CONSERVACION ECOLOGICA.
Los Programas Parciales de las delegaciones que se ubican
dentro del Area de conservacidén ecoldégica, cumpliradn con los

siguientes objetivos de Programa General:

* Construir una reserva natural mediante el rescate y control de las
85,554 ha., gue confcrman el Area de Conservacién Ecolégica.

* Definir los usos especificos en la zona limitrofe con el &rea
urbana, con el fin de evitar la presién del crecimiento urbano.

- 131 -



* Establecer .una: estrategla ecologlca que consldere las medldas ;
preventlvas a’ corto, medlano y:largo“plazo-para el aprovechamlento‘
lntegral ylraclonal de sus’ recursos naturales. o

* Promover la partlc1pac1on actlva y. organizada - de las: comun dades
rurales: .en:la definicidén. y''orientacién de su desarrollo,~
de la’ consulta publlca de los programas par01ales.

* Proponer el desarrollo de las actividades productlvas para
regeneracidn de empleos permanentes que arralgen e sus pobladores

* Definir los sistemas de vialidad y transporte que sea'
con la zonificacién secundaria.

* Proteger y mejorar los valores patrlmonlales eyhlstorlcos ublcados‘
en los poblados rurales.

* Operar los programas de Desarrollo para cada uno. de los pobladores
rurales, especificando los usos, destlnos, densldades e
intensidades permitidos y dellmltar sus perimetros de conservac1on,
mejoramiento, crecimiento, etc.

* Proteger las zonas de recarga acuifera, a través de usos y
actividades que no las anulen o contaminen.

* Poblados del Area de Conservacién Ecolégica.

Este Programa General ordena la zonificacién del Area de
Conservacidn Ecoldgica y sefala los limites de crecimiento de los
poblados; corresponde a los programas Parciales determinar la
zonificacidén secundaria, los usos detallados, la reserva para
crecimiento, los destinos, la densidad e intensidad permitida
cumpliendo los siguientes objetivos:

* Disminuir el desplazamiento de sus habitantes del Area de
Desarrollo Urbano del distrito Federal en busca de empleo,
generando ingresos estables mediante la optimizacidén de 1la
productividad agropecuaria de la regién.

* Inducir el control de su indice poblacional, manteniendo
exclusivamente el crecimiento natural, para regular las actuales
tendencias de conurbacién de los poblados colindantes a la zona
urbana y los poblados entre si.

*# Crear conciencia en la poblacién, particularmente en la rural, de
la importancia que tiene la preservacién ecoldgica, la salvaguarda
de costumbres y tradiciones y el desarrollo cultural de cada
poblado.
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CAPITULO .« III.

FOVI:

P R°O G RAMA

F

BANCO DE "MEXICO.

INANCIERDO:

"B {V.IV.IENDA.

MARZO DE 1988,
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DE MEXICO.

ido  elaborado con €l propdsito-

amég'deila'promocién y/o

»dehfééQrsos limitados, dentro
del Programa Financiero de VlVlenda eI se“sinteti2an las normas y
criterios que rigen la preparac1on Vi reallzaclon de los proyectos de

construccién, rehabilitacién, saturac1on urbana o mejora de

viviendas, asi como su financiamiento.
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3.1 ANTECEDENTES .

Uno -'de ":los "mecanismos estructurados por el Gobierno
Federal para coadyuvar a la solucién. del problema habitacicnal, es el
Programa Financiero de Vivienda. Puesto en marcha en el afo de 1963 y
regulado por disposiciones del Banco de México.

La instrumentacién de este programa se funda en la
consideracién de que los recursos del Estado son insuficientes para
satisfacer el crecimiento y la necesidad de habitaciones, por lo que
se estima conveniente utilizar parte de los ahorros del piblico
captados por las instituciones de crédito para que con la inversidn
de estos recursos complementados con otros gubernamentales, se
atiende en mayor proporcién la demanda existente de vivienda.

Los objetivos fundamentales del programa son:

A) Destinar recursos bancarios al financiamiento de
viviendas para familias de recursos limitados,
atendiendo a sectores no asalariados de la poblacién,
con ingresos suficientes para cubrir los pagos
derivados de los créditos para la construccidén de su
vivienda, y de ser el caso el importe de las rentas.

B) Incrementar la oferta de viviendas mediante 1la
participacidén de los gobiernos estatales y municipales,
del sistema bancario y de los sectores privado y
social.

C) Aumentar la ocupacidén de manc de obra de escasa o
mediana calificacién a través del financiamiento para
la construccién de conjuntos habitacionales e impulsar
la industria de la construccién.

Lo anterior, por medio del otorgamiento de financiamiento
en condiciones preferenciales para la construccién, adquisicién,
rehabilitacién, saturacién urbana o mejora de viviendas.

El Programa Financiero de Vivienda actia en dos &mbitos:

el de 1la vivienda en propiedad y el de la vivienda para
arrendamiento.
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T3 2 'FONDO' DE. OPERACION .Y FINANCIAMIENTO BANCARIG A LA
: VIVIENDA (Foviy. ,

vPara fomentar, apoyar,'garantizar y coordinar ‘el programa
Financiero'de 'Vivienda, ~la Secretaria de Haclenda y Crédito Publico
constltuyo en el Banco de México, con fecha del 10 de abril de 1963,
el ‘fideicomiso. denominado Fondo de Operacién y Financiamiento
Bancario-‘a'la Vivienda (FOVI), el 'cual tiene como funciones
principales las siguientes:

PROMOVER.

La construccidn de viviendas para. familias de recursos
limitados en la Republica, mediante la orientacidn de las inversiones
de las instituciones de crédito, y recursos patrimoniales, en
concordancia con la ley de Planeacidn, el plan Nacional de desarrollo
y el Programa Sectorial de Vivienda.

ASESORAR.,

A los promotores y constructores, :tanto-del.sector plblico
como del sector privado, en aspectos sociceconémicos, de construccidn
financieros y juridicos relacionados con este tipo de.programas.

APROBAR. - ’ 3

Los proyectos de vivienda, -para:que- cumplan con las
disposiciones que regules el financiamiento de este tipo de
construcciones, emitidas por el Banco de Mex1co, previo cumplimiento
de las disposiciones locales.

APOYAR.

La inversidn en vivienda de esta clase en propiedad y para
arrendamiento, mediante el otorgamiento del financiamiento a las
institucicnes bancarias, para complementar los recursos que destinan
a este tipo de vivienda.

OTORGAR.

Apoyos de garantia por falta de recuperacién final de los
recursos que el fondo otorge como complemento financiero a las
instituciones bancarias, y apoyos por falta de pago puntual sobre las
operaciones de crédito realizadas por dichas instituciones.

SUPERVISAR.

La ejecucidén de los proyectos, para verificar que se
desarrollen en los términos establecidos en 1la aprobacién
correspondiente.

COLABORAR.

Con las dependencias y organismos del sector publico y
privado, en la instrumentacidn de acciones tendientes a reducir los
costos de construccidén, mejorar los sistemas constructivos,
racionalizar las inversiones y otros aspectos dirigidos a fomentar la
vivienda de bajo precio
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3.3. CARACTERISTICAS DE: LA VIVI;ENDA'.

La vivienda que forma-parte del Programa Financiero de
Vivienda del Gobierno Federal, es aquella cuyas caracteristicas fija
el Banco de México tanto por lo que se refiere a las técnicas de
proyecto y constructivas y a sus valores mdximos de venta o pago de
renta, como a los créditos para su construccién, adquisicidn,
rehabilitacién o mejora y los requisitos que deben llenar los
acreditados. '

Conjunto habitacional es el grupo de viviendas que cumple
con los valores, normas y criterios de carécter técnico fijados por
el Banco de México. En aquellos conjuntos habitacionales que
comprendan viviendas con los valores sefialados para este tipo de
vivienda y ademds, otras viviendas con valores mds altos, Unicamente
las primeras seran consideradas para efectos del tratamiento
preferencial que sa establece para el Programa Financiero de
Vivienda.

Vivienda individual es aguella que cumple con el valor,
normas, costos y criterios técnicos para la vivienda contenidos en el
presente instructivo, pudiendo ser unifamiliar o formar parte de un
edificio habitacional.

En el cuadro siguiente, se sefalan las principales

caracteristicas técnicas de los diversos tipos de vivienda.

A) Caracteristicas Técnicas.

1. Normas de Proyecto Urbano.

a) En el desarrollo de conjuntos habitacionales, el
porcentaje de area verde comunal serd el que sefialen
las disposiciones locales.

b) En conjuntos de edificios multifamiliares la altura de
estos se limitard a seis niveles si no cuentan con

ascensores, sin perjuicio de las resoluciones que sobre
el particular expidan las autoridades competentes.
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CARACTERISTICAS TECNTCAS POR TIPQ DE VIVIENDA.

cermrESraasrasI=sSes = =

ez s D 2 ==c==

TONCEPTO TTP0 A of TIP0 B TIPO R-A of TIP0 R-B
A. INTZGRACION WINTMA BARD . BARO BARD BARD
MULTIPLE af d/ COCTNA MULTTPLE o/ df COCINA
PATIO0 UE SERVICI0 b/  ESTAR PATIO DZ SERVICIO b/ ESTAR
LUGAR PAPA ESTACIO—  COMER LUSAR PARA ESTACL0— COMER
NANTENTO b/ 7 RECAMARA d/ MIENTO b/ 7 RECAMARA d/
annendam engo PATI0 DE SER- - PATIO T SER-
VICIO b/ VICIO b/
LUGAR PARA — LUGAR PARA —
ESTACIONAMIENTD . ESTACIONANTENTD
b/ B/ . i
B. SUPERFICIE CONSTRUIDA
HINIMA: |
UNTFAMILTAR FEm 45 m2 33 m 49 my

L. SUPERFILIE DE TZRREND:

MINIMA {UNITAM) 60 m2 460 m2 60 mZ 60 mZ

&/ Espacio de wso miliiple gue penmiin preparacidn de alimentos, esiar, comen y dommin,el proyects debend contem—
plan el precimiento o cuando menss dos necimanas. Se mwmenda ung mecamann en Lo etapa inieiaf.

D/ No necesmiiamente cublento.
z/ Sofo en esxe Upo de vivdendn Lo unbani{zacidn podlui no condtemplun iniciafmente pavimentos en calles.
4/ Pann fz viviends muliifamilian que no ziene posibifidad de crecimienio, se necomiende gue cuenie con dos nw—- :

manas.

NOTA: En edifielns muliipamifianes pana nenin se necomiends gue cuenen con un Local puna habu:u.u.an y oim Pm =
ef aseo pensonal del consenje. ) .




<)

d)

e)

)

a)

b)

Cuando el conjunto se planee con andadores jardinados,
éstos tendrédn como distancia minima siete metros entre
parametros, sin perjuicio de las resoluciones que sobre
el particular expidan las autoridades competentes,
previniendo en todo caso posibilitar el trédnsito de
vehiculos de emergencia o sarvicios.

En su caso, debera cumplirse con las disposiciones
oficiales para el régimen de propiedad en condominio.
En los accesos de edificios diplex y construcciones en
condominio horizontal planeados para crecimiento
posterior, dicho crecimiento debera preverse de manera
de no afectar la estructura de la wvivienda que crece y
deberéd sujetarse a las disposiciones juridicas que
corresponda; previniéndose gue su ejecucidn no afecte
las &reas de propiedad ccmin, ni a las viviendas
contiguas, y unicamente se desarrolla de acuerdo al
proyecto. El reglamento corraspondiente del condominio
debera prever y aclarar ccn precisidn que el
crecimiento no alterard los indivisos establecidos al
constituirse el condominio.

Se requerira siempre de un area para estacionar un

automévil por vivienda, sin perjuicio de las
resoluciones que sobre el particular expidan las
autoridades competentes.

En todos los casos, deberd cumplirse con las
disposiciones y lineamientos emitidos respecto a las
economias de agua y de ecologia en general.

Normas de Proyecto Arquitectdnico.

El concepto vivienda incluye casa sobre terreno
urbanizado. Deberd diseflarse la vivienda de manera gque
brinde comodidad a sus habitantes, se evite la
promiscuidad, y haya condiciones de aseo e higiene para
las personas y para la preparacién de alimentos.

Para el cémputo del area construida, no se incluirén
espacios para lavado y tendido de ropa ni volados. En
edificios daplex y multifamiliares (vertical vy
Horizontal) se incluirdn los muros interiores,
perimetrales de la vivienda y la parte correspondiente
de los medianeros; y se excluirdn las areas ocupadas
por elementos de propiedad comin como vestibulos,
pasillos, escaleras, etc.
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c)

a)

b)

c)

. Q)

e)

Deberi aplicarse a los proyectos de vivienda la
coordinacidén dimensional en base al méduloc de 90 cm.
(considerando en proyeccidén horizontal la dimensién

‘libre entre pafics interiores de muros) y procurar la

utilizacién de los materiales mds econdémicos,
preferentemente regionales, gue proporcionen proteccién
suficiente y bienestar comprobado, asi como de
componentes normalizados o industrializados.

Normas de caracter Constructivo.

La duracién de materiales, estructura y construccién,
en general, serd no menor de veinte afios, en la
inteligencia de que la vivienda, por toda su duracidn
tendré condiciones adecuadas de habitabilidad, con solo
mantenimiento normal.

Ccimentacidén, Estructura, Muros y Techos.

Cualquier elemento podrd usarse como parte estructural,
siempre que, ademds de soportar las cargas de disefio
apropiadas para la estructura gque integra, sea
resistente al fuego y al intemperismo o que para lograr
estas resistencias sea debidamente tratado y/o
protegido por otros materiales. Dichas resistencias
deberédn perdurar a lo largo de la vida 4til de 1la
estructura que sera como minimo la sefalada en el
inciso a) anterior. El gradc de resistencia al fuego
serd el que establezcan las autoridades competentes.

En el caso de vivienda con entrepisos y/o azoteas
estructuradas con madera, la proteccidn mencionada
debera consistir en un plafén de tableros de yeso
cartdén o cualquier otro material incombustible.
Azoteas.

Impermeables y capaces de proporcionar aislamiento de
los, cambios de temperatura exterior.

Pisos.

En bafios y cocinas, materiales de origen pétreo
(mosaico, losetas, cemento, etc.), hules o sintéticos.
En el resto de la vivienda podrdn emplearse también
maderas.

Acabados Exteriores.

Materiales capaces de proteger a la edificacién de la
intemperie, o maltrato esperados en la zona.
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£) Acabados Interior

‘ﬂEn;baﬁos~y

,Ug) 

,_materlales re51stentes'

elacuerdo.
con-el: cllma. S

Uﬁ)ﬂInstala01on Sanltarla.

Allmentacxon de aguas. Tuberias de. flerro fundido,
cemento, barro, materlales 51ntet1cos o petreos.

Por lo que respecta al uso rac;onal de agua potable, se
debera. cumplir con la Norma Oficial Mexicana NOM -C-
328/2/1986 Industria de la Construccidén - Muebles
Sanitarios de losa Vitrificada - Inodoros de bajo
Consumo de Agua, misma gue establece las
especificaciones y métodos de prueba que deben cumplir
los inodoros de losa vitrificada para no mayor de 6
litros por descarga.

i) Instalacién Eléctrica.

Conductores eléctricos con recubrimiento, debidamente
calibrados para evitar sobrecalentamiento, instalados
dentro de tuberias de metal o materiales sintéticos,
con didmetros adecuados.

4. Rehabilitacidén de Viviendas.

a) Son los programas se destinan a la reparacidén de los
dafios de los inmuebles ubicados en Centros Histdéricos
y/o para la redistribucién de sus espacios. La vivienda
rehabilitada se equipara a las viviendas ya existentes
del Programa Financiero de Vivienda en cuanto a la
superficie, construccidén y valores.

b) La superficie construida de la vivienda rehabilitada
serd como minimo la establecida para cada tipo de
vivienda equivalente en el régimen de propiedad o
arrendamiento, y tendrd& por lo menos un espacio
especifico y cerrado para el aseo personal, otros para
la preparacidén de alimentos y un espacio de uso
miltiple que permita dormir, comer o estar.

- 141 -



c)

B)

,,equ1valénte"al ‘valor maximo
»propledad o;arrendamlento,

.para: servicios (cocina‘'y bafio), zona.intim

preferentemente y hasta cuanto alcance,

(recamaras), techos y pisocs.

Los inmuebles gue vayan-a ser'objetb’dé’méjoras
estar en ‘lotes gue tengan los servicios: minlmOS.,agua;
drenaje y electrificacién. :

Saturacién Urbana.

"Es" el aprovechamiento de: lotes baldios gue se
‘encuentran en zonas urbanas qué se encuentran con todos

los . servicios municipales (agua, drenaje, energia

-eléctrica, banguetas, pavimento y alumbrado publico).

Valores Méximos.

El valor médximo de la vivienda tipo A, no deberéa
exceder del equivalente a 100 veces el salario minimo
general mensual del Distrito Federal vigente el dia 1%
del mes anterior al del primer pago mensual del
adquiriente y, tratiandose de vivienda tipo B, debera
exceder de 100 veces dicho salario, sin gue sea
superior a 216.

En estos valores se incluyen las &reas de
estacionamiento de la vivienda, se trate o no de
edificios multifamiliares.

Los valores méximos de locales comerciales o
industriales que pueden constituir el 30 % de las
unidades en edificios o conjuntos de saturacidn urbana,
no deberan exceder del 120 % del valor promedio de las
viviendas correspondientes.
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‘construidas, rehabllltadas ° me]oradas'

C) Otros conceptos comprendidos en el valor:.

1. Los valores de las viviendas deberan comprender el
terreno urbanizado, la construccidén debidamente. terminada, mejorada [}
rehabilitada y toda clase de gastos a excepcidén de los que ‘autorice
el Banco de México y en la medida que éste seflale.

2. En el caso de que-la vivienda se constituya ‘con
habitacidén .y bafio para el servicio. doméstico, el valor de dicha
habitacién y bafio deberd comprenderse dentro de la vivienda.

3. Tratdndose de operaciones de adquisicién, se tomard en
cuenta el valor total de venta por vivienda o unidad de habitaciédn;
tratdndose de operaciones de construccién, mejora, rehabilitacién &
saturacidén urbana se considerard el valor promedio estimado de los
avalios, fisico y de capacitacidén de la vivienda. Tratadndose de
operaciones de mejora o rehabilitacidén el valor de la vivienda ya
mejorada o rehabilitada no deberd exceder del valor de la vivienda de
que se trate.
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3.4.. REQUISITOS PARA LOS ADQUIRIENTES:

equ151tos que deben 1lenar las personas, pafa ser
‘créditos; dentro del” Programa F1nanc1ero de V1v1enda
‘B,,son los ‘siguientes:i S :

benef1c1adas “co
de-los: tlpos A;

'A) Qﬁe—tengan capac1dad legal para ob’lgarse.4 

B) Qdeksean jefes de famllla.

C) Que vayan a habitar permanenteménte en la vivienda.

D) Que no sean propietarias de otra casa habitacidn (el
adquiriente, su cényuge, su concubina o. concubino u otros miembros
familiares cuyos ingresos sean considerados para la integracién de la
capacidad del pago del adquiriente).

E) Que tengan capacidad de pago para integrar el enganche
y cubrir los pagos mensuales.

F) Que su ingreso mensual esté comprendido dentro de los
niveles salariales que determine el Banco de México y gue son: Un
miximo de 4 salarios minimos mensuales del Distrito Federal Para los
adquirientes de viviendas del tipo A, y mds de 4, pero no mds de 12
salarios, para los adquirientes de viviendas del tipo B.

Para estos efectos, el salario minimo mensual sera el
vigente el dia 12 del mes en que se autcrice el crédito por la
institucién bancaria.

Por ingreso mensual se entenderd el monto de los salarios,
emolumentos y demds entradas en efectivo que perciba el Jjefe de
familia y, en su caso, el cényuge, la concubina o concubinario, asi
como de otro u otros miembros familiares que habiten o vayan a
habitar la vivienda de gue se trate.
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an01ero de; V1v1enda las
1nst1tuc1o dos tlpos de credltos. Ind1v1duales

y puente

estinatarios.

réditos’ son para la adquisicién, const uc'lon,

rehabil;ta

omo duplex o formando parte de edlflClO’
rran personas que vallan a habitarlas

multifam 1§ar

2. Monto.

Los créditos para la vivienda representaran,
90 % del valor total de la vivienda, cuando se trate de tlpo A.,y
80 % tratandose de viviendas de tipo B.

3. Tasa de Interés.

Para los dos tipos de vivienda, los créditos se
contratardn a una tasa de interés no superior a la sefialada por el
Banco de México. Dicha tasa méxima anual serd igual a la estimacidn
del Costo Porcentual Promedio de Capacitacién (CPP) del mes inmediate
anterior a aquel en que se devenguen los intereses.

En aquellas mensualidades en las que adn no se haya
determinado el pago mensual a cargo del acreditado, la institucién
acreditante podra financiar total o parcialmente el monto de los
intereses devengados.

En aquellas mensualidades en las gue se determinen los
pagos mensuales y en donde el importe de los intereses ordinarios
devengados sea superior al propio pago mensual, el acreditado podra
ejercer crédito adicional por la diferencia que se obtenga de restar,
al importe de los intereses ordinarios devengados, el propio pago
mensual.

El importe de todas las disposiciones de crédito adicional
para el pago de interés ordinario, sera el necesario para que el
acreditado pueda cubrir la totalidad o parte de los intereses durante
la vigencia de crédito.
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La institucién bancaria:.acreditante podra. limitar el
importe del crédito adicional para cubrir - intereses ordinarios. En
estos casos debera pactarse gue una vez alcanzado dicho limite, los
intereses mensuales no serdn-superiores al importe del pago mensual
del mes de que se trate, ni del C.P.P. correspondiente al mes
inmediato anterior a aguel en que se devenguen.

4. Amortizacién y Plazo.

Una vez gque el acreditado haya ejercido el monto total del
crédito destinado a la adquisicién, construccidn, rehabilitacidn,
saturacidén urbana o mejora de la vivienda de que se trate y, en su
caso, al pago de los intereses previstos en el parrafo segundo del
punto tres anterior, deberd determinarse mensualmente una erogacién
neta o pago mensual a su cargo, la cual se calculara aplicando, al
monto total del crédito, expresado en veces el salario minimo mensual
vigente el dia 12. del mes anterior al del primer pago mensual, como
midximo los factores del 1% tratdndose de vivienda tipo A y 1.5 %
tratandose de viviendas tipo B. El resultado obtenido se multiplicaré
por el salario minimo mensual vigente el dia 12. de cada mes en gque
debera cubrirse la propia erogacién neta.

Los pagos por principal e intereses a cargo del acreditado
serdn por mensualidades vencidas.

En aquellas mensualidades en las que los intereses
devengados sean inferiores a la erogacidn neta, el pago que el
acreditado estard obligado a realizar serd igual a la propia
erogacidén neta. En estos caso, las cantidades pagadas en exceso a los
intereses devengados se aplicaran a amortizar el saldo insoluto del
crédito.

El acreditado tendrd el derecho a efectuar pagos
anticipados a cuenta del principal del crédito, los que deberén ser
por un monto minimo equivalente a 10 veces el pago mensual de que se
trate, y podrd disminuirse el pago mensual proporcionalmente a la
reduccidén del saldo insoluto, a la solicitud del acreditado.

Estos créditos se pactaran sin establecer un plazo fijo de
pago. Sin embargo, si transcurridos veinte afos a partir de su
contratacidén, existiera un saldo insoluto a cargo del acreditado,
éste no estarad obligado a cubrirlo, siempre y cuando se encuentre al
corriente de sus pagos mensuales.

5. Comisiones, Seguros y Documentos de las Operaciones.
a) En la contratacién de éste tipo de créditos, se

establece la posibilidad de cobro de una comisidén por el banco
acreditante con respecto del importe maximo del crédito.

TIPO - A=~ —=m—=—--m 2%
TIPO =B~ ———me——oe 4 3



b) En beneficio de los adquirientes y de sus familiares,
en las operaciones de este tipo de vivienda, existe el régimen
obligatorio de seguros contra los riesgos de muerte, invalidez y de
dafios, ' cuyo-importe serd equivalente a una tasa minima del 0.75 %
anual sobre el saldo insoluto del crédito.

c) Las operaciones de gque se trata se llevaran a cabo
mediante contratos de apertura de crédito que contengan un clausulado:
minimo’' conforme -al modelo elaborado por el Banco de México. . .
Independientemente de las clausulas usuales en este tipo de
contratos, no debiendo incluir textos que modifiquen los termlnos de
las cldusulas determinadas por el Banco de México.

Asi mismo los instituciones bancarias deberdn proporc1onar
a los acreditados como parte integrante del contrato respectivo,:;el .
régimen de éste tipo de créditos, elaborando igualmente por. el Banco
de México. . §

d) En nlngun caso- se podran cobrar 1ntereses adlclonales,
otras comisiones’ o’cualesquiera .otros cargos,. que no.sean aguellos::
correspondientes -a gastos de naturaleza dlrecta, queiel Banco de
México apruebe. i e e - y

B. Créditos Puehté;
1. Objeto y Destlnatarlos.k

Los créditos puente son los ‘guei’se otorgan a promotores o
constructores para la construccion, rehablllta01on, saturacidén urbana
o mejora de viviendas. T R

En el primer caso podra incluir la urbanizacidn respectiva

Los créditos para rehabilitacidén de viviendas,, se podrén
otorgar para la adgquisicién del inmueble por rehabilitar, para la
ejecucidn de las propias obras y/o para la adquisicién de las
viviendas rehabilitadas, sin que necesariamente deba tratarse de
viviendas nuevas.

2. Monto.

o,

Estos créditos representardn como maximo el 80 % del valor
total de las viviendas, en sus tipos A y B.

La clasificacién de las viviendas para determinar si son

de tipo A & tipo B, debera efectuarse considerando su valor
establecido en aprobacidén técnica correspondiente.
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TéSés defInterés.

,qu credltos puente para la urbanzzacxon y constrUFc1on de

al ‘mes’ en que se causen los lnterebes, los cuales podrén,
e parcialmente por las instituciones bancarias.

bAmortlzaclon y Plazo.

: La amortlzacmon del crédito se efectia paulatlnamente
conforme se’vayan vendiendo las viviendas, y se sustituya por
‘crédito 1nd1v1duales. "

S ; Estos créditos deberéan otorgarse a plazoa adecuados. para'
lai recuperaclon ‘de los mismos, en funcién de los lapsos de -
urbanlzac1on, construccidn y venta de las viviendas. : :

5 ,,5. Los créditos puente gue se otorgen para la saturaCLonr
urbana), ’se considerardn como crédito de &ste tipo, siempre que: se:’
satisfagan los requisitos que a continuacién se seflalan:

o a) Por lo menos el 70 % de las unidades que lnteqran al
edificio ¢ al conjunto respectivo, deberad corresponder a viviendas
que’ tengan los valores sefialados para la vivienda de tipo A y B. El
30:'% ‘restante podra referirse a locales comerciales o industriales
con precio no superior del 120 % del valor promedio de las viviendas
correspondientes.

b) Una vez que se terminen los obras de saturacidén, los
créditos para la adguisicién de los locales comerciales &
industriales, se sujetaran a las disposiciones correspondientes
segin su valor de renta.

C. Créditos para la Construccidn, Saturacidén Urbana o
rehabilitacién de viviendas para Arrendamiento (Tipos R~A y R-B).

Se considera como vivienda para arrendamiento, aquella
cuyo valor, una vez construida o rehabilitada, no exceda de 100 veces
el salario minimo general mensual del Distrito Federal tratédndose del
tipo R~A y de 160 veces el mismo salario cuando se trate de vivienda
Tipo R-B. Refiriéndo dicho valor al dia 12 del mes anterior al de la
primera erogacién neta de la etapa de arrendamiento mencionada més
adelante.

1. Objeto y Destinatarios.

Estos créditos tienen por objeto exclusivo la construccién
o rehabilitacién de viviendas para arrendamiento, unifamiliares o
multifamiliares, en lotes aislados o formando conjuntos
habitacionales, pudiendo comprender, en su caso, la urbanizacidn Las
instituciones de crédito podran otorgarlos a los promotores y/o
constructores que los soliciten.
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: Estos credltos tendran dos etapas de flnanc1am1ento, .una
de construcc1on‘y otra de arrendamlento.

a) Etapa de Construcc1on.

: En esta etapa el ‘acreditado solo podréd disponer del
credlto para la construccidn o rehabilitacién de-la vivienda-de: que
se trate, ‘para-cubrir las comisiones-autorizadas por el Banco de .
México'a las ‘instituciones bancarias para este tipo de créditos.y, en
sucaso;’; parc1almente los. intereses ordinarios devengados durantek
esta etapa.- ; ;

b) Etapa de Arrendamiento.

-~ En esta etapa el acreditado podra ejercer credlto
adlc1onal :para: el pago de los intereses ordinarios, ‘de: conformidad
conilo:estipulado. para-los créditos-individuales:para la:adguisicién
de v1v1enda,‘exp11cado en el . punto 4.del inciso A de este capltulo
(Amortlzac1on Y Plazo).ﬁ,",h (R .

2. Monto.‘

e,

Podran ascender a un maximo -del 70 % del valor de las
viviendas, segin avalio'que practigue la institucién bancaria,
debiendo aportar el promotor y/o constructor inversionista el resto
de la inversidén, dentro de la cual podra computarse el valor del
terreno.:

3. Tasas Maximas de Interés.

A partir de la primera disposicién del crédito, durante la
etapa de construccién o rehabilitacién y durante la etapa de
arrendamiento del inmueble, la tasa de interés maxima anual sera
igual a la estimacién del costo porcentual promedioc de captacidn
(C.P.P.) correspondiente al mes inmediato anterior a agquel en que se
devenguen 1los intereses, tanto para la vivienda de tipo R-A como la
de tipo R-B

4. Amortizacién y Plazo.

La amortizacidén se harda en las mismas condiciones y
términos establecidos en los créditos individuales, aplicando para
determinar la ercgacidén neta o pago mensual para las viviendas tipos
A y B, respectivamente, sefialados en el punto 4 del inciso A de este
capitulo.

5. Otros Gastos.

En la contratacidn de este tipo de créditos, se establece
también la posibilidad del cobro de una comisién por la instituciédn
bancaria acreditante, con respecto al importe maximo del crédito,

comisién que sera del 2 % para las viviendas tipo R-A del 4 % para
las tipo R-B.
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avaluo q
‘del 1nmuebl

Obllgac1ones de 1lcs Acredltado

Los acredltados deberan, en} lqs

, ontratos  de crédito
respectlvos, obllgarse a lo 51gu1ente' S

a) Destinar las viviendas* s&lo-al drréndamiento. durante el
plazo minimo.de diez ahos, a partir de la fecha dé otorgamiento del
primer contrato de arrendamiento.

b) Otorgar por escrito los contratos de arrendamiento y
convenios modificatorios de los mismos, y entregar copias de unos y
otros a la institucién de crédito, la que deberda remitir un ejemplar
al FOVI.

c) Durante el plazo citado, pactar una renta maxima
mensual para viviendas con caracteristicas Tipo - A equivalente al
150 % de la erogacidn neta méxima aplicable a un crédito gue se
hubiese otorgado por el monto médximo, para la construccidn de una
vivienda para arrendamiento cuyo wvalor fuera el mé&ximo de la del
tipo ~ A.

La renta mdxima para viviendas con caracteristicas tipo B
o

serd equivalente al 160 % de la renta determinada para la tipo R-A.

d) Estipular en los contratos de arrendamiento que la
renta sélo se podré aumentar en la misma proporcidn en que se aumente
la erogacidén neta o pago mensual del acreditado, sin perjuicio de las
resoluciones que sobre el particular expidan las autoridades
competentes.

e) Prohibir en los contratos de arrendamiento la cesidén de
los derechos de los propios contratos, asi como el subarrendamiento
de las viviendas.
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f) Pactar el derecho de opcidn del inguilino para adguirir
la vivienda, asi como el derecho del tanto del mismo, sin mis
requisitos que la mismo haya estado arrendada tres afhos por lo menos
y el inguilino la haya ocupado tres afios y esté al corriente del pago
de las rentas; sin perjuicio de lo que establezcan las dlSpOSlClOHES‘
legales de la localidad en donde se ubique el inmueble. En esta
hipdtesis no se aplicard a la persona gue se sustituya en el credlto,
la obligacién de destinar la vivienda al arrendamiento. .

g) Convenir en los contratos de arrendamiento las
estipulaciones relativas a las obligaciones del propietario e
inquilino respecto a la conservacién y mantenimiento de la vivienda,
para preservar el valor del inmueble dado en garantia durante el
periodo de amortizacidén del crédito. .

h) Convenir en que para enajenar las viviendas, mientras
esté insoluto el adeudo, serd indispensable el consentimiento de la
institucidén acreedora y las obligaciones indicadas en los incisos
precedentes deberédn aceptarse, en su caso, por el deudor sustituido.

i) Convenir que en caso de incumplimiento de cualesquiera
de las obligaciones enumeradas en los incisos anteriores, a) y g), se
darda por vencido el plazo para el pago del capital del crédito
ejercido, desde la fecha de la primera ministracién hasta la del
incumplimiento, la tasa sobre saldos insolutos gque resulte de aplicar
el 150% al CPP correspondiente al mes inmediato anterior en que se
devenguen los intereses.

j) Si el constructor y/o promotor no fuere el duefo del
inmueble, el propietario del mismo deber& obligarse solidariamente en
todas las obligaciones del deudor principal y otorgar la garantia o
fiduciaria.

D. Apoyos financieros a las instituciones de crédito.
el fondo de Operaciones y financiamiento bancario a la vivienda,
podra otorgar apoyo financiero a las instituciones de crédito,
mediante las aperturas de crédito destinadas al financiamiento de
préstamos o créditos con garantia hipotecaria o fiduciaria. Para la
adquisicién, construccién, rehabilitacidén, saturacidén o mejora de
viviendas.
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3.6

,mento que explde el FOVI a
) Jo-institucioneside. - .
onjunto habitacional: y/o grupos

‘,1sado, cumplen con la ;normas y

La aprobacidn’ técnica
solicitud de..los promotores, con
crédito, ‘en el cual se indicaiqué
de v1v1enda del proyecto que se~h

R-B.

se requiére en los

casos:

credltos puente. :

- En provectos de vivienda para arrendamlento (Tipos R-A Y
R-B), independientemente del nimero de viviendas.

- En proyectos de saturacidén urbana.

Al solicitar la aprobacidn técnica deberan cumplirse los
requisitos que a continuacidn se sefialan, independientemente de
agquellos que fije la institucidén de crédito ante la gue se solicite
el financiamiento. Su validez estd condicionada a gue los datos gue
se proporcionen al FOVI,, coincidan con la realidad. La documentacidn
se presentara en tres tantos.

A. Aspectos Urbanisticos.

1. Localizacidn del terreno o del fraccionamiento en un
plano de la ciudad.

2. Plano topografico del terreno-sefialando curvas de
nivel.

3. Si es fraccionamiento nuevo, lotificacidn del terreno
indicando calles y banguetas, asi como los porcentajes de usc del
suelo.

4. Plano de siembra de vivienda o plano de conjunto gue
sefiale ubicacién de edificios y cajones de estacionamiente si se
trata de conjuntos habitacionales.

B. Aspectes Arguitectdnicos.

1. Planos arguitectdnicos gue definen =l o los tipos de
vivienda en todos sus aspectos (plantas, alzados y Cortes).
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cimentacién,
losas de

constructor.

5.0

Especificaciones

6. Presupuesto de urbanlzaclon y edlflcac10n
descriptivas y de célculo. :

7. Tabla de caracteristicas del conjunto habitacional (la
gque corresponda segin el caso, venta o renta).

NOTA: De requerirlo el promotor o constructor, el FOVI
podré expedir opinién previa sobre la factibilidad del programa
habitacional, a nivel anteproyecto y estudio econémico prelimirar.
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SISTEMA DE SUBASTAS.
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'BANCOﬁQE’MEXch

FIDUCIARIO;DEL FONDO DE OPERACION ” -
Y FINANCIAMIENTO BANCARIO A LA VIVIENDA.‘*

‘“SUEASTAS DE DERECHOS SOBRE CREDITosf
PARA FINANCIAR VIVIENDA. :

El comité Técnico del Fonde de Operacién y Financiamiento
Bancario a la Vivienda (FOVI), en sesién de fecha 28 de abril de
1989, acordd que los recursos preferenciales a :largo_plazo con. los
gue el Banco de México, en su cardcter de fiduciario en el citado
fondo, apoyarad su programa de vivienda, se distribuyen mediante
subastas de derechos sobre créditos, de  conformidad con las
siguientes.

4.1 REGLAS .

4.1. OBJETO SUBASTADO.

Se subastaran derechos sobre los créditos:para vivienda
que en su oportunidad, se otorgaran con recursos de: FOVI. :Dichos
créditos, asi como las viviendas a ser €1nanc1adas, tendréan las
caracteristicas que se indican a cont1nuac10n. R

4.1.1 CREDITCS PARA LA VIVIENDA

4.1.11 DESTINO

Los créditos a que se refieran las subastas Gnicamente
podran ser:

4.1.11.1 "Créditos para la individualizacién", cuyos
recursos se destinarédn a adquirir una vivienda que vaya a ser
habitada por el propio acreditado, y.

4.1.11.2 "Créditos para consolidacién", cuyos recursos se
destinaran a adquirir viviendas para arrendamiento, & bien, al pago
de pasivos originados en la construccidn de vivienda para
arrendamiento.

Las viviendas objeto de los créditos, ya sea para
adgquisicién & arrendamiento, deberan tener las caracteristicas
sefialadas en el punto 1.2 siguiente.
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4.1, 12. ACREDITADOS:"
Los credltos se otorgaran.

= 4 1 12. % Tratandose de"Credltos :para Ia: 1nd1v1duallza01on“‘
a personas que adquleren las v1v1endas para habltarlas,;y‘

i “a 1 12.2 Tratandose de "créditos para consolldaCLOn"
1nversxonlstas que: adquieren é hayan construido v1v1endas para
vez, otorgarlas ‘en arrendamlento

5 Los limites en el nivel de ingresos de los acredltado
en su caso-de vivienda para su arrendamiento, en el 1mporte ‘dei
rentas respectivas, seran las sefialadas en las disposiciona
generales que ‘se expida el Banco de México, en su caracter
financiera:del Programa de Vivienda de FOVI. L

“4.1.13.. INTERESES

La tasa de interés serd equivalente a la éstimacidnidel "%
costo porcentual promedio de captacidén de las instituciones::deibanca
miltiple (CPD), que mensualmente publica el Banco de:México.en el
Diario Oficial de la Federacién, correspondlente al mes'lnmedlato
anterior a aquel en que se devenguen.

4.1.14. ERQGACTION NETA

Las erogaciones netas a cargo de los acreditados.serén
pagaderas mensualmente, su monto se determinard en funcidn:del
crédito otorgado y se expresard en términos del salario minimo diario
general para el Distrito Federal, este Gltimo multiplicado por
treinta. o

4.1.15, REFINANCIAMIENTO DE INTERESES.

De conformidad con las disposiciones generales del Banco
de México, los acreditados contardn con financiamiento limitado para
el pago de los intereses del crédito, cuando el importe de dichos
intereses sea superior al de la "erogacidén neta" a su cargo.

4.1.16. PLAZO.

Los créditos se contrataran sin establecer un plazo fijo
para su pago. Dicho plazo serad el necesario para que el acreditado
pague el crédito mediante el procedimiento de refinanciamiento de
intereses y "erogacién neta" antes mencionados.

Sin embargo, si transcurridos veinte afios adn existiera un

saldo insoluto a cargo del acreditado, dicho saldo insolutoc seréa
cubierto por FOVI.
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‘4.,1.17. OTRAS CARACTERISTICAS.

Las demds caracteristicas de los créditos a que se
refieran las subastas, seran las que el Banco de México determine
para los créditos para la vivienda otorgados por las instituciones de
banca midltiple con recursos de FOVI, tales como: monto maximo de |
financiamiento otorgable; relacién pago - crédito; constitucién de
garantia hipotecaria; intereses moratorios; pagos anticipados;
documentacién; asi como otros aspectos de dichos créditos.

4,1.2. VIVIENDAS FINANCIABLES.

Las viviendas objeto de los créditos a que se reflera
subastas deberan cumplir con los requisitos siguientes:

4 1. 21. Tratarse de viviendas nuevas y tener'las

4 1 22.; Formar parte de un proyecto que pued
una 6 mas’ v1v1endas. Estos proyectos: deberan,, :
las caracteristlcas 51gu1entes. ;

4.1. 22 1 Contar con la aprobaCLOnktecnlca otorgadakpor
FOVI, &6 por la institucidn de banca miltiple que aquel haya
autorlzado para tal efecto.

4.1.22.2 Las viviendas de un mismo proyecto deberédn ser un
mismo tipo ("A" & "B") y destino (para adquisicién & para
arrendamiento) pudiendo estar ubicadas en predios distintos de una

misma poblacién.

4.1.22.3 Contar con el calendario de obra, desglosado en
forma mensual, y de individualizacién & consolidacién, también
debidamente aprobado por quien haya otorgado la aprobacidn técnica
mencionada en el punto 1.22.1 anterior.

4.1.23 Contar con una estimacién efectuada por una
institucidén de banca miltiple, del valor actual por unidad modelo de
vivienda del proyecto -como si la misma estuviera determinada-
expresado @n namero de veces el salario minimeo diario general del
distrito federal multiplicado por treinta, vigente en la fecha de la
primera estimacién.

4.1.24. Corresponder a la categoria de vivienda a que,
seglin la convocatoria respectiva, cada una de las subastas se
refiera, relativas a: tipo de vivienda ("a"™ & "B"), destino (para
adquisicién 6 para arrendamiento) y, localizacidén de las viviendas.
Asi mismo deberén cumplir con los demds requisitos que, en su caso se

dan a conocer en dicha convocatoria.
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" 4.1.3. MONTO MAXIMO DE CREDITO.

El monto mé&ximo de crédito sobre el gque se obtendra ;
derecho se ‘determinard con base en el valor estimado de las viviendas
del respectivo proyecto segln el punto 1.23 anterior, tomando en
cuenta : el porcentaje mdximo de crédito sobre el valor de cada
vivienda, las comisiones financiables con tales créditos, los precios
de venta admisibies sin perder la caracteristica de tipo precios de
venta admisibles sin perder la caracteristica de tipo de vivienda de
admisibles sin perder la caracteristicas de tipo de vivienda de que
se trate, y las demd&s gque resulten aplicables.

El monto mdximo de crédito por vivienda a ser otorgado no
se incrementard, aGn cunando el precio efectivo de venta de las
viviendas de que se trate resulte mayor gque la estimacidn sefalada en
el punto 1.23 anterior. Dicho precio no podra exceder del méximo
permisible conforme a las disposiciones aplicables.

4.2  POSTURAS,
4.2.1 PRESENTACION DE LAS POSTURAS

'4.2.11 cada postura se referird a un solo proyecto. No
debera presentarse mis de una postura por un mismo proyecto.

En-caso de que un postor participe en una misma subasta
con dos 6 mas proyectos, deberd presentar una pcstura por cada
proyecto.

4.2.12 Las posturas se presentaran sefialando la aportacién
que cada postor ofrezca realizar al Programa Financiero de Vivienda
FOVI. Dichas posturas se expresaran en centavos y décimas de centavo
por cada peso del importe de los créditos que, en su oportunidad, se
otorgaran para financiar la individualizacidén 6 consolidacidén del
nroyecto de gque se trate.

4.2.13 Se entenderd que las aportaciones qgue se ofrezcan
en cada postura estardn referidas al total de los créditos para
financiar la individualizacién 6 consolidacién de todas las viviendas
del proyecto respectivo.

4.2.14 Las posturas serdn presentadas a FOVI, a més tardar
en la fecha que al efecto se indique en la convocatoria respectiva,
en las oficinas del propio FOVI. Dichas posturas deberan ser
entregadas en sobre cerrado, acompaiado de una carta de presentacién,
suscritos ambos documentos por las mismas personas cuyas firmas se
encuentren registradas en FOVI precisamente para estos efectos.

Los sobres que contengan las posturas serdn abiertos en
presencia de un representante de la Comisidén Nacional Bancaria y de
Seguroa, al celebrarse la subasta, precisamente para iriciar el
procedimiento de asignacién.
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4 .2.15 Las posturas deberan presentarse conforme al. modelo
que se encuentre a. disposicién-de los interesados, en:las: oficinas-de
FOVI. & de las instituciones de banca miltiple. o -

4.2.2. EFECTOS DE TAS POSTURAS.

4-.2.21 'Las posturas presentadas surtiranilo
ampllos que en derecho corresponda, e implicaran- la‘acep
'postor a‘todas 'y cada una de las presentes reglas,
términos 'y condiciones establecidas en la convocato
correspondlente. ;

B 42722 Las posturas tendrén caracter obl
qulen las presente y serén irrevocables. ;

- cadapostura serd valida unlcamente en la subasta en‘la
que se: presente. -

4.2. 23 FOVI podra dejar sin efecto y, porotro’ tanto, no
part1c1paran en la subasta respectiva, la & las posturas gue reciba
que no ajusten a.  ‘las’ presentes reglas 6 'a la .convocatoria
correspondiente, no sean.claramente. legibles; tengan enmendaduras-o6
correcciones, & bien se encuentren incompletas & de alguna manera
incorrectas.

4.3 POSTORES.
4.3.1 REQUISITOS PARA SER POSTOR.

En cada sukasta, sd6lo podran ser postores aquellos
promotores & constructores de vivienda que acrediten a FOVI, & a la
institucidén de banca miltiple que el propio FOVI autorice para tal
efecto, que cumplen con los requisitos siguientes:

4.3.11 Encontrarse inscritos, precisamente en la fecha en
gque se celebre cada subasta, en el registro gue lleva FOVI de
promotores y constructores elegibles para efectos de las presentes
reglas.

Tal inscripcién dependerad de la capacidad de ejecucién de
proyectos de los promotores y constructores. FOVI podra cancelar en
cualquier tiempo la inscripcién en el registro citado.

4.3.12 Contar con la aprobacidn técnica, con el calendario
de obra, desglosado en forma mensual, y de individualizacidn 6
consolidacidén, asi como con la estimacién de valor actual de los
proyectos con los gue participen en las subastas, a que aluden los
puntos 1.22, 1.23 y 1.3 anteriores.

4.3.13 Exhibir carta de una institucién de banca miltiple,
en la gue conste su opinién favorable sobre la capacidad financiera
del postor para llevar a cabo el proyecto respectivo.
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; Este requlslto también podri cumplirse con el ofrecimiento
escrlto de ‘una:institucidn de banca miltiple de otorgar al postor el
"credlto puente" para financiar el proyecto correspondiente.

Caon :,4.3_14 Presentar la conformidad escrita de una institucidn
de . banca’ miltiple para operar los créditos gque, en su caso,
corresponda otorgar de conformidad con los resultados de.la subasta.

4.3.15 En caso de que asi lo sefiale la convocatoria
correspondlente, no contar con derechos sobre créditos para viviendas
asignados pendientes de ejercer, por importe superior al limite. que
al efecto determlne el Comité Técnico de FOVI.

Dicho limite se aplicara a cada postor, 6 al grupo de
personas..que de acuerdo con el punto 3.2 siguiente deba con51derarse
como un mlsmo postor.~

LT 4,3.16 Cubrir a FOVI una cuota de inscripcidna la
subasta,. por cada. proyecto con el gue se participe, equivalente al
0.50:al millar del monto mdximo de los créditos para financiar la

individualizacidén & consolidacién de las viviendas de dicho proyecto.

: El monto maximo de los créditos a otorgarse serd el gue se
determlne de conformidad con lo sefialado en el punto 1.3 anterior.

La cuota de inscripecién antes citada se cubrira mediante
cheque & cheque certificado, expedido a favor del Banco de México, en
su carécter de fiduciario en el Fondo de Operacién y Financiamiento
Bancario a la Vivienda (FOVI).

Los documentos sefialados en los puntos 1.23, 3.13, y 3.14
anteriores, no deberdn tener una antigliedad mayor a siete meses
previos a la fecha de celebracién de la subasta.

4.3.2 GRUPOS DE POSTORES.

Para los efectos de las presentes reglas, se consideraréd
como un solo postor a personas gue por sSus nexos patrimoniales & de
responsabilidad constituyan un grupo con intereses comunes. En todo
caso, se considerard como un mismo postor:

4.3.21 El grupo integrado por personas gue tengan
relaciones patrimoniales entre si, cuando estas representen mds del
cincuenta por ciento del patrimeonio neto de alguna de ellas.

No se considerardn integrantes de estos grupos a las
personas que teniendo invertido mas del cincuenta por ciento de su
patrimonio neto en el capital de una persona moral, no participen en
mds del veinticinco por ciento de dicho capital.

4.3.22 El grupo integrado por personas relacionadas entre
si por garantias & créditos, cuyoc importe neto represente mis del
cincuenta por ciento del patrimonio neto del garante & acreditante.
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324" E1l grupo de'perSOﬁas,z¢Uandd pbr'sdéLnéxos
desresponsabilidad, 1la situacién financieraide

patrlmon !
o pueda influir de forma decisiva en la de las lemé

, 3,25 El grupo 1ntegrado por personas morales- cuya .
admlnlstraclon dependa directa & indirectamente de‘una’ misma persona.

o ! En todo caso, FOVI podra determinar los demds supuestos en
que “un grupo de personas, poOr sus nexos patrlmonlales 3 de »
responsabllldad ~deban considerarse como un mismo postor.

! 4i4’ PROCEDIMIENTO DE ASTIGNACION.

: 474.1 Las posturas que FOVI reciba se agruparén, en su
caso, por categorias - segln zonas geograficas del pais, tipo de
vivienda, destino de los créditos u otras — a las que esté referida
la subasta de conformidad con la convocatoria respectiva. En cada
categoria las posturas se ordenardn de la mds alta a la més baja, en
funcién de la aportacidédn que cada postor ofrezca realizar - en
centavos y décimas de centavos por cada peso de financiamiento - al
Programa Financiero de Vivienda FOVI. La asignacién de derechos
dentrc de cada categoria se sujetard a los puntos 4.2 a 4.7
siguientes.

4.4.2 En caso de que asi se indique en la convocatoria
respectiva, se determinard un '"margen de asignacién', con base en el
promedio de todas las posturas recibidas, cuyo limite inferior se
calculard restando, el referido promedio, el factor sefalado en la
propia convocatoria y, en su caso, el limite superior adicionado a
dicho promedio el factor que también se indique el la citada
convocatoria. El promedio citado se ponderaré por el monto médximo de
crédito que corresponda otorgar al proyecto a gue cada postura se
refiera.

Las posturas no comprendidas dentro del "margen de
asignacidén'" antes mencionado, no participardn en las subastas.

4.4.3 En el evento de que en la convocatoria
correspondiente se indiquen cantidades absolutas como limites,
minimo, y/o maximo, para las posturas, aguellas no comprendidas
dentro de tales limites no participarédn en la subasta.

4.4.4 El monto total de los créditos de cada subasta sera
asignado, de conformidad con el monto méximo financiable de cada
proyecto, aceptando primero el proyecto con la postura mds alta, y
continuando en orden descendente hasta agotar dicho monto total de
los créditos de la propia subasta.
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El monto financiable de cada proyecto cuya postura reciba
a51gnac1on serd expresado en nimero de veces el salario minimo diario
general-del Distrito federal multiplicado por treinta, vigente en la
fecha de la asignacién.

; ; 4.4.5 En caso de posturas iguales hasta la décima .de
centavo, y que el monto por asignar no fuere suficiente para atender
tales posturas, se dard preferencia al proyecto cuya
individualizacién 6 consolidacién requiera el menor monto de
financiamiento; en igualdad de condiciones, al provecto con una
proporcién mayor de metros cuadrados de construccidén en relacién con
el monto maximo de financiamiento; y, por Gltimo, al proyecto del
postor con menor cantidad de créditos para vivienda de subastas
anteriores que se encuentren pendientes de ejercer.

Si a pesar de los elementos citados las posturas y. .. :
proyectos contindan siendo lguales el monto pendlente de dlstrlbulr
no sera asignado. ; :

4.4.6 El monto médximo de crédito cuyo derecho ‘se’ aSane as
cada postor, no podri exceder del equivalente al porcentaje:que;
respecto del monto total subastado, se determine en la convocatoria
correspondiente. - . co S

Dicho limite se aplicard a cada postor, & al grupo de
personas que de acuerdo con el punto 3.2 anterior deba considerarse
comoe un mismo postor,

4.4.7 En atencién a la suma de los montos maximos
financiables correspondientes a los proyectos cuyas posturas reciban
asignacién, parte del monto total de los créditos a que se refiera
cada subasta podré& quedar sin asignacién.

En el evento de que, en alguna subasta, el monto pendiente
por asignacién no sea suficiente para cubrir el importe total del
monto maximo financliable correspondiente al proyecto a que se refiera
la mejor de las posturas aln no atendidas, pero si por lo menos el
equivalente al treinta por ciento de ella, el monto total de los
créditos de la subasta podra incrementarse en la cantidad necesaria
para completar dicho proyecto, siempre y cuando este dltimo se
encuentre integrado tratdndose de vivienda tipo "A", por no mds de
cien unidades y, en caso de vivienda tipo "B", hasta por cincuenta
unidades.

En todo caso, sdlo se hardn asignaciones de derechos para
cubrir proyectos completos.

4.5 RESULTADOS.
Los resultados de las subastas conforme a los presentes

reglas seréan definitives.
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FOVI dara a. conocer por escrlto, a cada postura que haya
presentado, si dicha postura recibid & no a51gnac10n, asi ~como los
resultados globales de la subasta.

Esta comunicacidn quedara a dlsp051clon de" los postores en .
las oficinas de FOVI, a partir de las 11:00 horas del  seégundo ‘dia k
habil bancario 1nmed1ato siguiente al de la subasta de que:se: trate,
A los postores que asi lo indigquen expresamente, dicha comunlcaClon,
se le hard llegar a través de la institucién de banca multlple que
hayan sefialados para este efecto.

4.6  PROCEDIMIENTO OPERATIVO POSTERIOR A LA'SUBASYTA.F"'

4,6.1 INICIO DEL PROYECTO.

El postor que haya recibido asignacién tendra un’ plazo: de,_r,

noventa dias naturales, contados a la fecha de celebracidén”de-la’’
subasta, para comprobar a FOVI (o a. la institucidn de. banca maltiple
gue agquel haya autorizado para tal efecto) que el avance. de larobra:
se encuentra dentro del calendario sefalado. en el punto 1. 22 3 :
anterior. :

En caso de que el postor que recibidé asignacién obtenga un
"crédito puente' de alguna institucién. de crédito, bastara que
efectle la primera disposicidén del crédito dentro del plazo citado de
noventa dias.

4.6.2 TERMINACION DEL PROYECTO.

El proyecto que haya recibido asignacién debera concluir
el proyecto correspondiente con tiempo suficiente para que, dentro de
un plazo de trescientos sesenta dias naturales contados a partir de
la fecha de celebracidén de la subasta, los acreditados finales hayan
ejercido los créditos asignados a dicho proyecto.

4.6.3 PRORROGAS PARA EL INICIO Y TERMINACION DEL PROYECTO.

De presentarse algin caso de fuerza mayor que impida al
postor cumplir sus obligaciones dentro de los plazos mencionados en
los puntos 6.1 y 6.2 anteriores, podrd solicitar a FOVI prérrogas a
dichos plazos, mismas gue se otorgaran cuando a juicio del comité
técnico del FOVI asi se justifique.

4.6.4 EJERCICIO DE LOS CREDITOS
4.6.41 Los créditos relativos a los proyectos que hayan

recibido asignacién, s&lo podran ejercerse al realizarse la
individualizacidén & consolidacién de las viviendas de que se trate.
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Para proceder a‘la 1nd1v1duallzaclor 8, en 'su. caso,~
consolldaCLOn, :de-los proyectos serad necesaria la. aprobacitn:de: obra
termlnada,iotorgada por FOVI 6 por la institucidn de banca multlplei, .
que aquel haya autorlzado para tal efecto. ! o

4 6 42 Las aprobac10nes a FOVI deberan retenerse‘al
,momento ‘de 'la individualizacién & consolidacién de los proyectos
respectlvos, en la proporcidén gque corresponda.

chhas aportaciones se deducirén de los recursos :
‘provenlentes de los créditos ejercidos por los acreditados. flnales,
antes” de entregar tales recursos al postor correspondiente.

~. Por. lo tanto, con las aportaciones citadas FOVI podra
completar los recursos canalizables a las instituciones de banca
miltiple para gue, a su vez, otorgen. los créditos.a los acredltados
finales.

: Por el sdlo hecho de presentar posturas, y en términos-:del
punto 2.21 anterior, los postores aceptan que, de recibir asignacién,
la’aportacidn a su cargo se deduzca de la manera citada.

4.6.43. Los créditos de las subastas serdn operados por la
& las instituciones de banca miltiple gque cada postor designe para
tal efecto, siempre que las mismas estén de acuerdo con ello.

En todo caso, los postores podran designar instituciones
distintas a aquellas que, en términos del 3.14. anterior, con
anterioridad a la subasta dando su conformidad para operar dichos
créditos.

4.6.44. Los créditos asignados sélo podrédn ser ejercidos
si se cumple con todoa los requisitos previstos en las presentes
reglas y en las demds disposiciones aplicables, y de conformidad con
el calendario que - en su caso -~ FOVI sefale en la convocatoria
correspondiente de acuerdo con sus disponibilidades de recursos.

4.7. INCUMPLIMIENTO .

4.7.1 En el evento de que por causas imputables al postor,
éste no cumpla con las obligaciones citadas en los puntos 6.1 y 6.2
anteriores, dentro del plazo y, en su caso, prdrrogas respectivas,
perdera el derecho a que los créditos asignados, pendientes de
ejercer se otorgen para financiar la individualizacidn, 6
consolidacidén del proyecto correspondiente.
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= i .4.7.2. 81 dentro del plazo sefalado en el punto 6.2
anterior y, 'en su-caso, ‘en la prérroga respectiva, no se ejercen los
créditos:para- financiar la individualizacién & consolidacién de por
lo menosiel ‘cincuenta por ciento de las viviendas de un proyecto gque
haya recibido asignacién por causas imputables al postor, FOVI podrd
excluir al postor de que se trate de las subastas subsecuentes que se’
celebren durante el plazo de un afo.

L 4.7.3. En el supuesto de gque, por causas imputables al
postor, se incumpla con lo previsto en las presentes reglas de manera.
distinta a las sefialadas en los puntos 7.1 y 7.2 anteriores, FOVI
podra excluir al postor de que se trate de las subastas & bien,
cancelar su inscripcidn en el registro de constructores y promotores
eleglbles, referido en el punto 3.11 anterior.

4.8  'CONVOCATORIA.

4.8.1. FOVI publicara en el Diario Oficial de la
Federacidn, la convocatoria a las subastas, por lo menos con cinco
dias hébiles bancarios de anticipacidén a la fecha de su celebracidn.

Tales convocatorias también quedardn a disposicién de las
instituciones de crédito, de los promotores y constructores de
vivienda y, en general, de cualquier interesado, en las oficinas de
FOVI, a partir del dia h&bil bancario inmediato en el parrafo
anterior.

4.8.2 En las convocatorias se indicaréa: la fecha de
celebracién de la subasta, expresado en numero de veces al salario
minimo diario general para el Distrito Federal, este Gltimo
multiplicado por treinta; el plazo para presentar las posturas; en su
caso, los limites minimo y mdximo a los que deberdn ajustarse las
posturas; en su caso, los limites minimo y/o mé&ximo a los que deberén
ajustarse las posturas; asi como las demds caracteristicas de la
subasta a que la propia convocatoria esté referida.

4.8.3 En las citadas convocatorias también podra sefialarse
gue las subastas respectivas estaradn referidas a proyectos ubicados
en determinada zona geografica del pais, a cierto tipo de viviendas,
a créditos para adquisicién 6 para arrendamiento, & bien a cualqguier
otra categoria que al efecto se indique.

Asi mismo, podran sefalarse montos maximos de recursos,
dentro del importe total subastado, por zonas geograficas, tipo de
vivienda, destino de los créditos - para adquisicidén & para
arrendamiento - 6 cualquier otra categoria gque al efecto se indique.



4.9  TRANSITORIA,

En tanto el Banco de México no determine las caracteristi-
cas de los créditos para la vivienda que las instituciones de banca
maltiple otorgen con recursos.de FOVI, serdn aplicables, en lo condu-
cente, las previstas en las disposiciones del propio banco que se en-
contraban vigentes al 31 de marzo de 1989,para los’ credltos bancarios
para las viviendas tipo "A" y “B".

“México, 'D.F. a 26 de mayo de 1986.- :

"""BANco DE»»ME‘{I&C‘VO' :

Fondo de Operac1on y Flnanc1am1ento
Bancarlo ‘a la Vivienda.
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5 .'i i MERCADOTECNIA .

La mercadotecnla comprende todas las grandes cosas
estlmulantes Yy todas las pequenas cosas molestas gue deben hacerse en
cada-grieta- de-la organizacidén para alcanzar la finalidad empresarial
de ‘atraer 'y retener clientes. Esto implica que la mercadotecnia no
s6lo es una funcién empresarial; es una visidén consistente en todo el
proceso’ empresarial.

; La mercadotecnia estudia todas las técnicas y actividades
que permiten Gconocer gqué satisfactor se debe producir y que-sea
costeable, y la forma de hacer llegar ese satisfactor en forma
eficiente al consumidor.

) En resumen, los temas que delimitamos para desarrollar
dentro de la mercadotecnia inmobiliaria son los siguientes: a)
investigacién de mercados; b) investigacién motivacional y ¢} precio
de venta de los inmuebles.

INVESTIGACION DE MERCADOS.

El problema principal gque se pretende resolver en el
negocio inmobiliario es el de decidir en dénde, en qué y cdmo se debe
invertir, tomando en cuenta lo que se puede vender. No cualquier zona
es idénea para edificar condominios habitaciconales, de oficinas, de
viviendas de interés social o un centro comercial; de la misma
manera, un buen lugar para condominios puede desaprovecharse al
construir un inmueble gque no corresponda a las caracteristicas que
exige la zona.

En algunas ocasiones, el estudio del mercado tendrad la
limitante de un factor impositivo o restrictivo, si se cuenta con un
terreno, ¢qué puede construirse en &€1?, si se cuenta con determinada
cantidad de recursos, (qué puede planearse con ellos?.

La recoleccidn de datos debe atender al tipo de
informacién gque se desea obtener y que, en términos generales, puede
ser la siguiente: ¢cuales son los planes de venta de la competencia?,
¢cudl ha sido el resultado de la competencia en cuanto al periodo de
ventas, acabados de los inmuebles, capacitacidén de su equipo de
ventas, publicidad, etcétera?, ccuales son los aspectos predominantes
de la zona, tales comoe el valor comercial de casas, departamentos,
oficinas, terrenos, locales comerciales, densidad de edificios
construidos, ya sean de renta o en condcminio?, ¢con qué serviclos
cuenta la zona, escuelas, mercados, iglesias, transporte, alumbrado,
teléfono, luz, agua o pavimento?, ¢cudal es la capacidad Yy
caracteristicas de los estratos sociales de la poblacién?

También se debe atendar a los medios de que se dispone
para la obtencién de datos, principalmente los cuestionarios a través
de entrevistas, el levantamiento de datos originados por la
investigacién y la observacién sobre el recorrido de la zona o campo
de investigacidn.
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Por ‘dltimo se determinan las fuentes de investigacidn, gque
pueden ser: instituciones de crédito, competidores, posibles
compradores segun el estrato social, personas que hayan adguirido
inmuebles ‘similares a los gue se pretende construir, agentes de
ventas del ramo, empresas especializadas en la comercializacidn,
fuentes estadisticas privadas u oficiales, etcétera.

La etapa de tabulacidén es el proceso de agrupar todas las,
respuestas similares y totalizarlas en forma exacta y ordenada. - ’

CONFIABILIDAD DE LA MERCADOTECNIA.

Charles Revson, el genio empresarial gque convirtidé a
Revlon en la prdspera empresa de hoy dice: En la fabrica producimos
cosméticos. En las tiendas vendemos esperanza. Las mujeres usan
cosméticos. En las tiendas no los compran: compran esperanza. El
sefior Revson constituyd su magnifico edificio sobre la acertada
comprensidén de los impulsos humanos.

Tales opiniones conducen a la mercadotecnia a situaciones
de dificil prondstico, con las limitaciones gque obviamente
encontrard, pero también con sus grandes aclertos, lo que permitird
actuar con mayor seguridad. Si la légica de la experiencia no
coincide con el resultado de las técnicas en gque se apoya la
mercadotecnia, serd razdn suficiente para pensar que deben revisarse
ambos criterios. La mercadotecnia es un valioso instrumento, Yy
resulta una garantia cuando su planeacidén y ejecucién son utilizados
adecuadamente.

INVESTIGACION MOTIVACIONAL DE MERCADOS

La investigacidén motivacional de mercados es la que tiene
por objetivo principal conocer el por qué las personas obran en un
sentido determinado, o cudl es la causa por la cual la gente compra o
se inclina favorablemente hacia un producto o servicio.

El principal beneficio que ha venido otorgando 1la
investigacidn motivacional es determinar por gué adgquieren las
personas determinados bienes, a diferencia de la investigacién de
mercados que-busca el qué se compra, cudndo se compra, cémo se
compra, cuanto se compra, y de dénde se compra.

Es de general aceptacién que para conocer y medir el por
qué los compradores adguieren, hay técnicas, como la investigacién
motivacional, gue aun estdn en desarrollo y por lo tanto no se les
concede mucha confiabilidad, ya gue es extremadamente dificil de
medir el comportamiento humano.

La venta de articulos de consumo inmediato o duradero en
bienes muebles, parece ser lo mds explorado por la disciplina que nos
ocupa. Aunque poco se ha enfocado hacia la idiosincrasia del
habitante de las grandes ciudades, como los del Distrito Federal,
Guadalajara o Monterrey; mucho menos los de las pequefias poblaciones.
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Por ‘opiniones de compradores 'de departamentos en
condominio; 'se puede decir que las razones principales de adquisicién
son: porque no desean seguir pagando renta; porgque desean mejorar de
zona; porgue la familia crece y requiere un departamento mds grande o
mejor presentado; porgue la familia decrece y requieren un
departamento mis pequefio; porque el jefe de familia cambid de trabajo
o por las escuelas de los hijos; por que la situacién econdémica 1lo
permite; porque tiene la posibilidad de un crédito con baja tasa de
interés que se desea aprovechar; por que se adquiere con facilidades
de pago, entre otras.

Un aspecto préactico seria conocer por gué las personas
compran. En realidad preocupa mds el por qué la gente no compra, que
el por que si compra. Conocer el por qué de las ventas es necesario
para futuros desarrollos o para el conjunto que estamos planeando;
pero ignorar el por qué no se vende el conjunto gque ya tenemos
construido resulta mas intranquilizante. Las razones por las que no
se vende resultan muchas veces dificiles de detectar. Si fuera la
fachada, guiz& bastaria con cambiar el color de la misma; pero el
problema no es cambiar el color, la cuestidn es conocer el por gué no
se vende. En otras ocasiones la solucidn es modificar el plan de
ventas, que debe estar al alcance del promotor,, pero hay otros casos
que de suyo es imposible solucicnar por responder a factores ajenos,
como la ubicacién de los inmuebles o las condiciones del crédito. En
estos casos hay que encontrar soluciones compensatorias o
alternativas graduales; conceder mas facilidades para el pago,
por lo menos durante la época de calentamiento de ventas.

La mente humana es impredecible. Un comprador adquiridé un
condominio por que, segin é&l, en el estacionamiento descubierto se
imagind que podian construir entre todos una alberca. Si esta persona
nos hubiera dicho por qué estaba comprendo, al aclararle su error, nho
hubiera adquirido el inmueble.

En todas las razones por las que la gente compra hay una
fundamental. La seguridad de tener un techo propio, un patrimonio. No
se adguiere un inmueble por habito o impulsc como puede ocurrir en
articulos de consume, aunque estamos de acuerdo en gue éstos y aquél
se adquieren por necesidad y por deseo. No se compra generalmente en
forma repetitiva como sucede con otro tipo de mercancias que han
adguirido imagen; la necesidad de habitacién es bien conocida, y ésta
no obliga a la adquisicién frecuente.

Se compra un departamento por la plusvalia gque significa
en beneficio del patrimonio, generalmente de la familia. Plusvalia

gue no alcanzan 1los articuleos de consumo. Por otra parte , es
indudable que los compradores tendran preferencia por factores
circunstanciales referentes a los acabados, tales como cocina

integral, calidad y vistosidad de las alfombras, armarios y tapices.
Influye la calidad de la herreria y vidrios, asi como la moda gque
afecta a éstos; en cuanto a los claros, 1influye si se trata de
ventanas de piso a techo y de muro a muro, o el ser la herreria de
aluminio, en sus diversas clases.
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‘Otro—aspecto 1mportante es el- proyecto arqultectonlco por
su func1ona11dad Y dlstrlbuClon. Una.casa de .4 recamaras .tendré& més
demanda- que“otr, de 3 y: ésta‘a su vez: serd ' preferida a una.  de -2

et cuande. se’ trata de  diversos tipos de inmuebles como
oficinas,  locales comerciales y bodegas, las razones son muy
diferentes. Las personas compran no por una necesidad personal, sino
‘Por una necesidad comercial o especulativa. Porque desean imagen y
presentacidén en sus comercios, fébricas y oficinas; por gue desean
aprovechar incentivos o beneficios fiscales, por gque la ubicacidn del
inmueble es estratégica para los fines de sus actividades, por que
desean invertir; por gue las adaptaciones e instalaciones representan
una inversién elevada ante la incertidumbre de contratos de
arrendamiento a corto plazo; entre otras razones.

Tradicionalmente es aceptada en mercadotecnia la idea de
gque el comprador adgquiere de dos maneras: con investigacidén o sin .
ella. En la venta de articulos de consumo, muchas veces el consumidor
puede expresar 'vamos a probar el nuevo articulo", es decir, adquiere
por impulso, sin investigacidén, pero en la compra de condominios
dificilmente se presenta esta situacidén. El comprador adguiere un
departamento previa investigacidén. Esta situacidédn se presenta
principalmente por dos razones: primero, por gue desconoce, en la
mayoria de los casos, el mercado de bienes inmuebles y segundo por
que no se puede dar el lujo de probar pues se trata de una compra gue
le ocasiona muchos gastos, el precio es muy elevado comparativamente
con otros articulos que habitualmente adquiere, gque se endeudard por
muchos afios, por gue es una compra para toda la vida, por gue desea
investigar los servicios y caracteristicas de la colonia o
fraccionamiento en donde pretende comprar.

Una situacidn gue se antepone a satisfacer la necesidad de
habitacién comprando un departamento en condominio, es el deseo de
satisfacerla preferentemente con una casa habitacién sola, para tener
terreno, privacia, estatus, etc., sobre todo en poblaciones pegquefias,
en donde se puede sembrar o tener algin animal y en donde el
condominio no es atn del todo aceptado, se podria decir que en este
caso se trata de un producto nuevo.

Primero nace la necesidad de tener una habitacién propia y
enseguida el deseo de cémo resolver esa necesidad. Obviamente todo
comprador deseara, dentro de sus posibilidades econdmicas, lo mejor.
Este principio mercadolégico que consideramos aceptable para la
generalidad de articulos, resulta incompleto en el mercado
inmobiliario.

En muchos casos no se adquiere por el precio, por la
cantidad ni por los servicios de la zona. El comprador de estrato
social no elevado, lejos de adquirir el inmueble, adquiere
facilidades. Se preocupa mé&s de las facilidades gque del inmueble
mismo. Su preocupacidn consiste fundamentalmente en el importe del
enganche, en el "entre", como alguna ocasidn menciond un comprador, y
en el monto de las mensualidades.
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&Qué es mas. facil, comprar una casa en 20 millones de
pesos al contado o comprar la misma casa en 50 millones de pesos,
cuya facilidad de pago es de 10 mil pesos de enganche y el resto a
pagar en 40 afios sin intereses? Exagerando el presupuesto, pero
evidentemente tendriamos mis posibles compradores por la facilidad
que se’ofrece en el pago. Esto es aplicable a todos los casos,
guardando las adecuadas proporciones.

Supongamos en el ejemplo anterior, que no son 40 afios sino
2.y que como compradores tenemos los 20 millones para adquirirla de
contado. ¢Qué nos convendria mas, pagarla de contado o pactar el
precio de 50 millones a plazo e invertir los 20 millones en el banco,
donde con tasas altas, el capital se duplica en poco tiempo? Desde el
punto de vista del vendedor, es posible que le convenga mejor bajar
el precio a 15 millones y esperar a un comprador gue pague al
contado. Como podemos ver, el precio contra el factor financiero
puede tener diversas apreciaciones.

EL PRECIO DE VENTA DE LOS INMUEBLES
FACTORES QUE INFLUYEN EN: EL PRECIO DE INMUEBLES.

- iadoVeamos! a: . continuacidén  algunos factores o conceptos que
‘influyen.: de -manera determinante para fijar el precio de venta de los
condominios:

Relacidn precio-inversién

Un factor importante para fijar el precio de venta de los
inmuebles es el de considerar el +total de inversién (terreno,
materiales, mano de obra, intereses del financiamiento, permisos vy
cualgquier otra clase de gastos) mas utilidad pretendida. Aungque esta
forma es muy socorrida, puede crear problemas. Resultara muy alto el
precio si se ha tenido un costo innecesariamente elevado, ya sea por
impericia en la administracién o en la adquisicién de materiales; en
caso contrario, el precio serd por abajo de la realidad, si el
esfuerzo por abatir costos ha tenido éxito. Por otra parte. la
utilidad depende del crédito de quien fija el precio y no de la
resultante normal en la direccidn de un negocio. Tan inadecuado sera
fijar un precio bajo como establecer un precio elevado.

Cuando ya se han vendido algunos departamentos, el precio
podré aumentar en los otros. Pero nunca disminuir.

Relacidn precio competencia.

Otro factor que influye en el precio es el mercado, pues
no estamos ante un producto nuevo y ademds el comprador debe realizar
investigaciones antes de adquirir. La competencia ofrece un inmueble
con determinada calidad, ciertas facilidades de pago, acabados en la
decoracidén, ubicacién, financiamiento, etcétera, todo ello por un
determinado precio. La competencia es una medida contra la cual debe
compararse antes de fijar el precio.
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:,,l‘LaslgleYés' de la. oferta v la demanda influyen en la venta
de ‘los ‘inmuebles.: ..La" escazes "y ~las . facilidades de ' pago . guedan
comprendidasien’ el aspecto del wercado. i EE

Relacidén precio-rentabilidad.
B Si una persona invierte un capital en valores de renta
fija, goza de un producto cierto y determinado en dinero; igual
sucede si una persona invierte un capital en un bien inmueble con el
propdsito de darlo en arrendamianto, pues gozara de una renta. Si se
adgquiere una casa para habitarla, materialmente no recibird ningtn
producto, pero es evidente que el departamento no tiene un valor de
renta o de productividad. Todas las zonas tienen valores mds o menos '’
definidos que marcan el propic mercado en cuanto a renta de inmuebles
se refiere. Puede estimarse por metro cuadrado o por unidad, pero: en
ambos casos se tasa por mes. g :

De lo anterior decimos gue hay una estrecha relacién:entre
la inversién y su productividad, es decir, entre el valor o precio'y
su rentabilidad. s

El precio por rentabilidad se obtiene multiplicandola
renta mensual, estimada o real del inmueble ( terreno, .casa,
departamento u oficina), por 12, para determinar la renta del ~afio. A
esta se le deducen los gastos propios y normales. ( mantenimiento,
impuesto predial, consumo de agua), para obtener la renta- anual neta.
Esta representa el interés obtenido durante un afo a razdn de un
porcentaije deseado o real razonable que corresponde a cierto valor:
el valor por capitalizacidén de rentas o rentabilidad.

Visto 1lo anterior en sentido inverso, significa que un
capital X impuesto a un determinado tanto por ciento anual produce
mensualmente cierta cantidad de dinero, en este caso la renta
mensual. La relacién precio-rentabilidad es muy importante en el
valor de los inmuebles, casi como el valor fisico o material de
éstos. Podemos afirmar gque no existe técnica de valuacidén de
inmuebles gue ignore la rentabilidad, es decir, no hay avaltGo que no
considere la capitalizacién de rentas, ain cuando no se rente el
inmueble. En valuacidén, se consideran las rentas reales cuando se
encuentran rentados 1los inmuebles, y la estimacién de rentas cuando
no estan arrendados.

Cuando estas tres formas de relacién del precio con la
inversién, competencia y rentabilidad arrojan por separado precios
mds o menos iguales, o con diferencias sobradamente justificadas, la
misién estd superada, pero cuando existen diferencias sin aparente
razén significa gque algo no funciona bien y que es tiempo de recorrer
nuevamente el canino.

Relacibén precio-autoridad.

Esta relacidén 1la hemos excluido de la generalidad para
fijar precios y hacerla recaer en la particularidad que afectan sélo
a determinado tipo de inmuebles.
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: « En-realidad, el. término autoridad es exagerado pocr gue en
algunos . paises  no existe precio oficial para los inmuebles, pero si
legislacidén:u -organismos que intervienen en el precio de los mismos.

Lo En materia de precio de viviendas de interés social, el
Fondo:.de Operacién y Financiamiento Bancario a la Vivienda (Fovi)
establece precios pero por la operacidén del préstamo bancario. Hay
organismos como el INFONAVIT Y FONHAPO gue tienen bases aspeciales de
precio y:'condiciones de pago.

Relacién precio-plusvalia.

Es evidente que los precios de los inmuebles, ain cuando
estén por abajo de su valor real, no son aceptados con facilidad si
su ubicacidén corresponde a una zona en la que. la plusvalia opere
con- lentitud. Caso contrario, despertari interés cuandc el precio
sea ligeramente superior, si la zona promete. compensar la
inversién a través de la plusvalia. Como extremos podemos
citar un fraccionamiento nuevo, cuva plusvalia puede ser mas .
significativa que si se comprara en una colonia de 20 ‘o 30 afios un
desarrollo, donde las casas tienen la misma edad. .

Como  la plusvalia se presenta con el transcurso del
tiempo, esta base para determinar precios es muy subjetiva 'y
relativamente aplicable, m&s bien es un argumento de ventas por
significar un beneficio futuro.

Reconocemos la importancia de la plusvalia, pero se
aprecia a largo plazo. 8Sin embargo, en el corto plazo afecta,
generalmente al vender, como es el caso de un conjunto ccmercial que
se inicie a cierto precio de venta y a los pocos meses s@ ofrezca con
un incremento; o un conjunto habitacional en el que periddicamente
aumentan los precios por disposiciones del Fovi, todo ello, a causa
de la inflacién. La plusvalia beneficia a quien comprd antes del
nuevo precio; para el promotor, el vender a un precilo mayor no es por
la plusvalia, sino por el incremento de los costos.

Relacidn precio—ubicacién.

La ubicacidn 3Jjuega un papel muy importante en el precio.
En primer lugar podemos decir gque el construir un edificio en
condominio tiene el mismo costo, en cuanto a mano de obra, materiales
y gastos indirectos en una zona residencial de segunda o de tercera y
sin embargo, el mismo edificio, c¢on sus mismos costos puede tener
precio diferente debido a su ubicacidn.

Un terreno puede tener diferencias notables en el precio
con respecto a otro por su ubicacidn, por encontrarse en esquina, por
sus proposiciones de frente o fondo, por su forma regular e
irregular, por los servicios que disponga, etcétera.
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.~ Por .otra parte, el'precio por metro cuadrado de. un terreno
en compensacién ‘‘con otro, podria no tener tanta importancia en el
negocio de condominios, :si .tomamos en consideracién gue el costo.del
mismo se prorrateara entre el numero de departamentos que formaréan el
edificio. ) ;

La ‘orientacién diferente de los inmuebles puede - ‘ser
importante,:'aun - cuando éstos estén en la misma calle. El costo de un
terreno ubicado en una avenida puede ser elevado para nuestro
propdsito y ademds, puede ser gque los departamentos tengan poca
demanda por las molestias del transito de vehiculos.

Hemos visto los factores de ubicacién del inmueble con
respecto a la zona; veremos ahora los factores gque influyen en cada
unidad del condominio por su ubicacién con respecto al inmueble o
conjunto. Los departamentos cuya ubicacién se encuentre en los
primeros niveles o pisos bajos, deben tener un precio de venta mayor
debido a ser préximos a la entrada del inmueble, por la ventaja de
tener un numero menor de escaleras o simplemente por la preferencia
del comprador, sobre todo en poblaciones pequefas donde no es muy
aceptado el condominio. En cambio, lcs departamentos de los pisos
Gltimos deben tener un precio menos por la incomodidad del exceso de
escaleras, para no mencionar otras razones.

En caso de que el edificio tenga elevador desaparecen las
ventajas y desventajas apuntadas en el parrafo anterior; 1los
departamentos de los pisos altos serdn los de mayor precio. Esto es,
bien por la privacia de que gozan o bien por la vista gue proporciona
la altura, médxime si los exteriores se prestan a ello. La orientacién
de cada uno de los departamentos influye también en el precio. En
zonas calurosas, la orientacién norte tiene demanda por ser fresca,
pero en ciudades como el Distrito Federal dicha orientacién tiene
poca demanda. La orientacién genera luz y ventilacidén; por lo tanto,
también influyen 1los claros de luz del proyecto arquitectédnico, que
cuanto mads amplios sean mayor ventilacién e iluminacién tendran. Otro
aspecto sera el que los departamentos estén ubicados nacia la calle o
hacia los interiores del proplo edificio.

La planeacidén de los estacionamientos es otro factor de
precio segin se cuente o no con suficlente servicio para todos.

Como los estacionamientos pueden ser de &rea privada o
comin, se presentan tres situaciones:

1.- Cuando estan considerados como &rea comin es evidente
que repercutirad el precio del cajdén del estacionamiento en forma
indirecta en el precio de cada departamento.

2.- Si es &rea privada, deben venderse en forma separada,
en cuanto a precio, el departamento y 21 cajén.

3.- 8i es A&rea privada el cajén pero integrada al
departamento, es decir, si ambos tienen un sélo proindiviso, el
precio se incrementaréd al del departamento y se venderd como una sola
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Censos de poblacién y vivienda.

FT En México todo se vende. Esta es una frase muy conocida en
el -Distrito Federal, y realmente es dificil escuchar -a una persona
‘que. se ocupe de desmentirla. En grandes ciudades se - tiene ' mayor
oportunidad de comercializar cualquier producto, pero en poblaciones
pequefias la situacidn puede ser muy diferente. Un estudio con base en
los censos de poblacidén y vivienda ofrece un panorama adecuado, en
particular para un promotor gue piensa iniciar actividades en una
_poblacién pequefia y desconocida para él.

Los censos, clertamente, no son una biblia. Tienen la
desventaja de que guardan todas las disciplinas estadisticas, ofrecen
los inconvenientes de toda la informacién que emana de las encuestas
entre la poblacidén pero con todas sus desviaciones ofrecen mucho de
realidad. Otro inconveniente de los censos es gue se realizan cada
diez afos. Podriamos citar casos, que nos ha tocado vivir, en que se
construyeron conjuntos habitacionales en pegquefias poblaciones y
después de construidos se empezaron a sentir los efectos por la falta
de ventas.

En cierta ocasién, un promotor encomendd la
comercializacidén de un conjunto habitacional de 160 departamentos en
una poblacién pequefia de un estado del pais. Se quejaba de gue otra
compafiia habia logrado vender 8 departamentos en 8 meses. Se
iniciaron estudios visitando el conjunto, poblacién, servicios, y se
acudid a la informacién de 1los Censos de Poblacién y Vivienda. En
éstos se encontrd, en cifras muy generales, que: La poblacidn total
del municipio era de 80 mil habitantes y en consecuencia el poblado
en cuestién tenia menos habitantes gue dicha cifra.

El prospecto de comprador o perfil que se requeria debia
tener las siguientes caracteristicas: edad entre 18 y 55 ahos;
ingresos entre 2 y 3.1 veces el salario minimo; ser jefe de familia,
principalmente.

Del total de habitantes, por informacidn de los censos, se
eliminé a los menores de 18 afios ya a los mayores de 55 afios, a las
mujeres que no percibian ingresos, que fue casi la totalidad, se
restd a los que percibian menos de 2 veces y mds de 3.1 veces el
salario minimo, se quitdé un porcentaje considerable de solteros; se
ubicaron las principales ramas de actividades. En resumen quedaron
1 200 prospectos para 152 departamentos.

En conclusién la mercadotecnia coadyuva al mejor
desarrollo de un conjunto inmobiliario, ayuda a despejar, a tiempo,
muchas incégnitas, fomenta el establecimiento de alternativas para la
toma de decisiones, que a todas luces siempre es mejor que iniciar
con la compra de un terreno, encargar el Dproyecto arquitectédnico y
sobre la marcha ir solucionando los problemas gque se presenten.
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5 2 PROYECTO Y PLANEACION DE CONSTRUCCION DEL INMUEBLE.
ESTUDIOS DE VIABILIDAD

: La mayorla de los autores establecen tres grandes - pasos
o :etapas en: un proyecto: 1. Un estudio de viabilidad; 2.  Un
proyecto 'preliminar y 3. Un disefio final o detallado.

Los estudios de viabilidad de la construccidén descansan
fundamentalmente en consultas al constructor sobre costos, sobre el
nimero de departamentos o edificios posibles, sobre cuantas recdmaras

y servicios podran tener los departamentos, si se requiere elevador;
sobre las caracteristicas de solidez del terreno, del tiempo probable
de construccidén, de un programa estimado de inversién, etcétera.

Estas y otras consultas seran de mucha utilidad para confirmar o
modificar los avances de mercadotecnia va que es necesario conocer
las restricciones en cuanto a la altura de los edificios, las
restricciones para los estacionamientos, entre otras disposiciones.
Sobre ideas generales también debe compararse acerca de los posibles
financiamientos y sobre los probables precios.

Dentro de los anteproyectos también consideramos al
proyecto preliminar, que va desde simples croguis hasta planos muy
bien elaborados, gque pueden o no presentar diversas alternativas de
distribucién de &reas de los departamentes, o diferentes posiciones
de las recdmaras y de los servicios (bafios, cccina y estancia). En
esta etapa normalmente se consideran planos de 1los llamados
argquitecténicos o de distribucidén, por que muestran la forma en que
estén distribuidas las distintas habitaciones de un departamento.

PROYECTOS INTEGRALES.

Una vez gque se han conciliado 1las posibilidades vy
exigencias de cada una de las @&reas gque intervienen en la
construccién y venta de inmuebles, es decir gue se ha llegado a la
solucidén, en principio éptima o mas adecuada, se procede a la
elaboracidén de los proyectos definitivos, gue no son otra cosa que el
conjunto de modelos y calculos gue serviran para construir los
inmuebles, en donde se incluyen aquellos puntos que se relacionan
con los aspectos técnicos de la construccidén. Los principales son:

1. Planos. Los planos se elaboran a escala y acotados en
sus diversas colindancias y 1linderos, asi como en sus distintas
areas. Los principales planos son:

Los planos arguitectdénicos © de distribucién de las
diversas habitaciones que integran los departamentos; de cada una de
las partes del edificio, tales como las areas comunes, los cajones de
estacionamiento, los elevadores, los cuartos de servicio, la zona
para el tendido de ropa, cisternas, locales comerciales, andadores,
casetas de vigilancia, locales para la administracién del condominio,
etcétera.
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Los planos de cortes y fachadas, contienen la“ distribucién
de .las instalaciones y muebles sanitarios y la perspectiva de la’
fachada ‘o  fachadas del edificio; los planos de instalaciones
sanitarias que disefan las bajadas de aguas y pluvial, asi como. la
red  del drenaje; los planos de instalaciones eléctricas, en "sus
diversas  corrientes, apagadores, enchufes etcétera; planos
concerniente a ‘las instalaciones de gas y los planos de las
instalaciones de seguridad contra incendio.

Otros plancs muy importantes son los estructurales, que
muestran, como su nombre indica, la estructura y cimentacidn sobre la
que descansa el inmueble. Estos planos se complementan con la llamada
memoria de cédlculos, que describe el sistema y cd&lculos en que
descansa la cimentacién.

Los planos " de siembra " muestran como han “quedado
distribuidos los edificios dentro de un gran terrano, asi como las
instalaciones denerales del conjunto, tales como salones de

reuniones. Asi mismo estudios sobre mecanica de suelos.

2. Presupuestos. Los presupuestos pueden referirse a
determinadas obras parciales del inmueble, por ejemplo, el
presupuesto de carpinteria o de pintura: pero al final se considera
o se consolida en un presupuesto general. También puede presentarse
en forma separada la mano de obra de los materiales. Se habla también
de presupuestos directos como la albafiileria o presupuestos de obra
subcontratada, como la instalacién de elevadores o de alfombras.

El presupuesto general debe contener, por lo menos, los
siguientes grupos: albafileria, estructura, obras hidrosanitarias,
instalaciones eléctricas, yeseria, carpinteria, herreria, vidrieria,
pintura, cerrajeria, instalaciones de equipos especiales, diversos,
imprevistos, honorarios.

Cada uno de estos grupos debe relacionar las diversas
partidas o conceptos que los integren, y expresar, por lo menos: la
cantidad, la unidad (metro cuadrade o <cibico, pieza o 1lote), el
precio unitario, el importe y su relacidn con las especificaciones de
la construccién, totalizadas por grupos Yy un gran resumen.

3. Especificaciones de la construccién. Son un valioso
complemento de los presupuestos, ya que éstos son un listado de
conceptos y valores y, en cambio, las especificaciones son una

descripcién de los conceptos, o sea de los materiales gue se van a
emplear. Los presupuestos estiman friamente la suma de valores, y las
especificaciones hablan de 1la calidad de los materiales y manoc de
obra.

4. Maguetas. Las maquetas son verdaderos modelos a escala
que reproducen el edificio o la distribucién de los inmuebles. Las
magquetas son muy Gtiles en estos negocios por gque facilitan 1la
preventa.
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rogramas’ ‘de’ ‘construccidén.’ Representan el 'plan de
aisiobra, '<detallando’: etapas, " importes;  /secuencias,

desarrollo:de:
etcétera,

ALTERNATIVAS SOBRA CONTRATACION: DE LA -OBRA.

i cuando el promotor es un arquitecto o un ingeniero, ya sea
que - tenga ‘constituida una constructora o como persgna . fisica,
autocontratar4 la obra; obviamente no se requiere ninguna relacién
contractual para formalizar el convenio de construir, sin embargo, no
todos los casos caen en esta posibilidad, razén por la cual.se hace
necesario abordar el tema desde el punto de vista de la contratacién
que ‘se requiere con un tercero para gque lleve a cabo la edificacién
de los inmuebles. . :

Las relaciones entre el propietario de una obra. y. el
constructor estdn regidas por un contrato de construccidn, pero. .éste
puede revestir caracteristicas especiales gque hace. que-le sean
aplicables leyes diferentes, asi como obligaciones..y
responsabilidades distintas. ’

Si el constructor es un persona fisica que presta a otra,
fisica o moral, un trabajo personal- subordinado, - se estard en
presencia de un contrato de trabajo regido por la ley federal del
trabajo; si el constructor dirige la obra y pone los materiales (art.
2616 del C.C.) y todo el riesgo de la obra estard@ a su cargo (art.
2617 del C.C.), serda un contrato de obras a precio alzado regulado
por el Cédigo Civil en sus articulos 2616 al 2645.

Existen otros contratos gque no esti reglamentados en forma
expresa por la ley llamados por la doctrina, contratos innominados,
perc no por ello pueden celebrarse, como el contrato de obra por
administracién y el «contrato de obra por precios unitarios. AL
respecto, el Cédigo Civil dice que los contratos gque no estén
especialmente reglamentados se regiran por las reglas generales de
los contratos, las estipulaciones de las partes y, en lo gue fueren
omisas por las disposiciones del contrato con el gque tengan mas
analogia de 1los reglamentados por ese ordenamiento (art. 1858 del
c.C.).

Contrato es 21 acuerdo de dos o mas personas para crear o
transferir derechos y obligaciones. Convenio es el acuerdo de dos o
mas personas para modificar o extinguir derechos y obligaciones (art.
1792 y 1793 del C.C). Los requisitos de existencia son tres: la
voluntad, el objeto y la solemnidad. El1 contrato de obras requiere
los dos primeros, pero no precisa de la solemnidad.

Para que el acto juridico tenga vida propia y produzca los
efectos deseados, es necesarlo, en primer término, que exista la
voluntad de quién lo realizd, El objeto es el segundo requisito, el
que no puede existir cuando carece de materia; en las solemnidades es
necesario, ademds de la voluntad y del objeto, que se celebren los
actos Jjuridicos ante las personas que la ley sefiala, como la
compraventa de inmuebles ante notario y el matrimonio.
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El: cddigo civil ' expresa —gque  para - la:. - existencia del
contrato se requiere: consentimiento (voluntad) y objeto gque pueda
ser materia ' del contrato .(art. 1794 C.C:).  Son objeto de ‘los
contratos: la cosa gue el obligado debe dar, el hecho gue el obligado
debe hacer: o no hacer (art. 1824 C.C.).

. 'Para la ley federal del trabajo, contrato individual de
trabajo. es aquel por virtud del cual una persona se obliga a prestar
a otra un trabajo personal subordinado, mediante el pago de un
salario (art. 20 L.F.T).

De las distintas formas que hemos comentade como posibles
para la contratacién de 1la construccién, ocuparad nuestra atencién
solamente el contrato de obras en algunas de sus formas mAs usuales.

El contrato de obras a precio alzado

En este contrato se pacta gue el constructor gue dirige la’
obra pone los materiales y tedo el riesgo corra a su cargo hasta la
entrega al propietario del inmueble, salvo morosidad de este Gltimo o
pacto en contrario. En toda obra de inmuebles de mads de cien-pesos se
pactard el contrato por escrito (forma), incluyéndose en este una
descripcién pormenorizada, y en estos casos gque Llo requieran, un
plano, disefio o presupuesto de la obra (arts. 2616, 2617 y 2618
c.C.).

Cuando se halla invitado a varios peritos para hacer
planos, disefios o presupuestos, en 1lo gque cominmente se denomina
concurso de obras, con el objeto de escoger entre ellos el due
parezca mejor, Yy los peritos han tenido conocimiento de esta
circunstancia, ninguno puede cobrar honorarios, salvo convenio
expreso. Sin embargo, el autor de los planos, disefios o presupuestos
cobrard cuando sea aceptado su proyecto, aunque lo ejecute otra
persona. Igual sucederd cuando no sea aceptado, pero se ejecute 1la
obra aun cuando se hayan hecho modificaciones en sus detalles (arts.
2621, 2622 y 2623 C.C.).

El constructor que se encargue de ejecutar algunas obras
por precio determinado, no tiene derecho a exigir después ningin
aumento, aunque lo haya tenido el precio de 1los materiales o el de
los jornales (art. 2626 C.C.). Sobre el particular expresa el
arquitecto Santiago Greenham '"Para las compafias constructoras el
contrato a precio alzado ha sido muchas veces una tumba de la gue no
pueden resucitar y, en otras ocasiones, de fuertes golpes a su
economia®.

Por esta razdén es mds utilizado actualmente el contrato
por administracién, del que nos ocuparemos mas adelante. El contrato
a precio alzado casi siempre resulta injusto para alguna de las
partes, sobre todo en épocas de creciente inflaciédn.

El gue se obliga a hacer una obra por ajuste cerrado, debe
comenzar Yy concluir seguin términos designados en el contrato (art.
2629 C.C.). Esta estipulacidén de tiempo genera muchos puntos de
conflicto.
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Recibida ' y  ‘aprobada la obra por el que la encargd, el
constructor es responsable de los defectos que después aparezcan Y
gue procedan de vicios en su construccidn y hechura, mala calidad de
los materiales empleados o vicios de suelo en que se fabricé, a no
ser por disposicién expresa del duefio se hayan empleado materiales
defectuosos, después gue el constructor le haya dado a conocer sus
defectos, o lo gue se haya edificado en terreno inapropiado elegido
por el duefio a pesar de las observaciones del constructor (art. 2634
c.c.).

El constructor es responsable del trabajo ejecutado por
las personas gue ocupe en la obra. De igual manera, los constructores
son responsables por la inobservancia de las disposiciones
municipales o de la policia y por todo dafio que causen a los vecinos
(arts. 2642 y 2645 C.C.).

Estas son algunas de las disposiciones del cédigo civil
que -hemos creido pertinente destacar.Intencionalmente hemos cambiado
la expresidn empresario por, la de constructor, a efecto de utilizar
un lenguaje mds comin. Las bases comentadas para el contrato de obra
a precio alzado son aplicables por analeogia a otros contratos de obra
que no estdn reglamentados expresamente en el Codlgo civil. Vemos
algunos de ellos: :

B Se presenta una clasificacién de 108 dlferentes tipos de
contratos, los gue ‘a continuacién citamos:

1. Contratos de obra que tienen pregidé fijos: .

“‘a)i Contrato de obra a precios unitarios
~b). Contrato de obra a precio alzado

2. Contrato de obra que no tienen pfecios fijos:

“a) Contrato de obra por administracién o de prestacién
de servicios profesionales.

" BEL' CONTRATO DE OBRA.

Una de las formas mads usuales para la elaboracién de un
contrato de obras es la que descansa en siete partes o capitulos para
se estructuracién. En los contratos civiles cada parte se obliga en
la manera y términos que aparezca gue quiso obligarse, sin gue para
la validez del contrato se requieran formalidades determinadas, fuera
de los casos expresamente designados por la ley (art. 1832 C.C.). Ya
hemos visto que si es un contrato de obra a precio alzado debera
otorgarse el contrato por escrito si el valor excede de cien pesos, Y
si no es a precio alzado, no estd reglamentado en forma especial
aunque por analogia, también debe otorgarse por escrito. Las siete
partes a las dque nos hemos referido para la elaboracién del contrato
son las siguientes: 1. Enunciado; 2. Declaraciones o antecedentes; 3.
Clausulas; 4. Personalidad; 5. Fecha de firma; 6. Firmas y, 7. Anexos
o apéndices. De éstas, son las cléausulas las due acaparan nuestra
atencién en virtud de que representan la parte fundamental del
contrato. - 181 -



S veamosi: algunas de.  las. principales ' cuestiones: que:deben
preverse;: para lo cual sugerimos el camino que. el ' mismo C&digo Civil
indicas i e ’ R ' ‘ SRR ST R

Co 1, Objeto. El " objeto principal es la construccién de los
inmuebles. Una de las partes se obliga a construir y la otra a pagar
su precio (art.1824 C.C.). Ambas partes otorgan su consentimiento
para obligarse en determinadas condiciones. Por lo que respecta a la
obligacidén de construir, debe especificarse con la mayor: claridad
posible qué es lo que el «constructor debe realizar, es decir, todo
aquello que precise cuales seran las actividades o funciones del
constructor, para tratar de evitar futuras complicaciones.

En cuanto a la obligacidén de pagar el precio, debera
establecerse, ya sea hasta la total terminacion de 1la obra o en
diversas partidas, las que pueden ser por estricto avance de obra
ejecutada, por etapas fijadas de antemano, por el procedimiento de
anticipos o por 1la combinacidén de éstas. Puede pactarse que el
propietario aportard, tctal o parcialmente, los materiales y cada
semana cubrir la mano de obra, en cuyo caso sélo restaria pagar los
honorarios del constructor. Pago o cumplimiento es la entrega de la
cosa o, cantidad debida, o la prestacidén del servicio que se hubiese
prometido (art. 2062 C.C.).

2. Pena por incumplimiento. Pueden los contratantes
estipular cierta proteccién comoc pena para el caso de gue la
obligacién no se cumpla en los términos debidos o convenidos. Si tal
estipulacién se hace, no podran reclamarse ademds dahfos y perjuicios.
Al pedir la pena, el acreedor no estd obligado a probar gque ha
sufrido perjuicio, ni el deudor podrd eximirse de satisfacerla,
probando que el acreedor no ha sufrido perjuicio alguno. La clausula
penal no puede exceder ni el valor ni en cuantia a la obligacidn
principal. Si la obligacién fue cumplida en parte, la pena se
modificard en la misma proporcidén ( arts. 1840, 1842, 1843 y 1844
c.c.).

El acreedor puede exigir el cumplimiento o el pago de la
pena, pero no ambos, a mencs que aparezca la pena por el simple
retardo en el cumplimiento de la obligacidn por gue ésta no se preste
de la manera convenida. No podrd hacerse efectiva la pena cuando el
obligado a ella no haya podido cumplir el contrate por hecho del
acreedor, caso fortuite o fuerza mayor insuperable (arts. 1846 y 1847
c.C.).

Dafio es la partida o menoscabo sufrido en el patrimonio
por falta de cumplimiento de wuna obligacién. Se dice perjuicio la
privacién de cualquier ganancia licita que debiera haberse obtenido
en el cumplimiento de la obligacién. los dafios y perjuicios deben ser
consecuencia inmediata y directa de la falta de cumplimiento de la
obligacidén, ya sea que se hayan causado o que necesariamente deban
causarse (arts. 2108, 2109 y 2110 C.C.).
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3. La interpretacidén. Si los términos de un contrato son
claros Yy no dejan lugar a dudas sobre la intencién de los
contratantes, se estarad en el sentido literal de sus cléausulas. Las
controversias judiciales del orden civil deberdn rescolverse conforme
a la letra de la ley o a su interpretacién juridica. A falta de ley
se resolveran conforme a los principios generales del derecho. El
silencio, oscuridad o insuficiencia de la ley no autoriza a los
jueces o tribunales para dejar de resolver una controversia. Por eso,
en los contratos se acostumbra una cldusula en la que las partes se
someten a los tribunales para su interpretacién (arts. 1851, 19 y 18
c.c. ).

4, La forma de retribucidén. Nos referimos agui al pago de
honorarios, en el caso de que no estén incluidos en el precio de la
obra; es decir, como pago a servicios profesionales. El pago debera
hacerse del modo que se hubiese pactado, y nunca parcialmente, sino
en virtud de convenio expreso ¢ por disposicién de la ley. El pago se
hard en el tiempo designado en el contrato. Por regla dgeneral, salvo
que las partes conviniesen otra cosa, o que lo contrario se desprenda
de las circunstancias, de la naturaleza de la obligacién o de la ley,
el pago debe hacerse en 21 domicilio del deudor (arts. 2078, 2079 y
2082 C.C.)

5. La direccién de la obra. Esta cuestidn la trataremos al
finalizar el presente capitulo.

6. El pago del precio de la obra. Ya hemos visto dentro
del objeto que el precio es la contraprestacién de la obra; también
el pago por honorarios cuando estos no forman parte del importe de la
construccidén. El precio de la obra se pagara al entregarse esta,
salvo convenio en contrario (art. 2625 C.C.). En el caso de la
construccién, deben formularse bases para el pago en formas
parciales, pues de otra manera el constructor se veria en la
necesidad de financiar toda la construccién.

Otras bases que deben establecerse son las de los
incrementos en los materiales y en la mano de obra. Salvo el caso del
precio alzado, debe descansar el precic en un plan, ademas del
presupuesto, gque permita medir los riesgos entre los minimos y
maximos de materiales y mano de obra. De esta manera se pueden
establecer bases con cierta elasticidad donde ambas partes,
constructor y propietario, sean mas concilentes de las fluctuaciones
del mercado, y el constructor no cargue con gastos gque otorgen
plusvalia al propietario; pero este tampoco debe aceptar los
descuidos o impericias del constructor. En la actualidad no hay
constructor que contrate a precio alzado.

7. los cambios durante la obra o trabajos adicionales.
Durante el procesc de construccidén pueden presentarse cambios, los
que pueden ser obligatorios o necesarios y voluntarios o
convenientes.
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Es interesante sentar bases. para que el constructor puede
tomar decisiones oportunas. frente a los cambios; en otras, debera
consultar o acordar con el propietario. En caso de existir estas
bases, se debera atener a lo dispuesto en el articulo 2627 del Cddigo
Civil, cuya norma establece que el constructor gue se encargue de
ejecutar alguna obra por precio determinado no tiene derecho a exigir
después ningdn aumento, aunque haya habido algin cambio en el planc o
disefio, a no ser gue sean autorizados por escrito por el dueno y con
expresa designacidén del precio.

En caso de existir trabajos extras por fallas del proyecto
o por modificaciones del proyecto, que se crea conveniente hacer
sobre la marcha de la obra, debe contarse con clausulas adecuadas en
el contrato gue precisen las caracteristicas, el monto y el tiempo
que ameriten estos trabajos.

8. La entrega de la obra. En el contrato también es
conveniente sefialar la forma en qgue deben ser entregados y recibidoes
los inmuebles. Bien puede ser que el constructor la entrege a, cada
uno de los compradores o bien al duefio. Es adecuado que la. entrega :se
realice bajo un recorrido al inmueble, para revisar gque todos los
elementos funcionen; levantando luego la correspondiente acta de
entrega.

Una vez pagado y recibido.el precio, no hay lugar a
reclamacién sobre él, a menos que al pagar o recibir las partes se
hayan reservado expresamente el derecho de reclamar. Recibida y
aprobada la obra por el que la encargd, el constructor es responsable
de los defectos gue después aparezcan y gue procedan de vicios en su
construccién y hechura, mala calidad de los materiales o vicios del
suelo en que se fabricd (arts. 2628 y 2634 C.C.).

9. Los plazos de iniciacién y terminacidén. El que se
obliga a hacer una obra por ajuste cerrado, debe comenzar y concluir
en los términos designados en el contrato, y en caso contrario, en
los que sean suficientes a juicio de peritos.

Distinguimos varias fechas para que empiece a computarse
el tiempo: a partir de del momento de firma del contrato de obra, de
la obtencidén de los permisos correspondientes, de gue se obtengan los
financiamientos y a partir de una fecha previamente determinada.
Pueden pactarse bases para ajustar el tiempo cuando se provodguen
cambios o aumentos obligatorios. También, casos en gue se otorgen
prorrogas o plazos de gracia. Asimismo, puede fijarse plazo de
terminacién de alguna de las partes del iamueble, o sea terminacién
de alguna de las partes del inmueble, o sea terminacién parcial,
cuando se requiere por la contratacién de obras o instalaciones
(elevadores por ejemplo).

Otra clausula que se puede asentar en el contrato es la de
retrasar o suspender la obra, o ampliar el plazo, cuando sea
necesario, por gue las ventas se estan realizando con menos rapidez
de lo esperado.
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. : i También se puede pensar en que por atractivo de ventas se
queden .. pendientes. ciertos  acabados que serdn a eleccidn. del
comprador, como pintura, tapices, cocina integral, alfombras, etc.,
siendo: necesario,. en estos casos, prever el plazo para llevar a
efecto estos acabados, contando el plazo a partir, por ejemplo del
aviso al constructor.

10. Los adelantos o ant1c1pos. Representan para el
constructor uno de los problemas mé&s fuertes cuando por ejemplo: se
consideren comé anticipo o pago, causen problemas por falta de:
planeacidén, no se entregen por falta de recursos o cuando se den por
la simple falta de comunicacién.

E1l pago deberd hacerse del modo que se hubiere pactado'y
nunca podra hacerse parcialmente, sino en virtud de convenio expreso
o por disposicién de la ley. El pago se hard asimismo en el tiempo
designado en el contrato, exceptuando los casos en que la ley
permita o prevenga expresamente otra cosa. La parte pagada se presume
aprobada y recibida por el duefio; pero no habrda lugar a esa
presuncidén solamente porque el duenio haya hecho adelantos a buena
cuenta del precio de la obra, si no se expresa que el pago se apligue
a la parte ya entregada (arts. 2073, 2079 y 2631 C.C.).

Es necesario elaborar un calendario de las necesidades de
inversidén, para gue el propietario tenga una idea clara de lo gue se
requiere en cada periodo (semana mes etc.). ahora bien, como todo
calendario, sufrird modificaciones: debe preverse con qué
anticipacién de fondos asi como su importe, mdxime si existe
financiamiento con alguna hipotecaria, por gue estara sujeta al
trémite de visita de inspeccién de dicha institucién bancaria.

11. Los subcontratos. La obligacién de prestar algin
servicio se puede cumplir por un tercero, salvo el caso en gue se
hubiere establecido, por pacto expreso, que la cumpla personalmente
el mismo obligado, o cuando se hubieren elegido sus conocimientos
especiales o sus cualidades personales. El constructor que se
encargue de ejecutar alguna obra no puede hacerla ejecutar por otro
lado, a menos gue se haya pactado lo contrario, o el duefio lo
consienta; en estos casos, la obra se hard siempre bajo la
responsabilidad del constructor (arts. 2064 y 2633 C.C.).

12. Las garantias. Recibida y aprobada la obra por el que
la encargd, el constructor es responsable de los defectos que después
aparezcan y que procedan de vicios en su construccién y hechura, mala
calidad de los materiales empleados o vicios del suelo en que se
fabricd (art. 2634 C.C.). Para garantizar al duefio es usual que se
solicite una fianza al constructor.

13. Los casos de rescisién. Las partes que intervienen en
el contrato pueden reservarse el derecho de darlo por terminado en
forma anticipada, cuyas bases se pueden asentar en dicho contrato.
Puede darse por vencido, por incumplimiento de alguna de las partes o
por razones personales de cualquiera de ellas.
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En todo caso deberd estipularse con qué anticipacién:debe -
dar“el‘aviso -una. de  las partes a la otra, para dque ésta no se vea
afectada; si es por -incumplimiento, se atenderda a -las cliusulas:
penales y a lo dispuesto eh el reglamentoc de construcciones, tema gque. .
mas--adelante abordaremos. ’ RN

14, La situacién obrero patronal. Es comin que toda 1la
rsponsabilidad de las relaciones laborales se impute al constructor.
También es conocida la responsabilidad. Al efecto, el C&digo Civil
dice que los gue trabajen por cuenta del constructor o le suministren
material para la obra, no tendran accién contra el duefio de ella,
sino hasta la cantidad que alcance el constructor (art. 2641 C.C.).

Veamos algunas disposiciones de la Ley Federal del Trabajo.
Intermediario es la persona gue contrata o interviene en 1la
contratacién de otra u otras para que presten servicios a un patrén.
No seran intermediarios, sino patrones las empresas establecidas que
contraten trabajos para ejecutarlos con elementos propios suficientes
para cumplir las obligaciones gque deriven de las relaciones con sus
trabajadores. En caso contrario seran solidariamente responsables con
los beneficios directos de 1las obras o servicios, por las
obligaciones contraidas con los trabajadores (arts.12 y 13 L.F.T.).

Las personas que utilicen intermediarios para la
contratacidn de trabajadores seran respvonsables de las obligaciones
que deriven de esta ley y de los servicios prestados. En las empresas
que ejecuten obras o serviclos en forma exclusiva o principal para
otra y que no dispongan de elementos propios suficientes, se
observaran las normas siguientes: la empresa beneficiaria sera
solidariamente responsable de las obligaciones contraidas con los
trabajadores (arts. 14 y 15 L.F.T.).

15. La supervisidén. Cuando se conviniere en que la obra
deba hacerse a satisfaccién del propietario o de otra persona, se
entiende reservada la aprobacidn, a juicio de peritos (art. 2643
C.C.). Esta supervisién puede ser para dar satisfaccidén al
propietario, o bien, para adaptarse a Fovi o hacia determinadas
autoridades.

16. Los gastos en caso de julcio. El1 pago de los gastos
judiciales seréd a cargo del que faltare al cumplimiento de la
obligacidén, y se hard en los términos que establezca el Cddigo de
Procedimientos Civiles (art. 2118 C.C.).

EL DIRECTOR RESPONSABLE DE OBRA.

El director responsable de obra es la persona fisica o
moral cuya actividad estd total o parcialmente relacionada con el
proyecto y construccién de obras, y que es responsable de la
observancia del reglamento de construcciones para el Distrito Federal
en las obras para las gue otorge su responsiva profesional.
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Este tema lo vamos a desarrollar. de. acuardo con las
disposiciones para el Distrito Federal segin el Reglamento.de
Construcciones. Cada municipio y Estado tienen su reglamentacidn::
especifica. El citado reglamento fue publicado en el Dlarlo Oficial:.
de la Federacidn el 2 de julio de 1987. o

La calidad de director responsable de obra se: adqulerefconkfy
el registro antela Comisién de Admisidn de Directores Respon'ables -
de Obra y Corresponsables., :

<. 5e entlende que un director responsable’ de obra oto ga.
respon51va, :

Susc 1be ‘Una SOllCltud delicenciade’ construccion ya“.
liejecute o anla;obra, deblendo superv1sarla en este ultlmo

‘sea que’
.caso.:

Tome: a‘su. cargo la operac1on Y mantenlmlento.

3 Suscrlba un dlctamen de establlldad o segurldad de- una
edlflcac1on o .instalacién. -

4. Suscriba una constancla de segurldad estractural

5. Suscriba el visto bueno de,segurldad y oper301on'de una
obra. LT L : -

Para obtener el reglstro como dlrector responsable de obra,
se deberéan cubrir los slgulentes requlsltoE'* :

1. Tratdndose de persona fislca:"'

a) Acreditar cédula profesional-como arquitecto, ingeniero
arquitecto, ingeniero civil, ingeniero constructor militar o
ingeniero municipal.

b) Acreditar ante la Comisidén de Admisién de Directores
Responsables de Obra y Corresponsables gque conoce: La ley de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal; El Reglamento de
Construcciones para el Distrito Federal; Las normas Técnicas
Complementarias de dicho Reglamento; el Reglamento de Zonificacidn;
la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de inmuebles para
el Distrito federal; las otras leyes y disposiciones reglamentarias
relativas al disefio urbano, la vivienda, la construccién y la
preservacién del patrimonio histdrico, artistico y argqueolédgico de la
Federacidén o del Distrito Federal.

c) Acreditar 5 afios como minimo en el ejercicio
profesional en la construccién de obras.

d) Acreditar que es miembro del Colegio de profesionales
respectivo.
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Tratandose?de personas morales.’

ay: Acre,ltar Su. legal constltu01on Y- ob]eto social

cuandonméhbu dlrector ‘responsable de obra debidamente reglstrado.~

cf~Acred1tar ser miembro de la cémara respectlva.

Son obllga01ones del Dlrector Responsable de Obra. .

& 1. Dlrlglr y vigilar las obras,: debiendo contar con” los
corresponsables, en los casos que se requiera, devqu1enes;nqs
referiremos mas adelante. ; ‘1

2. Responder de cualquler v1ola010n a.-las dlsposlc
del“Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal’, i
notificar al Departamento del Dlstrlto Federal 51 el 1nteresad
cumple con sus instrucciones.

3. Plantear y supervisar. 1as medldas de segurldad del
personal y de terceras personas.en la obra, sus collndanc1
via piblica, durante la ejecucidn-de’ las mlsmas.'

4. Llevar la bitacora de la obra.

5. Colocar en lugar visible de la obra un'
datos por su calidad de director y,ken su ‘caso;
corresponsables. A

6. Entregar al propletarlo de. 1a obra, conclulda esta, los

planos registrados del proyecto completo v memorlas de,calculo.

7. Refrendar su registro de dlrector responsable de obra
cada tres anos.

8. Elaborar y entregar al propietario de la obra, al
término de ésta, los manuales de ~operacidén 'y “mantenimiento, segin
establece el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal.

Corresponsable es la persona fisica o moral con los
conocimientos técnicos adecuados para responder en forma solidaria
con el director responsable de obra, en todos los aspectos de las
obras en las gue otorgue su responsiva, relativos a 1la seguridad
estructural, disefio urbano y arguitecténico e instalaciones segln sea
el caso.

Se exigira responsiva de los corresponsables para obtener
la licencia de construccidén, en los siguientes casos:

1) Corresponsable en seguridad estructural en los casos
gque sefiala el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal
en su art. 174.
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2). Corresponsable en dlseno urbano vy arqu1tecton1co en los
casos que sefala‘el art. -44 del Reglamento rererldo ; ;

3) Corresponsable en 1nsta1301ones que establece el
44 del menc1onado reglamento.

Para obtener. el reglstro como corresponsable s'

1, Cuando se- trate de personas fisicas:

a) Acreditar cédula profesional en alguna de las
siguientes profesiones: Para:seguridad estructural, dlseno urbano y
arquitecténico, titulo de arguitecto, ingeniero civil, “ingeniero
constructor militar o ingeniero municipal; para instalaciones ademas
de los ya sefialados, titulo de ingeniero mecdnico electricista, o
afines a la disciplina.

b) Acreditar ante la Comisidn de Admisidn de Directores
Responsables de obra y:corresponsables .que conoce 2l reglamento de
construcciones para el Distrito Federal y sus normas técnicas
complementarias en los aspectos correspondientes a su especialidad.

c) Acreditar como minimo 5 anos en-el ejer01c1o
profesional de su especialidad. -

d) Acreditar que es miembro del COiegio Profesional
respectivo. 3

LA SUPERVISION DE LA OBRA
Supervisidén técnica

La supervisidn de la obra desde el punto de vista de la
administracién del negocio busca el control de la calidad, tanto de
materiales empleados como de la ejecucidn de la mano de obra. Asi
como respetar el proyecto autorizado por las dependencias oficiales,
el banco que financie la obra y por el FOVI. También se refiere a
vigilar el uso de los materiales sefialados en las especificaciones
del contrato de promesa de compra venta. Todo esto, sin perjuicio de
la supervision técnica propia de la construccién desde el punto de
vista de ingenieria.
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5, 3 FACTIBILIDAD"DELfNEGOCIO PLANEACION FINANCIERA INMOBILIARIA

IMPORTANCIA DE LA PLANEACION FINANCIERA

En la mayoria de las industrias debe planearse para varios
ciclos de produccién, generalmente a un afio; en la construccidn y
venta . de inmuebles se planea para un solo ciclo, el necesario para la
obra y comercializacidén del conjunto que se pretende. La industria
reguiere de fuertes inversiones en activos fijos, la gran mayoria
comprados. En la construccién se invierten fuertes recursos en
capital de trabajo pero no en activos fijos, ya que éstos, como la
magquinaria para la construccién, casi siempre son alguilados.

Un estudio té&cnico puede recomendar el sistema adecuado de
construccidén para abatir costos o reducir el tiempo para realizar la
obra, sin embargo, no es el Gnico factor que debe considerarse, por
gue puede oponerse a otro estudio, como el de mercadotecnia, que
indique que la venta no se realizard con la velocidad de
construccién, representando esto un costo financiero, por tener
inmuebles construidos gue no se venden. En consecuencia, si bien es
cierto gue se minimizaradn los costos de construccién, también es
cierto gue se tiene un costo financiero por no recuperar
oportunamente la inversién debido a una demanda lenta.

Desde este marco de referzncia, se trata de crear o
predecir un flujo de efectivo sujeto a un programa de inversidén, no
de sobreinversidn. Se trata de evitar lo que puede ser mas delicado,
como carecer de los recursos suficientes en un momento determinado y
parar la obra, no pagar salarics , no contar con liguidez para cubrir
adeudos a proveedores o pago de intereses a acreedores.

Existen principalmente tres grupos de técnicas para la
planeacién financiera: a) presupuestos de operaciones; b)
presupuestos financieros, y c¢) estados financieros preforma o
simulados.

En la mayoria de los casos, un promotor acude primero a un
arquitecto o constructor para que le realice el proyecto
arquitecténico de un edificio, de acuerdo con ciertas posibilidades
de financiamiento, algunas ideas respecto al mercado y tendiendo mas
hacia los recursos con que cuenta que a una planeacidn integral. Como
resultado las ventas se realizan con lentitud, los recursos propilos
resultan insuficientes y se encuentran con gastos no previstos que
obligan a inversiones adicionales. Ya iniciado el camino, el proyecto
puede tener, a juicio del promotor, un costo muy elevado gque
dificilmente hace pensar en regenerar el negocio; ademas, ya iniciada
la construccién es tarde para retroceder.
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'UPRESﬁPUESTOS DE OPERACIONES.

Los presupuestos de operaciones proyectan.cada una de- las
ramas de:'desarrollo del negoclo en forma independiente pero
coordinadas-al plan general del proyecto total, conocido también como
pPresupuesto maestro. Los principales presupuestos de operacidn en un
negocio de: construccidén y venta de inmuebles son los siguientes:

1. De terreno. Comprende los gastos de adquisicidn, como
los notariales, el avalio comercial y el costo de adguisiciédn.

2. De tramites oficiales. Alineamiento, nimero oficial,
licencia.de construccién, toma de agua, etcétera.

.3 De estudios previos y definitivos. De mercadotecnia;.
arqultec OﬂlCOS, financieros y otros estudios o asesorilas.

De Construcc10n. Presupuestos de construccidn, que
mano.de. cbra, gastos indirectos de construcc1on,‘
‘honorarios de construcc1on e 1mpuestcs, incluyendoel’”
IVA no-acr dltable.”l SR

: H 5 Programa de construcclon. Las cantldades a. 1nvert1r con
relacidn: cada periodo en.’que;se haya d1v1d1do el proceso “de’
construcc1on. :

6. De flnanc1am1entos. Cﬁéditoé cdq béhcos,

provéedores,
partlculares, etcétera. i

7. De gastos de financiamiento: 'Con intereses;,
visitas de inspeccién, avaltos, etcétera. P
macién de las
a que financia

8. De disposiciones del financiami
ministraciones o entregan periddicas de 1la hlpote al
la construccién.

9. De gastos de administracidn. Rentas,‘pépeleria,
sueldos, correos. transportes, etcétera. R :

10. Seguros. Los seguros obligatorios- por el ‘crédito- y de
los que se consideren necesarios.

11. De fianzas. La que menciona la licencia de
construccidn para el caso de condominios y otras gue se estimen
necesarias.

12. Notariales. Escritura constitutiva de la sociedad,
escritura de constitucidén del condominio, etcétera.

13. Del plan de ventas. Ventas, enganches, créditos,
etcétera.

14. Programa de ventas. Las cantidades que se reciban en
relacién con las ventas y en gué periocdos.
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o o Dejgastos de venta. Publicidad, promocidn, comisiones,
papeleria;, caseta de,ventas, etcétera. ' : .

-Deimpuestos. ‘Predial,- agua, alcantarillado; meuesto'
y eguro social, infonavit, impuesto sobre la renta,a,fw '
obre:productos del trabajo, etcétera. ;

ST De diversos. Imprevistos, otros.

e Consideramos que los impuestos mencionados son los mas
usuales, pero en cada caso debe estudiarse cuales son todas /las’

partldas gue. intervienen para la formacidn del programa completo. T
Estimamos, de igual manera, gue resultard ocioso analizar:el! costo de'»
cada partida; en su oport unldad debe actualizarse la 1nfornac1on.

PRESUPUESTOS FINANCIEROS.

El presupuesto financiero normalmente toma. la forma-de=un-
presupuesto de caja, en éste se concentran las proyecciones :de los
otros presupuestos operativos. La importancia del flujo de capital de
trabajo lo coloca en un primer nivel, puesto gue da- a conocer las
necesidades de inversidén y los recursos con gue se cuenta. Sin
embargo, no basta la simple diferencia cuando no se tiene reglstrada
la época de los ingresos y la de inversidn.

En primer lugar, el presupuesto financiero comprende el
grupo de los ingresos; en segundo lugar, el grupo de los egresos. En
la diferencia de estos grupos encontramos las cantidades que
representan faltantes o sobrantes, que deben ser cubiertas para la
realizacién del programa o invertirse para gue no se encuentren
ociosas.

A diferencia de una empresa gue compra y vende, o de otra
que compra, fabrica y vende, el negocioc inmobiliario parece ser una
empresa que no vende. En esto se asemeja mucho a un negocio de
explotacién agricola o de cria y engorda de ganado, por que
igualmente tiene un pericdo de inversién que por 1o general sobrepasa
el afio sin obtener ingresos. En la construccidén y venta de inmuebles
el negocio es eminentemente ciclico.

En el capitulo de ingresos pueden presupuestarse los que
se recibiraén en calidad de enganche, pero es evidente el riesgo que
se corre al contar con un ingreso a cambio de la promesa de un bien
futuro. De no tener dicho ingreso oportunamente, se podra
desequilibrar el desarrollo normal del negoccio. Mo obstante, estamos
de acuerdo en contar con este apoyo, pero casi al final de la
construccién.

Por otra parte, el vender con mucha anticipacién puede
ocasionar gue las ventas no se realicen en las condiciones éptimas,
ademds de dque si resultaren incrementos en el costo de los materiales
de construccién ya no podran repercutir en el precio de venta, salvo
que esto estuviera pactado, para lo cual deberad tenerse en
consideracién lo que al respecto disponen la Ley Federal de
Proteccién al Consumidor y el FOVI.
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FiNANdIERos PREFORMA.

; Se conocen tamblen ‘como "balance general' ? "Eétado de
perdldas y gananc1as", y muestran los resultados proyectados despueS«
de efectuar en ellos las operaciones presupuestadas.

Es conveniente la elaboracién de los estados preforma a-la
fecha en que se cierre el ciclo econdmico del negocio. Consideramos:
que el ciclo se cierra en el momento de realizar la venta de todos
los inmuebles, recuperada o no la totalidad de la inversién, aldn.con
las cantidades pendientes de cobro, que formardn una cartera por
cobrar. El aspecto formal de escriturar los departamentos vendidos' a
nombre de los compradores ante notario pGblico no afecta .al ciclo
para efectos financieros. Aqui encontramos, otra diferencia con
cierto tipo de negocios que al no tener ciclos definidos, pueden
cerrar por trimestres, semestres o afos.

Se parte de un balance inicial que puede comprender
exclusivamente recursos en efectivo, se agrega el terreno, se
adicionan las inversiones en construccidén, se registraran los
pasivos, se deducen los gastos, se restan los pagos, se consideran
las ventas, los enganches los impuestos, etcétera, como si las
operaciones presupuestadas ya se hubieran llevado a cabo. Al final,
el balance resultante reflejara la situacidn econdmica después de
haber cursado tedricamente todas las operaciones. Lo mismo sucedera
con el estado de pérdidas y ganancias.

EL CAPITAL COMO FACTOR FINANCIERO.

Toda inversidén de capital busca obtener utilidades
suficientes durante su vigencia para que se justifique el desembolso
hecho para ésta.

Para que una inversidon sea atractiva debe apreciarse bajo
sus tres elementos: el monto de la inversién; los beneficios que
genere la misma, y el tiempo de permanencia de dicha inversién.

Antes de continuar es necesario explicar que el aspecto
financiero aplicado al negocio de inmuebles difiere, en algunos
casos, de las finanzas tradicionales de las empresas industriales o
comerciales; si bien es verdad que los principios tedricos son
aplicables a todo negocio, no todas las técnicas de la teoria se
pueden adaptar a las necesidades financieras del medio inmobiliario.
de ahi gque tratemos de apoyarnos en dichos principios tedéricos y
cuando sea necesario nos desviaremos.

Los comercios e industrias tienen complejos flujos de
fondos originados por constantes ventas, compras, cobranzas créditos
recibidos y otorgados, devoluciones, etcétera. en cambio, en la
construccidén y venta de inmuebles se encuentran perfectamente
separados los periodos de fabricacién y venta asi como los de
ingresos y egresos.
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Exlsten dlversos beneficios para el inversionista del
negoc1o 1nmob111arlo, pero aqui sdlo nos ocuparemos del interés
econdémico,  mismo- que se mide en unidades monetarias o en tasas de
krendlmlento sujetas-al rfactor tiempo. Otro elemento es el grado de
riesgo, que: es ‘menos facil de medir, pero que es donde el hombre
encuentra un reto para la toma de dec1510nes.

L El capital invertido en el negocio debe proporc1onar el
mayor rendimiento razonable; lo mismo que el capital ajeno, en
relacién con su costo, debe producir igual rendimiento o mayor si es
p051ble, cuya situacién puede suceder al unir el capital propio y el
ajeno. También debe buscar minimizar gastos y estudiar el costo del
capital,’ tanto propio como el recibido en calidad de financiamiento.

TECNICAS PARA DETERMINAR LA COSTEABILIDAD DE PROYECTOS.

Hay varias técnicas gque permiten ccnocer la bondad o
deficiencias de una inversién. Dichas técnicas comprenden desde los
modelos matemé&ticos hasta el emplec de las computadoras; métodos de
andlisis de sensibilidad y de riesgo, y de investigacién de
operaciones; programacién lineal; sistemas a base de simulaciones y
modelos; el PERT y el métcdo del camino critico.

El andlisis financiero tendrd que medir la magnitud de los
rendimientos futuros a obtenerse contra el monto de la inversién
inicial, total y necesaria. Sin embargo, lo que parece sencillo es en
realidad un poco complejo. debido al factcr "tiempo”, durante el cual
habremos de conseguir los beneficios que justifiquen la inversién.
Como consecuencia, quizds el problema mds dificil de resolver sea el
hecho de que tendremos que trabajar con estimaciones o datos de lo
que, segln hosotros, sucederd en el futuro. Debemos hacer frente al
problema del desconocimiento real de los resultados futuros de un
proyecto.

Método contable.

Es uno de los métodos basicos para el andlisis financiero
de un proyecto; para comentarlo es preciso ofrecer una idea sobre lo
gue en el anadlisis de interpretacidn de estados se entiende por
capital suficiente o insuficiente, debideo a que aqui encontramos otra
diferencia notable entre lo habitual de las empresas y el negocio
inmobiliario.

La construccién y venta de condominios es otra excepciédn
en la proporcién entre los recursos propios y ajenos, pero nunca sin
llegar al extremo de las instituciones de credito. En una empresa de
tipo general puede ser aceptado gue el pasivo represente como maximo
el 90% del capital propio. En los condominios el pasivo puede llegar
a representar hasta siete veces el importe del capital propio, sin
que esto sea una deficiencia, sino al contrario, es el
aprovechamiento del crédito hipotecario.

Veamos un ejemplo sencillo, gque nos sirva de marco de
referencia para comentar algunos de los métodos:
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Datos.

* Ventas presupuestadas. 12 departamentc> conun “p;

acio promedio. de:
;venta estlmado en.-8 .000-:000.00. cada uno. e

* Ventasgtotales:>96 000 000.00

* Credités“hlpthcafloS' 60% de cada uno de los de
4 800 000 ‘00 por departamento con.un total; ; :

* Costo-de 1af1nver510n, incluyendo terreno,:
‘78V000”000 00 . . e

* Inverslon prop1a~ Diferencia entre inversion
mas capital ‘de ‘apoyo para imprevistos 10% sobre 1nv r51on
7 800 000.00 gue suman 28 200 000. OO. S

* Tiempo estimado de construccién: 6 meses.
* Tiempo estimado de ventas: 6 meses siguientes:

* Recuperacidn: a) el capital de apoyo de 7 800 000.00 no se utiliza,
se recupera en el séptimo mes; b) enganche " a razon de 20% sobre el
precio de venta, es decir 1 600 000.00 por cada departamento; 1o gue
da un total de 19 200 000.00, y c¢) el saldo de 19 200 000.00 seréa
recuperable en 3 afics, en anualldades de 533 333.33, por. el sistema,a
de pagos mensuales iguales o su combinacién.

En resumen:

a) Ventas 26 000 000.00
Crédito que reconocen los clientes. . 57 600 '000.00
Remanente para el promotor : : 38 400 000.00
Recuperacién inmediata {enganches) - 19 _200..000:00
Recuperacién a tres afios - 19 200 000.00

b) Ventas 96 000 000.00
Inversidén total . 78 000 000.00 7 7 .
Utilidad 18 000 000.00

Razones y porcentajes del método contable:

Capital propio 28 200

@) e mmmmmemme e = e = 493
Pasivc total 57 600
Utilidad 18 000

b) ~—= = e = 64%
Capital propio 28 200
utilidad 18 000

c) e = e — e = 19%
Ventas 96 000
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q)
5

)

33%: -
- B87%

g)
i85 800 '100%

Recursos:totales.:’

Las férmulas tiene la desventaja de que arrojan cifras
absolutas que, si bien nos dan una idea, no comprenden €l factor
tiempo; el capital propio representa el 49% del pasivo (formula a),
que es el 33% de los recursos totales del negocio (g); el pasivo
total es superior en 2.04 veces al capital propio (f£). Esto
evidenciaria ante las empresas normales un capital insuficiente, lo
cual no es verdad, ya que se estd aprovechando al maximo el recurso
del financiamiento. Estas proporciones podrian mejorar si el
inversionista adeudara parte del terreno sin intereses o a una baja
tasa de intereses, asi reduciria su inversién propia y aumentaria la
ajena. Como la productividad del negocio seria mds o menos la misma,
por el pago de intereses y gastos, el porcentaje de utilidad sobre su
inversién seria mayor.

Otro aspecto que escapa a las razones absolutas es que se
presupone que el capital (28 200 0C0.00) se aportan en su totalidad
desde el inicio del ciclo, y que las recuperaciones de la inversién
se logran al final del mismo. La realidad es gue tanto la inversién
como la recuperacién se realizan de manera escalonada, incluso el
capital de apoyo no se utiliza. Segin esta tecria, la solucidn seria
con base en los promedios, o de rotacién del capital, de acuerdo con
los ciclos que correspondieran. En el ejemplo, son dos ciclos
exactamente de seis meses, uno de construccién y otro para la venta;
pero el ciclo completo es de un afio. Suponiendo que fueran dos, se
desarrollaria de la siguiente manera:

Utilidad 18 000

La utilidad seria del 128% en vez del 64% determinado
anteriormente (b), resultando inactivo, pero subjetivo.
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Teoria ‘del valor actual

Hemos insistido en el valor tiempo, es decir, en el valor
del dinero-en- el tiempo. Vedmoslo de esta manera: a toda persona. le
conviene recibir un peso en lugar de esperar a recibir el mismo
después de transcurrido un afio; no nos referimos a ninguna situacién
de tipo inflacionario, simplemente aludimos al tiempo. Ampliemos esta
idea: si una persona tiene un peso y lo invierte al 10% anual, dentro
de un afio tendrd el mismo peso mds el interés que le generd durante
el afio, es decir, un peso con diez centavos. Dicho de otra manera,
existe una equivalencia en el tiempo de un capital gue se recibira
dentro de un afic con el valor del dinero de hoy.

Por ahora, haremos caso omiso del valor adquisitivo de 1la
moneda en el futuro, por que la intencidén al tener un capital
disponible para invertir es elegir cual inversién puede realizarse, Yy
no la eleccidén entre gastar hoy o invertir y gastar después.
Exagerando esta idea, si una persona sdélo pudiera invertir en
condominios, es decir que no tuviera ninguna otra posibilidad y que
ademas estuviera obligada a invertir, todo estudio para elegir entre
varias inversiones seria indtil. cada promctor o empresario sabra
elegir entre las infinitas formas de inversién gue desea realizar; de
otra forma, se encontraria en un reducido campo de posibilidades, de
acuerdo con su experiencia, la de sus colaboradores, la de sus
conocimientos, de sus recursos econdémicos, de su tiempo disponible,
etcétera.

Para determinar el valor gue tiene en el presente un
capital que se va a recibir en una época futura debemos desglosar el
capital por una parte y la acumulacién que se produce con el tiempo,
por otra, llédmense intereses, descuento, acumulacién, agregado o
mueva rigueza. Deciamos gue 1.00 al 10% en un afio se convierten en
1.10; en dos afos, en 1.21; en tres ahos, en 1.33; en cuatro afios, en
1.46, y en cinco anos, en 1.61. Entonces, un peso de hoy
corresponderia a 1.61 en cinco afios, o bien 1.61 que recibiremos
dentro de cinco afios equivale al valor actual de un peso.

Esto nos obliga a interiorizarnos en la teoria del valor
actual del dinero. Veremos Unicamente los métodos del "Valor actual
excedente”, el "Indice de conveniencia'" y el "Porcentaje de utilidad
presente".

Método del valor actual excedente.

Presupone la existencia de una tasa minima de rendimiento.
Dicho de otra manera, si invertimos en un certificado bancario a
plazo de un afio, en condiciones de magnifica liguidez y seguridad,
con un rendimiento del 96% anual neto y libre de impuestos, ademés de
gue se obtiene esa renta casi sin ninguna intervencién de
administracién o planeacidén de la misma,a por parte del
inversionista, justo es esperar un rendimiento mayor por el esfuerzo
que reguiere emprender cualquier otro negocio.
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.. EL metodo del. valor actual excedente consiste en hacer un
listado de las cantidades presupuestadas, tanto de egresos como de
ingresos, separadas por los periodos correspondientes; cada cantidad
de ' ingreso o egreso se descuente a la tasa minima exigida en cada
periodo. y se suman éstos. En caso de que la suma de ingresos a valor
actual supere la suma de los egresos, el proyecto es el adecuado;
qulere declr que supera el rendimiento minimo del 96% referido.

Metodo del indice de conveniencia.

‘ Se presenta igual que el anterior, pero con.una modalidad::
al final, donde se divide la suma de ingresos entre la .suma de: :
egresos. a valor actual. :

Método del porcentaje de utilidad presente.

Este método lleva la misma presentacién de. los:.'dos
anteriores, pero al final se divide la diferencia de ingresos y
egresos entre la suma de egresos al valor actual, multiplicado por el
nimero de pericdos. :

Vamos a-supoherﬂun¥¢a$6:dohde la- tasa. que. buscamos es del
15%, para ello véanse las siguientes tablas:

~Valor “actual del” '15%

Mes . - === :
" “"factor. : Cimporte

1.000000 288.0 ¢

1: -0.987654 : 49 .4
2.0 0.975461 11720
13 0.963418 156.0
4 -0.951524 133.2 -
<5 0.939777 129707
6 0.928175 22.8
7 0.916716 18.3
8 - 0.905398 9.0
9. 0.894221 4.5
- 10 0.883181 T 4.4
11 0.872277 3.5
12
—1 oos
Valor actual de los edqresos 973.8

- 198 -



Valorsactualidel=«15%:

Valor actual de los ingresos
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Mes factor orte:
1
S
3.
4% :
=T e . O
61 '0.928175 7, 126733
7 10.916716 .110.0 .
8. 0.905398 112.2.%
9 '0.894221 ‘108,47
10° 0.883181 116.6 "
1317 0.872777 11856
12 0.861509 120.5-
“13 0.850873 20,4
14 '0.840368 20.2
15 0.829993 19:9°
£16 0.819746 19770
17 0.809626 19,4
18 0.799631 19,2
19’ 0.789759 18.9
20 0.780009 1857
21 0.770379% 185
22 0.760868 18.2
23 0.751475 18.0
24 0.742197 17.8
257 0.733034 17.6
26 0.723984 17.4
27 0.715046 17.2
28 0.706219 16.9
29 0.697500 16.7
30 0.688389 16.5
31 0.630384 16.3
32 0.671984 16.1
33 0.663668 15.9
34 0.655494 15.7
3s 0.647402 15.5
36 0.639409 15.3
37 0.631515 15.1
38 0.623719 15.0
39 0.616019 14.8
40 0.508413 14.6
41 0.600902 14.4
42 0.593484 14.2
43 0.586157 14.1
44 0.578920 11.6
45 0.571773 9.1
46 0.564714 6.8
47 0.557742 4.5
48 0.550856 2.2
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En el primer mes se considera un '"colchén"  de 288 il
pesos.que, -aungue.nunca se  van a utilizar, es capital invertido en el
negocio (por eso se.recupera en el sexto mes) consideraremos un
promedio de dcs ventas = mensuales a partir del  séptimo.. mes, los
créditos otorgados a los compradores emplezan a amortizar capital’ al
‘mes. siguiente de la venta, estos créditos se calculan por el sistema
de amortizacién semestral con servicio de pagos mensuales a razdn del
75% semestral. .

a) Valor actual excedente:

Valor actual de .los ingresos RPN SN | 516 O
ValgrAactual de: los "egresos TR 973 8

Valor‘actual«de»IOSgegresgs“pprielatiempo

542.2

973.8 x 48

El valor actual excedente nos brinda informacidn positiva
en virtud de que los ingresos o recuperaciones superan por 542.2 mil
pesos a las inversiones o egresos. Esto guiere decir que la utilidad
supera a la tasa minima que exigimos del 15 % anual. En caso
contrario, si el valor excedente fuera negativo, es decir que los
egresos superan a los ingresos, significaria que no llega a obtenerse
el rendimiento minimo deseado del 15 %, aun cuando si hubiera
utilidad. Desde luego, este método no muestra la tasa real de
utilidad, puesto gue sélo nos sirve para evaluar en forma comparativa
si los resultados superan o no el minimo fijado como margen de
utilidad.

En cuanto al indice de conveniencia refleja que es bueno
todo proyecto cuyo resultado sea superior a la unidad; en el ejemplo
es bueno por que asciende a 1.55. El de utilidad presente indica, a
valor actual, gue supera en 1.2 % la utilidad al margen fijado del
15%.
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Metodo del tlempo de recuperac1on.

metodo senc11lo para: determlnar el tiempo ~de
recuperac1on de ‘1a’ 1nversxon lo . encontramos:-en ‘el . "periodo de-
recuperac1on' que-se: basa-en’ usar:ivalor nominal® en lugar-.de valor
actual o G e ; . L g B

s 5 G Sl inversién por
Mes . Lo s T Ingresos : recuperar

0 288 . - = BRI 388
A -1 R RN : 338
2ly 1200 SRR R R -1
3 1162 e N sl 620
prs L ; = '
5

o

757

g
-2
L0

11

12

a) de acuerdo con. esta tabla, la recuperac1on se logra
entre los periodos 11 y 12 es declr 1l meses Y fracc1on.‘

b) Para determinar la fracclon del nes, ‘en este ‘caso. se
establece una proporcidn conocida- como’ "regla de tres". :

80 : X ::i 140 : : 30, 

80 (30) = 17
140 -

c) Por lo tanto, son 11 meses y 17 dias.

EL FINANCIAMIENTO COMO FACTOR FINANCIERO.

Hemos visto gue el capital propio tiene un costo, como
también lo tiene el capital ajeno que se adquiere a titulo de
financiamiento o crédito. Es en éste donde se hace ma&s palpable la
necesidad de estimar o medir su costo. Si en la inversién de recursos
propios se requiere obtener un rendimiento superior al minimo
deseado, en la utilizacién del ajeno es una necesidad de gque los
rendimientos sean suficientes para cubrir el costo y proporcionen un
excedente. El costo del financiamiento puede evaluarse desde varios
puntos de vista, como son:
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Costo ‘del financiamiénto por su propla naturaleza. Segﬁn
1a naturaleza-del préstamo, puede o no originar gastos, puede no. .-
generaxr:’ 1ntereses, o-generarlos a diferentes tasas; puede ‘obtenerse:
con o sin‘.garantias; de gravar los inmuebles, limitara a otras
p051bles fuentes de ‘financiamiento. R .

: COstos del financiamiento en funcién del tiempo. El
transcurso del tiempo provoca un incremento en el costo del dlnero
a]eno, que reduce utilidades; incluso provocca pérdidas.

: Costo fijo y variable del financiamiento. Existen gastos
fljos que se erogan por el simple hecho de contraerlos, y que
proporcionalmente disminuyen al prorratearlos durante el transcurso
del tiempo, como los intereses. En el caso de los gastos fijos
podemos citar el costo de la escritura de hipoteca, ya.que es. un
‘gasto por una sola vez.

Costo de la oferta y demanda del financiamiento. De
acuerdo con la abundancia o escasez de créditcs en el mercado existe
una fluctuacidén de las tasas de interés.

Lo importante del andlisis financiero es evaluar si el
costo del capital ajeno es inferior a la productividad o es mayor que
la que reporta el negocio, o si el financiamiento es adecuado, ©
inadecuado. También es importante evaluar si el crédito se podra
obtener con la debida oportunidad. El crédito fuera de tiempo se debe
a dos causas principales: imputables al banco o imputables al
promotor. En este Gltimo caso las mas usuales son: deficiencias en la
presentacién de expedientes, documentos e informacidn; presentacidn
fuera de tiempo; desconocimiento de las normas de operacién del
banco; cambios en las politicas del banco gue nc son conocidas
oportunamente por el promotor, entre otras.

EL FINANCIAMIENTO COMO VALOR AGREGADO

Guarda una relevante importancia el financiamiento como
valor agregado al capital de trabajo en la construccidén y venta de
inmuebles. Si un inversionista cuenta con 30 millones de pesos, podra
realizarla construccidén de un reducido nimero de casas o condominios,
los que tendran que absorber el costo del terreno con un
financiamiento se eleva el numero de departamentos y se reduce el
costo de la tierra de manera proporcional.

Existen muchos conceptos de gastos que practicamente son
los mismos, y van en relacidén con el tipo de operacién sin importar
el numero de departamentos; los honorarios de un abogado para
elaborar un proyecto de contrato de promesa de compraventa, el
estudio del mercado, el tiempo que se requiere para tramitar un
crédito o permisos de construccién, entre otros.
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MODELO DE EVALUACION DE PROYECTOS ELABORADOVPOR EL LIC. 
FABIO J. TREVINO EN- EL ANO DE 1981. :

; Ahora presentamos el abpecto cuantlf1cac1o
egresos como parte ccrrespondlente a 1ngresos ¥y su

: .- A efecto de tener presentes las bases de
detalla: S el R e

* OBJETIVO.- Se pretende obtener una utllldad despues de 1mpuesto
del 45 % sobre su capltal.

* COMPETENCIA /VMERCADO.- La demanda en la zona en gue se pretende
desarrollar los. edificios:es:muy superior a la oferta considerando
relativamente“factible la“realizacidén comercial de lo propuesto.

* RECURSOS.- Recursos: Humanos -adecuados. Capital disponible
$10/000,000.00. Se. cuenta con tres terrenos que an primera
instancia son adecuados,

Para efeétéé érécfiéﬁé Eoméremos'en detalle un proyecto,
cuyas bases ¢globales son: L ;

Se trata de un edificio en condominio con planta baja
(estacionamientos) y cuatro niveles; teniendo dos departamentos por
nivel.

El precio de venta que se estad considerando es de
$ 624,000.00 con una hipoteca bancaria de $ 499,000.00 por
departamento y el resto $ 125,000.00 como enganche pagaderos al
momento de reservar $ 50,000.00, treinta dias después § 50,000.00 y
el complemento $ 25,000.00 a los sesenta dias.

Para calculo de intereses financieros se considerard una
tasa de 14 % sobre lo dispuesto y u 6 % sobre lo no dispuesto con
unos gastos iniciales del 1.5 % sobre el monto global del crédito. Se
tendra primero una base del 60% como constructor cambiando al término
del proyecto hasta el 80 % como comprador.

Todas las cifras se manejaran en miles de pesos. Los
calendarios bdsicos son:

PERIODOS 1 ~ 3 PLANTEAMIENTO HASTA TRAMITES.
PERIODOS 4 - 11 CONSTRUCCION.

PERIODOS 8 - 9 VENTAS.

PERIODO 11 ENTREGAS.
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Programa de cénstrucc‘;

9/12% 10/94, 117/5%

costos presupuestados.f’

ie, PLANTEAMIENTO : ;

- Investigacién ‘de’ mercado‘,

_ Anteproyecto: 51 i
Honorarlos prof951onales‘

Total,planteamlento'

22. TERRENO :

. Costo escriturado
Gastos de escrlturac1cn

Impuesto predial

Total terreno '~ . 7§ 300

32. PROYECTO
Proyecto arquitecténico e

instalaciones Sl . $.125
Proyecto estructural y o
mecdnica de suelos : : _ 40
Asesoria técnica Ly .20
Total proyecto-: S TET185

42, TRAMITES , AN i . )
Tramites y licencias = o w0 40

Gestoria el N2
Papeleria R T
total trdmites =~ . 8§ 70

52, CONSTRUCCION

Edificio/costo construccién $27670
Seguro 50
Direccion de obra 80

Total construccién $27800
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62, FINANCIAMIENTO

Intereses’ flnancxamlento
Porciento de . promotor

72. VENTAS

Comisiones sobre ventas

Total flnanc1am1ento

Publicidad

82, ENTREGAS

92. ADMINISTRACION DE

TOTAL COSTO DE‘PROYEGT

Total venﬁ

‘Ahora’ proyectamos’ 105 egresos.

& acuerdo ‘al momento de

erogarse.
EGRESOS CALENDARIZACION

Petiodo { 4 3 4 5 8 7 .} y 14 H 13 | totat
Planleamliento to 15 o 35
Tetteno 298 2 300
Proyecto 50 ) 135 185
Trémites 20 50 70
Construccish 420| s04) 4z0| 3ed4| 3sd| 336 252[ 140 2800
FInanclamlento 70 21 25 28 32| .30 kli] 35 275
Ventas 25 75 50| too 250
Entregas 40 40
Adsmon. Proy. fo| b o o lof 1o| dof do| b 20 20 20f is0
Total Costd 368 | 182 | Jo | soo] 535 455| dooj d3i] 461| dss| 335| 20| dios
Acumulado 388 | 650 | b20 | 1120{ 1655] 2116 25101 2041 ) 33921 37501 dods| 4105
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INGRESOS

Los ingresos los consideraremos basicamente por tres ;onceptos:

* Producto de la venta de los condominios.

* Por crédito hipotecario puente o de construcktorr: dati
. para el ejemplo que

* Por financiamientos temporales no hipotecarios
estamos desarrollando. AR

INGRESOS POR'VENTA

Periodo 6 7o g v 10 N iz toral
Reservacioies/Unidades 4 4 ; ;
Resetvacloties/Impoties ¥ 200 300 400
Pago complermentdtio 30 dfas 200 Zou 400
Pago cotmplementatio 60 d fas loo - loo 200
TOTAL INGRESUS POR ENGANCHES t2o0 4obu 300 oo looo

INGRESOS POR CREDITO HIPOTECARIO

) Total
Porciento Avance 33s 154 134 134 124 94 S% 1004
Periodo 4 5 6 7 8 9 10 ]
Ingreso !ipotecario $988 449 389 389 360 270 1147¢ 3992
Acumulado $988 1437 1826 2215 2575 2845 3992 .

se incrementa al cambio Yy complemento del 60% al constructor hasta
;1 80% como sustitucién a comprador.
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RELACTONANDO AHORA LOS INGRESOS Y EGRESOS OBTENEMOS EL FLUJO
DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE.LO IMPORTANTE:ES EL -PUNTO.DE ‘INVERSION
QUE REQUIERE EL PROYECTO. i e e

FLUJO EFECTIVO

Perlodos 1 2 3 4 ;] 8 7 8 9 10 1" 12 | Total
Ingresos

Venta Condominios 200 | 400 | 300 100 1000
Crédito Hipotecarlo 988 | 448 389 | 389 ) 360 §270 1147 3992
Total Ingresos ’ 988 | 449 | 389 | 589 | 760 | 470 | 1247 4992
Egresos

Planteamlenta 10 15 10 35
Terreno 298 2 300
Prayecto 50 | 136 186
Trimites 20 650 70
Construccién 420 | 504 420 | 364 | 364 336 | 262 140 2800
Financiamiento 701 21 25 28 32 30 36 35 276
Ventas 25 76 | 60 100 250
Entregas 40 40
Admon. Proy. 10 10 10 10] 10 10 10 10 10 20 20 20 160
Tatal Egresos 368 | 182 70 500 | 636 | 455 | 400 | 431 ] 46} | 368 335 20 | 4108
Flujo Operatlvo (368)] (182)] ( 70)] { 600) 453 |{ &} { 11)] 1658 | 309 [ 212 B12{ ( 201} 887
Acumulado {368)| 1650) ] {820)) (1120)}{667)] {873)| (684)] {626)| (217)} (B} 807| (887)

El resultado del proyecto se puede apreciar claramente con
el flujo acumulado, partiendo de una inversidn inicial de S 368 se
estabiliza en + 690 pasando en un mes por una cima de $ 110. El hecho
es que si consideramos como vdlido a manera de inversién de capital
el monto que mayor consistencia tiene $ 690 tendremos que el
rendimiento es del 129 %. Sobrepasando las espectativas iniciales

P

planteadas ain quitando el 50 % de impuestos en forma directa.

Lo anteriormente expuesto no guita la necesidad de
analizar el proyecto con otros indicadores mds sofisticados como son
Valor Presente y Tasa interna de retorno sin embargo a manera de no
complicar el planteamiento no utilizaremos estas técnicas de andlisis
concretandonos a cifras resultantes directas.
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AP I TOL O VI

TRAMITES TECNTICOS Y LEGALES.
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6 .1 AUTORIZACIONES Y LICENCIA DE CONSTRUCCION..g 

i A continuacién se anexa un 1lstado de requlsltos.que plde,
la delegac1on politica correspondiente, para; la obtenc1o 1,
llcenc1a ‘de ‘construccién. i

OBRA NUEVA.
1.- SOLICITUD.
2.~ CONSTANCIA DE ALINEAMIENTO Y NUMERO OFICIAL (v1gente)
3.—- PLANTAS ARQUITECTONICAS, CORTES Y FACHADAS.n s i
4.- PLANTA DE CONJUNTO (area libre, permeable, estaclonamlento)
5.- CORTE POR FACHADA. 2 g
6.~ DETALLES ARQUITECTONICOS.
7.- PLANO DE ACABADOS.
8.- LEVANTAMIENTO DEL ESTADO ACTUAL DEL PREDIO..v LT
9.~ INSTALACION HIDROSANITARIA INCLUYENDO:ISOMETRICOS. = =i
10.-INSTALACION ELECTRICA INCLUYENDO DIAGRAMA UNIFILAR Y cUADRo DE
CARGAS. S g
11,.-MEMORIA DESCRIPTIVA.
12.-MEMORIA DE CALCULO.
13.~PROYECTO ESTRUCTURAL.
14.-CONSTANCIA DE ZONIFICACION LICENCIA DE USO DEL SUELO (EN SU CASO)
15.~LICENCIA DEL I.N.A.H.(EN SU CASO). i
16.-Vo.Bo. DE LA D.G.C.0O.H. (EN SU CASO).
17 .-COPIA DEL REGISTRO DEL D.R.O.
NOTA: DE TODA LA DOCUMENTACION DEBERA DE PRESENTARSE EN DOS

TANTOS Y FIRMADA POR EL PROPIETARIO Y EL D.R.O.

(autografas) Y DOS FOLDERS. UNA VEZ AUTORIZADA LA

LICENCIA DEBERA PRESENTAR EL CARNET DEL D.R.O.

Estos reguisitos son bastante complicados de obtener, ya que los
expiden diferentes dependencias gubernamentales, como lo podrén
observar en el ejemplo de constitucién de régimen de propiedad y
condominio tratado en el inciso 6.2,

Es importante tomar en cuenta =l tiempo de tramite, para
obtener la licencia de construccién, que puede llevar de 6 meses a un
afio © quizd mas, de acuerdo a la complejidad del proyecto, ya que
esta accidn puede repercutirnos econdmicamente en el desarrollo de
cualquier proyecto inmobiliario.

6.2 CONSTITUCION DE REGIMEN DE PROPIEDAD Y
CONDOMINIO.

Hay la falsa creencia gue constituir un régimen de
propiedad y condominio, es Gnicamente funcién de un notario, a
continuacidén explicaremos el por qué:
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En la constitucién del documento el PROMOTOR, bajo su
estricta responsabilidad, proporciocnara al notario toda la documental
consistente en los permisos previos y licencia d= construccién,
ademds de anexos especificando las caracteristicas y la descripcién
del inmueble, los materiales empleados, de las areas privadas y
comunes, de las superficies con medidas, linderos y colindancias, de
los porcentajes de indiviso, de la descripcidén y linderos del terreno
que corresponde al condominio, planos arquitecténicos indicando &reas
privadas y comunes, de la fianza correspondiente y de poderes
notariales, si es que los hay.

Con todo lo anteriormente descrito el NOTARIO, hace
constar la declaracién unilateral de voluntad para constituir en
régimen de propiedad y condominio elevandolo a la escritura publica,
anexando el reglamento de administracién y condominio.

En los parrafos siguientes se definen las funciones de
PROMOTOR y NOTARIO concluyendo gque el papel desempefiado por el
promotor es determinante.
CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO
I) Constancia de Instrumento y antecedentes (notarlo)
II) Descripcién y linderos de terreno: que corresponde al condomlnlo

(promotor) .

III) La declaracitn del Departamento del Distrito Federal, en el
sentido de ser realizable el proyecto, licencias y
autorizaciones expedidas por el mismo Departamento y el permiso
de la Secretaria de Salubridad y Asistencia (promotor).

IV) Descripcidon general de las construcciones (promotor).

V) Descripcidn de la calidad de los materiales empleados
(promotor) .

VI) Descripcidén de los departamentos, comercios y sus anexos
(promotor) .

VII) Valor nominal de cada departamento y el porcentaje que les
corresponde sobre las partes comunes del condominio (promotor).

VIII) El destino general del condominio, y el especial de cada
departamento (promotor).

IX) Los bienes de propiedad comin, su destino, con las especifica--
ciones, detalles necesarios y demds datos para su
identificacién (promotor).

X) Caracteristicas de la péliza de fianza (promotor).
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os planos correspondlentgs a cada uno de 1os
! entosfcomunes (promotor) .

.EGISLACION 'iNMOBILIARIA

e este capitulo es comentar las principales:
: ‘leyes . que reglamentan scobre bienes :
inmuebles)

PLAN NACIONAL DE DESARROLLO.

El Plan Nacional de Desarrollc 1983-1988 esta leldldO en:
tres partes: 1. Principios politicos, diagnéstico, propésito, BN
objetivo y estrategia; 2. instrumentacién de la estrategia: 'y 3.7
Participacidén de la sociedad en la ejecucién del Plan.

En particular, nos interesa la segunda parte,. que
comprende la politica econdmica general; la politica social; las
politicas sectoriales y la politica regional. :

La politica social, a su vez se subdivide en: los
objetivos de empleo y distribucién del ingreso en el marco de la
politica social; educacidn, cultura, recreacidén y deporte;
alimentacidén y nutricidén; salud; seguridad social; desarrollo urbano
y vivienda, y ecologia.

Segun indica el Plan. la problemdtica actual del
desarrollo urbano y la vivienda se deriva de la gran inercia de un
patrdén territorialmente disperso y centralizado, agravada por la
insuficiente puesta en préctica de la politica regional urbana de
vivienda, y por factores estructurales , tales como una inequitativa
distribucidén del ingreso, y una desmedida especulacidén inmobiliaria.

Dentro de este contexto los objetivos especificos de la
politica de desarrollo urbano son:

* Alcanzar un desarrollo urbano mds equilibradeo en el territorio
ordenado al interior de los centros de poblacién.

* Fortalecer el control en sus tres niveles de gobierno sobre los
procesos de aprovechamiento del suelo urbano.

* Responder a las necesidades del suelo, infraestructura,
equipamiento y transporte colectivo.

* Combatir el deterioro de los edificios, espacios abiertos y redes,
para preservar los valores histérico-culturales.

* Promover la participacién y concentracién de acciones con los
sectores privado y social.
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En respuesta a los problemas de desajuste que se dan en el &ambito
intraurbano, asi como a los problemas de centralizacidn y dispersién
que enmarcan las relaciones territorales, el ordenamiento

de las ciudades implica consolidar un sistema urbano nacional gque
contribuye a controlar el crecimiento de grandes ciudades, impulsar
el deszrrollec de centros alternatives y distribuir territorialmente
los servicios y satisfactores vinculados al desarrollo urbano en
forma mds equitativa. Al interior de los centros de poblacidn se
busca controlar el uso del suelo y orientar el crecimiento.

Para atender las necesidades del suelo, deben actuar en
forma coordinada los tres niveles de gobierno en politicas de
reservas territoriales para la generacién de oferta del suelo,
regulacién de la tenencia de la tierra y mejoramiento urbano,
normatividad y control de la actividad inmobiliaria.

La materializacién de las politicas urbanas 's& concibe a
través de lineas de accidén, que dan respuesta a su problemiatica
mediante: ST P R

* La instrumentacién del sistema urbano nacional, conformado por
centros jerarquizados para la prestacidn de’ 1os servicios basicos,
con diferentes niveles de atencidén que cubran todo el territorio
nacional.

* El impulso a los centros seleccionados por sus ventajas para la
localizacién de actividades industriales, de apoyo a las
actividades agropecuarias, por sus funciones de enlace entre los
subsistemas o bien por su importancia en la integracién regicnal.

* La atencidén a zonas urbanas que presentan graves problemas sociales
y fisicos, particularmente en las fronteras y litorales; y el
impulso a centros rurales aptos para concentrar servicios basicos.

* La promocién, en el marco del convenio Gnico de desarrollo, de
acuerdo con los gobiernos locales en cuanto a centros de poblacién
Y programas prioritarios, sin olvidar los programas de agua potable
y alcantarillado, suelo y reservas territoriales, vivienda y
generacién de empleo.

* La promocién a través de apoyos directos a la autogestién comunita-
ria, de la organizacidén cooperativa para la construccién de eguipa-
miento bésico y autoproduccién de bienes y servicios.

* El establecimiento de convenios con el sector privado y social para
realizar proyectos conjuntos de mejoramiento, renovacidén urbana y
preservacién de zonas de interés histérico y cultural.

* Una accidn efectiva en materia de suelo, para lo cual se requiere
compatibilizar juridicamente los regimenes agrario y urbano; promo-—
ver que las autoridades locales se constituyan en receptoras y ad--
ministradoras de las reservas territoriales; asi como a fomentar --
formas de tenencia de la tierra urbana complementaria a las actua -
les que aseguren su funcidén social.
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* La seguridad juridica’ de la propiedad, para la que se fomentaran
prioritariamente las acciones integradas de regularizacién y
mejoramiento urbano, gue realicen concurrentemente los tres niveles
de ‘gobierno con la participacién activa de la poblacién.

El-financiamiento de la infraestructura urbana, agua potable y al-
cantarillado con base en un programa nacional coordinado entre los
distintos niveles de gobierno; al efecto se iniciard un proceso de
desconcentracién hacia los gobiernos de los estados y municipios, -
con. una estrategia que permita al mismo tiempo fortalecer las fun -
cinnes de planeacién y normatividad del gobierno federal, la ejecu-
cién directa de obras por las propias autoridades estatales y la
conformacidén de mecanismos de autofinanciamiento.

La vivienda es una necesidad basica cuya satisfaccidén
condiciona a la alimentacidén, la salud y la educacién. Es un elemento
clave del desarrollo social y por lo tanto, se ratificara
explicitamente su cardcter de derecho social de todos los mexicanos.

La politica de vivienda toma en cuenta el habitat natural
y social donde aguélla se constituya en hogar, para procurar que el

esfuerzo conjunto de sociedad y gobierno cristalice en los siguientes
objetivos:
* Apoyar la superacidén de las carencias en materia de vivienda urbana

y rural a través de la accidn directa ptblica en sus tres niveles
de gobierno.

Modificar las bases del proceso de desenvolvimiento de la vivienda,
supeditando su evolucidén econémica al desarrollo social, asi como
orientando las acciones de los sectores plblico, privado y social,
por medio de la accidén popular concentrada.

Se concibe a la vivienda no sdlo en cuanto a su uso como
inmueble sino también en su dimensién como elemento generador de
desarrollo del grupo social en su relacién con las actividades
econdmicas, sociales, politicas, culturales y recreativas.

Bajo esta perspectiva, los objetivos se alcanzaran
mediante las siguientes lineas generales de accidn:

* Sustraer el suelo urbano de la especulacién, mediante la
constitucién de reservas territoriales y establecimiento de la
oferta pablica de tierra para vivienda de interés social.

Impulsar la construccién de la infraestructura de servicios y la
autoconstruccidén, a través de la participacién organizada de la
comunidad, asi como la creacidén de cooperativas de vivienda y de
materiales de construccién.

Fomentar el desarrollo de sistemas y tecnologias constructivas
adecuadas social y regionalmente.
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'sector, procurando ‘la mayor'product1v1dad p051b1e de pllcaClon de
sus recursos.kw : ; : L

La politlca de’ v1v1enda contempla 1a creaclon'del Slstema
Nacional de VlVlEDda, que norme  y  conduzca ' su'desarrollo y la
promocidén de la revisién de las bases juridicas en ' 'la materia, asi
como las siguientes lineas de accién:

* Participacidén en los mercados inmobiliarios y de la tierra para la
vivienda, a fin de controlarlos y evitar la especulacidn. El
reconocimiento y apoyo prédctico y juridico de las nuevas formas
y modalidades que adopten la vivienda rural, urbana y suburbana. La
legitimacidén y apoyo prioritario a la conformacidén de asociaciones
Yy agrupaciones comunitarias de autosugestidn habitacional.

* Reorientacidn de los sistemas financieros de la vivienda,
auspiciando créditos adecuados a las capacidades de los demandantes
para reducir la garantia de los préstamos para canalizar su
otorgamiento, preferentemente a los grupos sociales organizados, a
la produccion de sus componentes y materiales de construccién y a
la vivienda en arrendamiento. Se apoyar& el establecimiento de
cajones financieros preferentes, para la autoconstruccién y el
cooperativismo de la vivienda.

LEY FEDERAL DE VIVIENDA.

De acuerdo con esta ley, toda la familia tiene derecho a
disfrutar de vivienda digna y decorosa. La ley establece los
instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar su objetivo.

La Ley Federal de Vivienda, es reglamentaria del articulo
4 de la constitucién General de la Reptblica; sus disposiciones son
de orden pliblico e interés social, y tienen por objeto establecer y
regular los instrumentos y apoyos para gque toda la familia pueda
disfrutar de vivienda digna y decorosa. El conjunto de instrumentos y
apoyos que sefiala este ordenamiento deben conducir el desarrollo y
promocidén de las actividades de 1las dependencias y entidades de la
administracién piblica federal en materia de vivienda, y su
coordinacién con las organizaciones de los sectores social y privado,
conforme a los lineamientos de la politica general de vivienda.

Los actos ejecutados contra el tenor de las leyes
prohibitivas o de interés plblico se consideran nulos. Excepto los
casos sefialados por la ley. la voluntad de los particulares no puede
eximir de la observancia de la ley, ni alterarla o modificarla. Sélo
pueden renunciarse los derechos privados que no afecten directamente
al interés pGblico, cuando la renuncia no perjudigque derechos del
terreno.



v1v1enda son-'

La ampllac10n de las p051b111dades de ac :
‘permita“beneficiar el mayor nﬁmero de ‘personas- tanto urbano como
rural. de :bajos ingresos. :

La constitucién de reservas terrltorlales y,el establecimiento de
oferta piblica de suelo para vivienda:de interés social a fin de
evitar la especulacién sobre los medlos 'y ‘formas de adquisicién del
mismo. S

La ampliacién de la cobertura social de los mecanismos de
financiamiento, a fin de que no se canalice un mayor volumen de
recursos a los trabajadores no asalariados, los marginados de las
zonas urbanas, los campesinos y la poblacidn de ingresos medios

La articulacién y congruencia de las acciones de las dependencias y
entidades de la administracién piblica federal, con las de los
gobiernos estatales y municipales y con las de los sectores social
y privado. Tendientes a la integracién de un Sistema Nacional de
Vivienda para satisfacer las necesidades habitacionales del pais.

La coordinacién de los sectores publico, social y privado, para
estimular la construccién de vivienda en renta, dando preferencia a
la vivienda de interés social.

El mejoramiento del inventario habitacional y la organizacién y
estimulo a la produccidén, mejoramiento y conservacidn de la
vivienda urbana y rural, y de sus materiales basicos para el
bienestar de la familia mexicana.

El mejoramiento de los procesos de produccidén de la vivienda, y la
promocién de sistemas constructivos gque sean socialmente
apropiados.

El impulso a la funcidén de la vivienda como un factor de ordena ---
miento territorial y estructuracién interna de los centros de po --
blacién, arraigo y mejoria del sector rural en su medio.

El apoyo a la construccién de la infraestructura de servicios para
la vivienda, a través de la participacién organizada de la comuni -
dad.

La promocidén y el apoyo a la produccién y distribucién de materia -
les basicos para la construccién de vivienda, a efecto de reducir -
sus costes.

La integracidén de la vivienda a su entorno ecolégico, y la preser -
vacidén de los recursos y caracteristicas del medio ambiente.

La promocidn de actitudes solidarias de la poblacién para el desa-—-
rrollo habitacional y el impulso a la autoconstruccién organizada y
el movimiento social cooperativista de vivienda.
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* La 1nformac1on y dlfu51on de los programas publlcos habltaclonales,
con objeto degque la poblac1on beneflcxarla tenga un mejo ;conoed:~
mlento y part1c1pac1on de' los mlsmos. ‘

Se establece el sistema Nacional de VlVlenda, que esel:
conjunto integrado y arménico de relaciones juridicas;’ soclales,‘po—é
liticas, tecnolégicas y metodcldgicas que dan coherencia alas accio-
nes, instrumentos y procesos de los sectores piblico, social y priva-
do, orientados a la satisfaccién de la necesidades de vivienda.

Se entiende por vivienda de interés social aquella cuyo
valor, al términc de su edificacién, no exceda de la suma que resulte
de multiplicar por diez el salario minimo general elevado al afio,
vigente en la zona de que se trate.

Corresponde a la Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL)
formular, conducir y evaluar la politica general de vivienda;
promover, coordinar o realizar los programas habitacionales gque
determine el ejecutivo de vivienda de interés social para arren -
damiento; intervenir en los presupuestos de la administracién puiblica
que realicen programas de vivienda; coordinar el sistema nacional de
vivienda; fomentar la produccién y distribucidén de materiales de
construccidn; intervenir en la regularizacién del mercado de tierra
para la vivienda; entre otros.

Se considera de utilidad piblica la adgquisicién de tierra
para la construccién de vivienda de interés social o para la cons --—
truccién de reservas territoriales destinadas a fines habitacionales.

Los apoyos e instrumentos que el gobierno federal estable—
ce en materia de suelo para la vivienda,se dirigen preferentemente a:

* Participar en el mercado inmobiliario, con el fin de generar una
oferta pdblica de suelo para el desarrollo de fraccionamientos
populares destinados a la poblacién de bajos ingresos.

* Satisfacer las necesidades de suelo para la ejecucidn de acciones
habitacionales de los organismos de la administracién piblica fede-
ral, los organismos de los estados y municipios y de las organiza -
ciones sociales y los particulares que lo soliciten con arreglo al
Programa Sectorial de Vivienda.

También se refiere a la adquisicién,asignacién, desarrollo
y enajenacién de fraccionamientos populares y programas de vivienda
de las entidades de la administracién pablica. Los fraccionamientos
populares se sujetan a los requisitos siguientes:

* Dirigirse a la poblacién con ingreso maximo de hasta cuatro veces
el salario minimo general de la zona de que se trate.

* El1 tamafio de los lotes debe corresponder a las normas de habita ---
bilidad que al efecto se expidan.
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El prec1o méximo’de. 7lotes noidebe: xqedefkdelfque7Sej—

* Cumpllr con’ las normas de- planeaclon urbana y demas dlsposlc1ones
apllcables.

Es de interés social la produccidn y distribucién de mate-
riales béasicos para la construccién de vivienda, por lo que se impul-
sa, bajo criterio de egquidad social y productividad y con sujeccién a
las modalidades que dicte el interés piblico, la participacién de los
sectores publico, social y privado en estos procesos, a efecto de re-
ducir sus costos y asegurar su abasto suficiente y oportuno, para a -
tender preferentemente las demandas de sociedades cooperativas y or--
ganizaciones sociales y comunitarias.

Las normas de disefo, tecnologia de la construccién, uso y
aprovechamiento, se encuentran contempladas en los articulos 38 al 44
de la ley que nos ocupa. Asi mismo, los articulos 45 al 48 sefialan
gue la Secretaria de Hacienda y Crédito pablico y las autoridades
financieras y crediticias deben expedir las reglas de operacidn y
otorgamiento de créditos para viviendas producidas o mejoradas con
recursos federales. Del articulo 57 en adelante se reglamenta la
coordinacién con los estados y municipios y la concertacién con los
sectores social y privado.

El adquiriente de una vivienda sélo puede transferir sus
derechos de propiedad a otra persona que reina los mismos requisitos
y condiciones, previo consentimiento del organismo piblico federal
correspondiente, siendo nula la transmisién que se haga contravinien-
do esta disposicién. Si la vivienda no se ocupa para habitacién, o
simplemente no se utiliza, es causa de resicién del crédito.

En los contratos de otorgamiento de créditos se puede
pactar la afectacién de derechos de los acreditados, para que una
vez liberado el crédito la vivienda se construya en patrimonio para
la familia. El patrimonio de familia, por otra parte, se encuentra
reglamentado por el Cédigo Civil en sus articulos 723 al 746.

Por dltimo, los articulos 49 al 56 hablan de las socieda--
des cooperativas: dicen gue son aquellas que se constituyan con el
objeto de construir, adquirir, mejorar, mantener o administrar
viviendas; de producir, obtener o distribuir materiales béasicos de
construccidén para sus socios.

S6lo se consideran sociedades cooperativas de vivienda las
gque funcionen de acuerdo con las disposiciones de esta ley, con las
de la ley General de Sociedades Cooperativas y otros ordenamientos
aplicables

La Ley General de Sociedades, en su articulo 12 reconoce
como sociedad mercantil a las cooperativas; en el articulo 212 cita
que estas sociedades se rigen por su legislacién especial.
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La Ley General de 50c1edades Cooperatlva
sociedades cooperatlvas aquellas que

* Estén lntegrada por 1nd1v1duos de
trabajo,

* Que
* Que
* Qu‘e"uv\
* Que:
x Q'u‘éf
* Que 3

del
realizadas con la sociedad.

La Ley General de Sociedades caoperatlvas cla51f1ca los
siguientes tipos de sociedades cooperativas:

Sociedad cooperativa de responsabilidad limitada.
Sociedad cooperativa de responsabilidad suplementada.
Sociedad cooperativa escolar.

Sociedad cooperativa de consumidores.

Sociedad cooperativa de productores en general.
Sociedad cooperativa de intervencién oficial.
Sociedad cooperativa de participacidn estatal.

* %k ok ¥ ok ¥ F

La sociedad cooperativa de vivienda debe apegarse a la
reglamentacién de la ley de cooperativas, incluso si no esta
contemplada de manera especial en los tipos establecidos por la ley.
También es aplicable el Reglamento de la ley General de Sociedades
Cooperativas.

Para la ley Federal de Vivienda, Las sociedades
cooperativas de vivienda son de cuatro tipos:

* De produccidn, adquisicién o distribucidén de materiales basicos

para la construccidén de viviendas.

* De construccién y mejoramiento de un solo proyecto habitacional.

* De promocién, continua y permanente, de proyectcs habitacionales
que atiendan las necesidades de los socios, organizados en
secciones o en unidades cooperativas.

* De conservacién, administracién o prestacién de servicios para las
viviendas multifamiliares o conjuntos habitacionales.
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© "LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS

Las disposiciones de la Ley General de Asentamientos Huma--
nos; también son de orden piblico e interés social, y tienen por ob--
jeto: .establecer la concurrencia de los municipios, de las entidades
y de la federacidén, para la ordenacidén y regulacién de los asenta ---
mientos humanos en el territorio nacional; fijar las normas basicas
para la ordenacién y regulacidén de los asentamientos humanos en el
territorio nacional; fijar las normas basicas para planear la
fundacién, conservacidén, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacidn; definir los principios conforme a los cuales el Estado
debe ejercer sus atribuciones a fin de determinar las
correspondientes provisiones, usos, reservas y destinos de areas y
predios (art. 1).

Asentamiento humano es el establecimiento de un determinado
conglomerado demografico, con el conjunto de sus sistemas de
convivencia en un Area fisicamente localizada, sin olvidar dentro de
la misma los elementos naturales y las obras materiales gue la
integran (art. 2).

Se entiende por poblacidén, las Areas urbanas ocupadas por
las instalaciones necesarias para su vida normal: las que se reserven
a su expansién; las constituidas por los elementos naturales que
cumplan una funcidn de preservacién de las condiciones ecoldgicas de
dichos centros y las que por resolucién de la autoridad competente se
dediquen a la fundacién de los mismos (art. 2).

La ordenacién y regulacidén de los asentamientos humanos
debe tender a mejorar las condiciones de vida de la poblacién urbana
y rural, y se lleva a cabo a través de: el programa sectorial de
desarrollo urbano; los programas estatales de desarrollo urbano; los
programas de ordenacién de zonas conurbadas; y los planes y programas
municipales (arts. 3 y 4).

Las atribuciones del Estado en materia de asentamientos
humanos, objeto de la ley que nos ocupa, son ejercidas de manera
concurrente por las autoridades de los municiplos, las entidades
federativas y de la federacidén, en el a&mbito de su jurisdiccién y
competencia (art. 8)

El Programa Sectorial de Desarrollo Urbano debe basarse,
entre otras consideraciones en: 1. El volumen, estructura, dindmica y
distribucidén de la poblacidén. 2. Diagndéstico de la situacién del
desarrollo en todo el pais. 3. La problemdtica de los asentamientos
humanos, Sus causas Yy consecuencias. 4. Las proyecciones de la
demanda global previsible para todos los sectores econdémicos en las
adreas urbanas. 5. Las metas posibles de calidad de vida en los
asentamientos. 6. Los reguerimientos inmobiliarios para satisfacer
las necesidades de tierra, y reservas territoriales para el
desarrollo urbano y la vivienda. 7. La estrategia general para
alcanzar estas metas (art. 10).
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El Programa Sectorial de Desarrollo Urbano debe sujetarse a
las previsiones del . Plan Nacional de Desarrollo. :

La SEDESOL coordina la elaboracién y revisién del Programa
Sectorial de Cesarrollo Urbano, asi como su ejecucidén: practica
investigaciones cientificas sobre desarrollo urbano; asesora,
propone, somete y satisface, segin correcponda, las previsiones de
esta ley a los tres niveles de gobierno; entre otras (arts. 11 y 14).

En materia de desarrollo urbano, la Secretaria de Hacienda
y Crédito Publico toma las medidas necesarias para gue los bancos
s6lo autoricen operaciones acordes con los planes y programas a que
se refiere esta ley. El fendmeno de conurbacién se presenta cuando
dos o mds centros urbanos formen o tiendan a formar una continuidad
demogradfica. Este fendmeno debe estar formalmente reconocido
mediante declaratoria. Si los centros de poblacién se localizan
dentro de los limites de un Estado compete al ejecutivo local expedir
la declaratoria y publicarla en el peridédico local correspondiente;
si se localiza en mds de una entidad, compete al presidente de la
Repiblica y debe publicarse en el Diario Oficial de la Federacidn. En
ambos casos debe publicarse ademds en algin peridédico local o
nacional de mayor circulacién (arts. 15, 18 y 19).

Es zona de conurbacién el drea circular generada por un
radio de treinta kildmetros, siendo el centro el puntoc de
interseccidn de la linea fronteriza entre las entidades federativas y
de la que resulte de unir los centros de poblacién correspondiente
(art. 21).

Para cumplir con los fines sefialados en el articulo 27
constitucional en materia de fundacidn, conservacién, mejoramiento y
crecimiento de los centros de poblacién, el ejercicio del derecho de
propiedad sobre bienes inmuebles debe sujetarse a las normas
contenidas en los planes o programas de desarrollo urbano
correspondientes y, en su caso, en las declaratorias de usos,
reservas, provisiones y destinos. Los planes, programas y
declaratorias deben regirse por la presente ley, las leyes estatales
de desarrollo urbano Yy por las de los reglamentos y normas
administrativas municipales aplicables (art. 28).

Las declaratorias de usos establecen las normas de aprove--
chamiento de los predios, e indican: los usos permitidos, prohibidos
o condicionados; las normas aplicables a los usos condicionados; la
compatibilidad entre los usos permitidos; el namero e intensidad de
construcciones, y las demads normas que de acuerdo con las leyes
locales respectivas sean precedentes (art. 38).

Las declaratorias de destinos deben contener la delimitacién
precisa de las zonas o predios de que se trate, asi como la descrip -
cién del fin o aprovechamiento pilblico a gue éstos se dediquen.
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Las declaratorias de reservas deben contener la delimitacidn de las
dreas- de 2xpansién futura del. centro de poblacidén (arts. 39 y 40).

Segin el articulo 37 de esta ley, son provisiones las é&reas
dque deben ser utilizadas para la fundacién de un centro de poblacién;
son usos,los fines particulares a los que pueden dedicarse determina-
das zonas de un centro de poblacidén; son reservas, las dreas de un
centro de poblacidén que pueden ser utilizadas para su futuro creci --
miento, y son destinos los fines piblicos a que se dediquen determi -
nadas zonas o predios de un centro de poblacién.

cuando se realicen construcciones, cambios de uso de suelo,

fraccionamientos u otros aprovechamientos de inmuebles que convengan
las leyes, reglamentos, planes o programas de desarrollo urbano apli-
cables, y deterioren la calidad de vida de los asentamientos numanos,
los residentes del &rea que resulten directamente afectados tienen
derecho a exigir que se realicen las suspensiones, demoliciones o mo-
dificaciones que sean necesarias para cumplir con los citados ordena-
mientos (art. 47).

Las areas y predios de un centro de poblacién, cualguiera
que sea su régimen juridico, estdn sujetos a las disposiciones que en
materia de ordenacidén urbana dicten las autoridades conforme a la ley
Es de utilidad pablica la adquisicidn de tierra para la creacién de
reservas territoriales que satisfagan las necesidades del suelo urba-
no en la fundacién, conservacién, mejoramiento y crecimiento de los
centros de poblacidén, asi como para la vivienda y su equipamiento
(arts. 48 y 49).

Las entidades privadas cuya actividad sea la construccidn
de vivienda de interés social para adquirientes que tengan bajos in ~
gresos pueden, de acuerdo con programas especificos debidamente auto-
rizados, adquirir terrenos gue les enajenen las entidades publicas,
siempre que se comprometan a su vez a enajenar los predios y lotes a
los solicitantes con plena observancia de las normas (art.58).

LEY DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL

Esta ley, tiene por objeto ordenar el desarrocllo urbano del
Distrito Federal, conservar y mejorar su territorio, establecer las
normas conforme a las que el Departamento del Distrito Federal ejerce
sus atribuciones para determinar los usos, destinos y reservas de
tierras, aguas y bosques y las demds que le confiera esta ley.

Se declaran de utilidad pdblica e interés social las acciones
de planear y ordenar los usos, destinos y reservas de su territorio y
el desarrollo urbano del Distrito Federal (arts. 1 y 2).

El Departamento del Distrito Federal, segin el articulo 6 de

la ley en cuestién, para realizar las funciones asignadas puede: in--
tegrar el Plan Director para el Desarrollc Urbano;determinar los des-
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tinos, ‘usos:y:reservas de tierra y. sus construcciones; aplicar las’
modalidades . que - impongan esta ley y demds.disposiciones legales rela-
tivas; dictar y tomar las medidas necesarias para evitar la especula-
cidén excesiva de los terrenos. ‘

Los destinos, usos y reservas del territorio y las construc-
ciones, establecidos conforme a esta ley, son obligatorios para los
propietarios y poseedores de los inmuebles,independientemente del ré-
gimen legal aplicable. Todos los contratos y convenios relativos a la
propiedad, posesidn,uso o cualquiera otra forma juridica de tenencia
de los predios, deben contener las cldusulas correspondientes a su u-
tilizacidén; su no inclusién, o el ser incluidas en contravencién a lo
sefilalado en el Plan Director o en las declaratorias destinos,usos y
reservas establecidas,produce su nulidad (arts. 7 y 10)

Los notarios sélo pueden dar fe y extender escrituras ptbli-
cas de los actos, contratos o convenios, previa comprobacién de que
las cliusulas relativas a la utilizacién de los prediocs coincidan con
los destinos, usos, reservas Yy planes inscritos en el Registro del
Plan Director y en el Registro Piblico de la propiedad y del Comercio
El plan director para el Desarrollo Urbano es el conjunto de
disposiciones y normas que ordenan los destinos, usos y reservas del
territorio del Distrito Federal, mejoran el funcionamiento y
organizacidén de sus &reas de desarrollo urbanc y de conservacién
ecoldégica, y establecen las bases para la programacidén de acciones,
obras y servicios (art. 14).

El Plan Director se integra por: un Plan General, donde se
determinan los objetivos, politicas, estrategias y programas funda --
mentales a corto mediano y largo plazo; los planes parciales necesa -
rios; los sistemas de informacidn y evaluacidn, permiten el control y
seguimiento del Plan General, sus programas operativos, y de los pla-
nes parciales (art. 18).

Las disposiciones que integran el Plan Director son obliga--
torias para las autoridades, organismos que integran el Plan Director
son obligatorias para las autoridades, organismos paraestatales y
personas fisicas o morales cuya actividad afecte en cualquier forma
el territorio y el desarrollo urbano del Distrito Federal. A partir
de la fecha que se ilnscriba en el Registro del Plan Director un plan
parcial, el Departamento del Distrito Federal sdlo puede expedir 1i--
cencias de construccidn, reconstruccién, ampliacién o cualesquiera
otras relacionadas con predios que resulten afectados, si las corres-
pondientes solicitudes estan de acuerdo con el Plan (arts. 20 y 29).

En el caso de que sea de estricta necesidad demoler total o
parcialmente las construcciones, ampliaciones o reconstrucciones
realizadas sin licencia o autorizacién, el costo de los trabajos pasa
a cargo de los propietarios o poseedores, y el Departamento del
Distrito Federal no tiene obligacién de pagar indemnizacién alguna
(art. 37).
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Para los‘'efectos de.esta ley, se.entienden por destinos los
fines piblicos a que se deben dedicar determinadas &reas o predios;
usos, los fines particulares a que se pueden dedicar determinadas:
areas o predios, y reservas, las dreas utilizadas para el crecimiento
de un centro de: poblacidén (art. 45).

Con el fin de ordenar el desarrollo urbano, el territorio
del Distrito Federal se divide en : &reas de desarrollo urbano y
dreas de conservacién ecoldgica, constituidas por elementos naturales
que cumplen la funcién de preservacidn del medio ambiente. Son &reas
de desarrollo urbano las que por sus caracteristicas naturales y por
las posibilidades de dotarlas de infraestructura y servicios, se
determinan como factibles de aprovechamiento.

Estas &reas se integran por:

* Zonas urbanizadas, ocupadas actualmente por-asentamientos. humanos
que cuentan con infraestructura, equipamiento. y .servicios: urbanos, o
que con las debidas autorizaciones se encuentran:en: proceso de
incorporacién.

* Zonas de reserva, cuyo objeto es el futuro crecimiento de la ciudad

* Zonas de amortiguamiento, dque deben sujetarse a caracteristicas de
desarrollo que permitan una adecuada transicidén con las zonas
dedicadas a la conservacidén (arts. 46 y 47)

Para los efectos de esta ley, fusidén es la unién en un sdlo
predio de dos o mas terrenos colindantes. Se entiende por subdivisién
o relotificacidn, la participacién de un terreno que no requiera del
trazo de una o méds vias plblicas. A las subdivisiones de terrenos
mayores de diez mil metros se les da el tratamiento de
fraccionamientos. Fraccionamiento es la divisién de un terreno en
lotes gue regquiere el trazo de una o mas vias piblicas (arts. 39 al
61).

Ninguna fusidén, subdivisién, relotificacidn o
fraccionamiento se pueden llevar a cabo sin gue previamente se
obtenga la autorizacién del Departamento del Distrito Federal, y se
cumplan lecs requisitos gue establece esta ley y demas disposiciones
legales y reglamentarias. La autorizacién de fraccionamientos la
otorga el Departamento del Distrito Federal que fija los precios
maximos de venta de acuerdo con el reglamento respectivo, que
considera las diversas categorias de los fraccionamientos y predios
con base en la inversidn, los costos de urbanizacidn, gastos
financieros y una utilidad razonable (arts. 63 y 64).

La publicidad destinada a promover la venta de los lotes de
los fraccionamientos y la de las empresas dedicadas a la venta de vi-
viendas y lotes en panteones, se sujetan a aprobacién previa del De--
partamento del Distrito Federal.
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El sistema de ofertas y demds elementos que lo integran,de-
ben corresponder a la aprobacidn concedida. Toda solicitud de
fraccionamiento se considera como' anteproyecto del plan parcial,y
debe sujetarse al tramite previsto en esta ley y sus reglamentos
(arts. 67 y 69).

Segin esta ley,las viviendas se clasifican en unifamiliares
bifamiliares,plurifamiliares y en conjuntos habitacionales (art. 73).

Las zonas deterioradas fisica y funcionalmente, en forma to-
tal o parcial, deben ser declaradas por el Departamento de Distrito
Federal como espacios dedicados al mejoramiento con el fin de reorde-
narlos,renovarlos o protegerlos; y lograr asi el mejor aprovechamien-
to de su ubicacién infraestructura, suelo y elementos de acondiciona-
miento del espacio, en beneficio de los habitantes de dichas zonas
(art. 79).

Los propietarios y poseedores de los predios incluidos en
los planes parciales de mejoramiento deben cumplir con las obligacio-
nes derivadas de los propios planes. En caso contrario,el Departamen-
to del Distrito Federal puede proceder a la expropiacién por causa de
utilidad pablica e interés social (arts. 81 y 82).

La dltima parte de la ley se refiere a la infraestructura,
equipo Yy servicios urbanos; la preservacién del patrimonio cultural;
las medidas de seguridad; las sanciones, y el recurso administrativo.

REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES PARA EL DISTRITO FEDERAL

Se sujetan a las disposiciones de la Ley de Desarrollo Urbano
del Distrito Federal, las obras en construccién, instalacién, modifi-
cacidén, ampliacién, reparacién y demolicién; asi como el uso de los
inmuebles y los usos, destinos y reservas de los predios del territo-
rio en el Distrito Federal. Es de utilidad piklica e interés social
el reglamento dque nos ocupa (art. 1).

El Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal fue
publicado en el Diario Oficial de la Federacién el dia 3 de julio de
1987. Esta compuesto de 353 articulos y estructurado en 13 titulos
que tratan de lo siguiente:

1. Disposiciones generales.

2. Vias plblicas y otro bienes de uso comin.

3. Directores responsables de obra y corresponsables.
4. Licencias y autorizaciones.

5. Proyecto arguitecténico.

6. Seguridad estructural de las construcciones.

7. Construccién.

8. Uso, operacidén y mantenimiento.

9. Ampliacién y mejoramiento de obras.
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10. Demollclones. )

11. Explotacidn de yacimientos de materlales pétreos.
12. Medidas de segurldad.

13. Visitas de inspeccién, sanciones y recursos.

Para los efectos del Reglamento de Construcciones para el
Distrito Federal se entendera por "Departamento" al Departamento del
Distrito Federal; por "ley" a la Ley del Desarrollo Urbano del
Distrito Federal; por '"ley organica" a la Ley Organica del
Departamento del Distrito Federal; por "reglamento" al Reglamnento de
Construcciones para el Distrito Federal y por “programa" al Programa
Director para el Desarrollo Urbano (art. 2).

La aplicacidén y vigilancia del cumplimiento del Reglamento
correspondera al Departamento para lo cual tendrd las siguientes
facultades (art. 3):

* Fijar los requisitos técnicos para las construcciones e
instalaciones en predios y vias pdblicas.

* Fijar las restricciones a las gque deberdn sujetarse las
edificaciones localizadas en zonas de patrimonio artistico 'y
cultural, de acuerdo con la Ley Federal sobre monumentos y zonas
arqueoldgicos, artisticos e histéricos.

* Establecer los fines para el uso de los terrenos y el tipo'de
construcciones que se puedan levantar en éstos.

* Otorgar o negar licencias y permisos para la ejecucién de obras y
el uso de edificaciones y predios.

* Llevar el registro clasificado de directores responsables de obra
Yy corresponsales.

* Realizar inspecciones a las obras en proceso de ejecucidén o
terminadas.

* Llevar a cabo inspecciones para verificar el uso de predios,
estructuras, instalacidén, edificio o construccién, de acuerdo con lo
registrado.

* Acordar las medidas procedentes para las edificaciones peligrosas
o gue causen molestias.

* Autorizar o negar la ocupacién o el uso de una estructura,
instalacidén, edificio o construccién.

* Realizar estudios para establecer o modificar los usos, destinos o

reservar de construccién, tierras, aguas y bosques y la densidad de
poblacién permisible.
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* Ejecutar ¢6h
no realidgnflo

* Ordenar 1
terminadas ™

* Ordenar

* Imponer sancionesi: .

* Expedir y modlflcar la as Té nlcas\complementarlas del
Reglamento de Construcciones" para,el Distrits Federal, asi como los
acuerdos, 1nstruct1vos,“c cular Yy demas dlsp051c1ones
administrativas.

* Utilizar la fuerza puablica, en casos necesarios.

* Las demds que le confleren el Reglamento y demds disposiciones
aplicables.

El articulo 5 del Reglamento clasifica los inmuebles para
habitacién en unifamiliar, plurifamiliar de 3 a 50 viviendas y
conjuntos habitacionales de mas de 50 viviendas, entendiendose como
vivienda minima la que tenga cuando menos una pieza habitable vy
servicios completos de cocina y bafio. La vivienda minima serd por lo
menos de 24 metros cuadrados para acciones de mejoramiento de
vivienda existente, de 33 metros cuadrados para vivienda nueva
progresiva popular, de 45 metros cuadrados minimo para vivienda
terminada popular y de 60 a 90 metros cuadrados la vivienda de
interés medio y residencial.

Los inmuebles destinados a servicios se clasifican en:
oficinas, para administracidén piblica y privada; comercios:
almacenamiento y abastecimiento, tiendas de departamentos, centros
comerciales, venta de materiales y vehiculos, tiendas de servicios;
inmuebles destinados a la salud, como hospitales, educacién y
cultura, recreacidén, alojamiento, seqguridad, servicios funerarios,
comunicacidn y transportes, entre los que se encuentran comprendidos
los estacionamientos.

Los otros tipos de inmuebles son: la industria, espacios
abiertos, de infraestructura, y agricola, pecuario y forestal.

La via publica es todo espacio de uso comin que por
disposicién del Departamento, se encuentre destinado al libre
trinsito, de conformidad con las leyes y reglamentos de la materia,
asi como todo inmueble que se utilice para ese fin. Es caracteristica
de la via pablica servir como acceso a predios colindantes, a la
aireacién, iluminacién y asoleamiento de los edificios que la limiten
(art. 6).
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Se requiere autorizacidn del Departamento para '{(art. 11)=. i

a) Realizar obras, modificaciones o reparaciones en la via puG

b) Ocupar la via piblica con instalaciones de servicio”piblic
comercios semifijos, construcciones provisionales o mobiliari
urbano. e

¢) Romper el pavimento, banquetas o guarniciones para la ejecuc1on
de obras, y

d) Construir instalaciones subterraneas.

El Departamento establecera la nomenclatura oficial: para la
denominacidén de las vias publicas, parques, jardlnes ¥ plazaS?Jyr<
predios, y sefialard para cada predio que tenga frente:a:la’via.
piblica un solo nimero oficial, el que debera ser colocado’en parte
visible de la entrada de cada predlo y ser legible a 20 metros de
distancia (arts. 25 a 27). L

El alineamiento oficial es la traza sobre el terreno que
limita el predio respectivo con la via publica en uso, o con la
futura via piblica, determinada en los planos y proyectos debidamente
aprobados, Yy la constancia de uso del suelo, es el documento donde
se especifica la zona, densidad e intensidad de uso en razén a su
ubicacidén y al Programa Parcial de la Delegacidn correspondiente
(arts. 29 y 30).

Las constancias que expida el Departamento sobre el uso del
suelo, alineamiento y numero oficial tendran una vigencia de 180 dias
a partir del dia siguiente al de su expedicién (art. 31).

El Departamento establecer& en los Programas Parciales, las
restricciones que juzgue necesarias para la construccidn o para uso
de los inmuebles, ya sean en forma general, en fraccionamientos, en
lugares o en predios especificos y constaran en las licencias o
constancias de alineamiento o zonificacién (art. 34).

Estara prohibido derribar arboles, salvo casos
expresamente autorizados por el Departamento, independientemente de
cumplir con la Ley Forestal y su Reglamento, asi como las demas
disposiciones legales aplicables en la materia (art. 34).

Tratdndose de obras en zonas de monumentos a que se refiere
la Ley Federal de monumentos y zonas arqueoldgicos, artisticos e
histéricos, o en zonas de preservacidn del patrimonio cultural, se
requiere previa autorizacién del Departamento, del Instituto Nacional
de Antropologia e Historia o del Instituto Nacional de Bellas Artes y
Literatura. Asimismo, en las areas adyacentes de los aerddromos, la
Secretaria de Comunicaciones y Transportes fijarda las limitaciones
de altura, uso, destino, densidad e intensidad de las construcciones
(arts. 35 y 36).

Tratdndose de obras en zonas de proteccién de servicios
subterrédneos, como viaductos y pasos a desnivel, solamente podran
realizarse excavaciones, cimentaciones, demoliciones y otras, previa
autorizacidén especial del Departamento (art. 37).
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. Llcencla de construcc1on es el documento expedldo por-el
Departamento que autorlza ‘a“los. propietariosio poseedores para..
construir; “ampliar,: . modlflcar, cambiar el uso o régimen de
propledad a condomlnlo, reparar o demoler una edificacién.o
1nstalac1on (art 54) L

Para obtener la licencia se requiere el pago. de los
derechos correspondientes y entrega del proyecto ejecutivo en la
Delegacién y, en su caso, otras autorizaciones, licencias,
dictamenes, vistos buenos, permisos o constancias. El plazo para
extender la licencia serid de un dia habil e incluir& el permiso
sanitario (art.. 54).

La solicitud de construccidén debera ser suscrita por el
propietario o poseedor, y en su caso, ‘la responsivaidel director
responsable de obra y corresponsable, en las formas of1c1ales Y.
acompaiar los 51gu1entes documentos (art 56) _, :

1. En caso de obra nueva.

a) Constancia de uso del suelo, aiiﬁeéhiento
vigente y
b) Dos tantos del proyecto arqultecténlcOs

c) Dos tantos del proyecto estructural~
d) Licencia de uso del suelo, en su caso
2. En caso de ampliacién o modificacién:
a) Constancia de uso del suelo, alineamiento y nuimero oficial
vigente
b) Dos tantos del proyecto arguitecténico y estructural
c) Autorizacidn de uso y ocupacién anterior o licencia y planos
registrados anteriormente
d) Licencia de uso de suelo, en su caso
3. En caso de cambio de uso:

a) Licencia y planos autorizados con anterioridad
b) Licencia de uso del suelo, en su caso

4. En caso de reparacién:

a) Proyecto estructural
b) Licencia de uso del suelo, en su caso

5. En caso de demolicidn:
a) Memoria descriptiva del procedimiento a emplear

b) Programa de medidas preventivas, en su caso
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btenerse del -

2. Llcen01a 'de usos del suelo‘co L1 ¢ :ht;e o
otros para los: sxgulentes casos: - : L

a) Conjuntos hablta01onales con mas de
b) Oficinas de mas de 20 000 M2

Las dimensiones minimas de predios querautorice’el:: . ...
Departamento para construir, serdn de 90 metros cuadrados . de’
superficie y 6 metros de frente con algunas excepciones, si se trata
de predios afectados por obras pidblicas (art. 58).

Se requiere licencia de construccidén especifica, entre
otros, para la instalacidén, modificacidén o reparacién de ascensores
para personas, montacargas, escaleras mecdnicas o cualgquier otro
mecanismo de transporte electromagnético (art. 59).

El tiempo de vigencia de las licencias de construccién
estard en relacién con la naturaleza y magnitud de la obra, de
acuerdo con las siguientes bases: en obras hasta de 300 metros
cuadrados sera como maximo de 12 meses; en obras hasta d= 1 000
metros cuadrados de 24 meses, Yy en mads de 1 000 metros cuadrados de
36 meses. Podra concederse prorroga de la licencia, previo pago de
derechos por la obra no ejecutada (art. 60).

Los propietarios o poseedores estdn obligados a manifestar
por escrito al Departamento la terminacién de las obras en las formas
de "Manifestacidén de terminacién de las obras" acompafado el Visto
bueno de seguridad y operacidén, en su caso, el gque deberi renovarse
anualmente (arts. 63 y 64).

Requieren de Visto bueno de seguridad y operacidn, entre
otros casos, edificaciones con transportes electromagnéticos
(art.65).

El Departamento, previa inspeccién, al autorizar el uso y
ocupacién de una construccién nueva y al registrar el visto bueno y
la constancia de seguridad estructural, expedird y colocara en un
lugar visible del inmueble la placa de control de uso y ocupacién de
inmuebles, gque serd obligatoria, entre otros casos, para las
viviendas unifamiliares y bifamiliares que sean destinadas total o
parcialmente a otros usos; las unidades plurifamiliares de mas de 20
viviendas (art. 66).
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Nlngun punto de un edificio podrd estar a mayor altura que
dos veces su distancia minima a un plano virtual vertical que se
localice sobre el alineamiento opuesto a la calle. Para los predios
que tengan frente a plaza o jardines, el alineamiento opuesto para
los fines de altura del edificio, se localizard a 5 metros adentro
del alineamiento de la acera opuesta. La altura de la edificacidn
deberd medirse a partir de la cota media de la guarnicién de la acera
en el tramo de calle correspondiente al frente del predio (art. 74).

Cuando el edificio se encuentre en esguina de dos calles de
anchos diferentes, la altura médxima de los edificios con frente a la
calle angosta podra ser igual a la correspondiente a la calle mas
ancha, hasta una distancia eguivalente a dos veces el ancho de la
calle angosta, medida a partir de la esquina; el resto de la
edificacién sobre la calle angosta tendra como limite de altura el
sefalado en el parrafo anterior (art. 75).

La superficie construida méxima permitida en los predios
serd la que se determine, de acuerdo con las intensidades de uso del
suelo y densidades maximas establecidas en los Programas Parciales,
gue establecen cinco rangos, desde bajo hasta alto. Las dreas de
estacionamiento para estos efectos no contardn como superficie
construida (art. 76).

Sin perjuicio anterior los predios deberan quedar sin
construir de acuardo con los siguientes porcentajes (art. 77):

De menos de 500 M2 20.0%
De més de 500 a 2 000 M2 22.5%
De mds de 2 000 a 3 500 M2 25.0%
De mas de 3 500 a 5 500 M2 27.5%
De mas de 5 500 M2 30.0%

El articulo 81 del Reglamento, se refiere a los minimos de
dimensiones y caracteristicas, de las cuales citaremos lo
concerniente a habitacién:

Local adrea M2 lado altura m
Recdmara Unica o principal 7.00 2.40 2.30
Recamaras adicionales y alcoba 6.00 2.00 2.30
Estancias 7.30 2.60 2.30
Comedores 6.30 2.40 2.30
Estancia-comedor integrados 13.60 2.60 2.30
Cocineta integrada a estancia~-comedor -~ 2.00 2.30
Cuarto de lavado 1.68 1.40 2.10
Cuarto de aseo, despensa y similares -~ - 2.10
Bafios y sanitarios - - 2.10 -
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Los articulos 82 al 171 se refieren a requerimientos tales como:

1. Requerimientos de higiene, servicios y acondicionamiento
ambiental, como: agua potable, servicios sanitarios, depdsitos de
basura, humos, olores y gases, iluminacidén, principalmente.

2. Requerimientos de comunicacién y prevencién de emergencias:
circulaciones y elementos de comunicacién, previsiones contra
incendio y dispositivos de seguridad y proteccién.

3. Requerimientos de integracién al contexto e imagen urbana.

4. Instalaciones hidriulicas y sanitarias, <léctricas y de
combustibles.

Los articulos 172 a 240 se encargan de reglamentar sobre la
seguridad estructural de las construcciones, atendiendo entre otras
a: disposiciones generales, caracteristicas generales de las
edificaciones, criterios de disefio estructural, cargas muertas y
vivas, disefio por sismo y viento, disefio de cimentaciones, obras
provisionales o modificaciones y pruebas de cargas.

La construccidén la encontramos en los articulos 241 a 279,
agrupados en los siguientes capitulos: Generalidades, Seguridad e
higiene en las obras Materiales y procedimientos de construccién,
Mediciones y trazos, Excavaciones y cimentaciones, Dispositivo para
transporte vertical en las obras, Instalaciones y Fachadas.

El resto del Reglamento se refiere a: el uso, operacién y
mantenimiento de predios y edificaciones, obras de ampliacién o de
mejoramiento, demoliciones, explotacidén de yacimientos de materiales
pétreos, medidas de seguridad y visitas de inspeccidén y recursos.

OTRAS DISPOSICIONES APLICABLES A LA CONSTRUCCION

Existen otras disposiciones relacionadas con la actividad
inmobiliaria:

1. Reglamento de Zonificacién para el Distrito Federal publicado
en el Diario Oficial de la Federacidn el 20 de abril de 1982.

2. Reglamento de Planes Parciales, publicado en el Diario Oficial
de la Federacidn el 9 de diciembre de 1976.

3. Reglamentc del Registro del Plan Director para el Desarrollo
Urbano del Distrito Federal, publicado en el Diario Oficial de la
Federacién el 10 de diciembre de 1976.

4. Reglamento Interior de la Comisién de Operacién Econémica del
Plan Director, al gque se refiere la fraccién III del articulo 35 de
la Ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federal, publicado en el
Diario Oficial de la Federacidén el 30 de abril de 1976.

5. Reglamento Interior de la Comisidn Nacional de Desarrollo
Urbano, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 3 de marzo
de 1979.

6. Decreto por el que se crea la comisidén Nacional de Desarrollo
Urbano, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 16 de
junio de 1977.
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7. Decreto por el que se integra la Comisidn Nacional ‘de
Desarrollo Regional Urbano, publicado en el Diario Oficial de la
Federacién el 28 de junio de 1976.

8. Instructivo para alineamientos y nimeros oficiales, publicado
en el Diario Oficial de la Federacidén el 7 de agosto de 1974.

9. Bases que determinan la demanda para estacionamiento de
vehiculos que genera el uso del predio de acuerdo con el articulo 34
de la ley sobre el estacionamiento de vehiculos en el Distrito
Federal, publicadas en el Diario 0Oficial de la Federacidn el 25 de
septiembre de 1978.

10. Instructivo de observancia general para la revisidn de
solicitudes y expedicién de licencias para construir condominios y
para cambios de régimen de propiedad particular a condominio, segin
publicacién en la Gaceta Oficial del Departamento del Distrito
Federal el 1 de diciembre de 1977.

11. Instructivo de observancia general para la revisién de
solicitudes y expedicién de licencias de construccién (excepto
régimen en condominio), publicado en la Gaceta Oficial del
Departamento del Distrito Federal el 1 de diciembre de 1977.

12. Acuerdo por el gue se indican los lineamientos que deberan
seguir las delegaciones para los procedimientos de expedicidén de
licencias de construccién, uso del suelo y otros que se indican,
segin publicacién en el Diario Oficial de la Federacidén el 21 de
abril de 1986.

13. Acuerdo por el que se desconcentra en cada una de las
delegaciones del propio Departamento, la aprobacién de las
instalaciones hidraulicas interiores en edificaciones gue se
encuentren bajo el régimen de propiedad en condominio, segin
publicacidén en el Diario Oficial de la Federacién el 28 de abril de
1986.

GENERALIDADES SOBRE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA
Cconstitucidén Politica de los Estados Unidos Mexicanos

Una de las garantias constitucionales la encontramos en el
articulo 4, dque expresa: toda familia tiene derecho a disfrutar de
vivienda digna y decorosa. La ley establecera los instrumentos y
apoyos necesarics a fin de alcanzar tal objetivo.

Los antecedentes del Plan Nacional de Desarrollo los
encontramos en el articulo 26 constitucional gque dice:

El Estado organizard un sistema de planeacién democrética del
desarrollo nacional, que imprima solidez, dinamismo, permanencia y
equidad al crecimiento de la economia para la independencia y la
democratizacién politica, social y cultural de la Nacién.

Los fines del proyecto nacional contenidos en esta
Constitucién determinardn los objetivos de la planeacién.
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La planeacidn serd democratica. Mediante la participacién de los
diversos sectores sociales recogerd las aspiraciones y demandas de la
sociedad para incorporarlas al Plan y los programas de desarrollo.
Habrda un plan nacional de desarrollo al que se sujetaran
obligatoriamente los programas de la Administracién Pablica Federal.

I.a ley facultard el Ejecutivo para que establezca los
procedimientos de participacién y consulta popular en el sistema
nacional de planeacidén democratica y los criterios para la
formulacidén, instrumentacidén, control y evaluacién del plan y los
programas de desarrollo. Asimismo, determinard los organos
responsables del proceso de planeacidén y las bases para que el
Ejecutivo Federal coordine mediante convenios con los gobiernos de
las entidades federativas e induzca y concierte con los particulares
las acciones a realizar para su elaboracién y ejecucién.

En el sistema de planeacidn democrdtica el Congreso de la
Unidén tendra la intervencidn que sefiale la ley. Por su importancia,
también transcribimos algunos aspectos del articulo 27
constitucional: La propiedad de las tierras y aguas comprendidas
dentro de los limites del territorio nacional, corresponde
originalmente a la Nacién, la cual ha tenido y tiene el derecho de
transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo 1la
propiedad privada.

Ta expropiacidén sélo podrad hacerse por causa de utilidad
piblica y mediante indemnizacién.

La nacién tendrd en todo tiempo el derecho de imponer a la
propiedad privada las modalidades que dicte el interés pidblico, asi
como el de regular, en beneficio social, el aprovechamiento de los
elementos naturales susceptibles de apropiacién, con objeto de hacer
una distribucién equitativa de la rigueza piblica, cuidar de su
conservacioén, lograr el desarrollo equilibrado del pais y el
mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacién rural y
urbana. En consecuencia, se dictaran las medidas necesarias para
ordenar los asentamientos humanos y establecer adecuadas provisiones,
usos, reservas y destinos de tierras, aguas y bosques a efecto de
ejecutar obras ptiblicas y de planear y regular la fundacién,
conservacién, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacién.

La capacidad para adquirir el dominio de las tierras y
aguas de la Nacidén se regird por las siguientes prescripciones:

I. S6lo los mexicanos por nacimiento o por naturalizacidén y las
sociedades mexicanas tienen derecho para adquirir el dominio de las
tierras, aguas y sus accesiones o para obtener concesiones de
explotacidén de minas o aguas. El estado podrd conceder el mismo
derecho a los extranjeros, siempre que convengan ante la Secretaria
de Relaciones en considerarse como nacionales respecto de dichos
bienes y en no invocar, por lo mismo, la proteccidédn de sus gobiernos
por lo que se refiere a aquellos; bajo la pena, en caso de faltar al
convenio, de perder el beneficio de la Nacidén, los bienes que
hubieren adquirido en virtud del mismo.

- 233 -



En una faja de 100 kilémetros a lo largo de las fronteras y
de 50 en las playas, por ningdn motivo podran los extranjaros
adquirir el:dominio directo sobre las tierras y aguas.

IV. Las sociedades comerciales, por acciones, no podran adquirir,
poseer o administrar fincas rusticas.

Las leyes de la Federacidn y de los Estados en sus
respectivas jurisdicciones, determinardn los casos en gue sea de
utilidad pdblica la ocupacidn de la propiedad privada, y de acuerdo
con dichas leyes la autoridad administrativa hard la declaracién
correspondiente, El precio que se fijara como indemnizacién a la cosa
expropiada, se basarid en la cantidad que como valor fiscal de ella
figure en las oficinas catastrales o recaudadoras, ya sea que este
valor haya sido manifestado por el propietario o simplemente aceptado
por él.

Entre las obligaciones para los ciudadanos mexicanos estén
la de inscribirse en el catastro de la municipalidad, con el
manifiesto de la propiedad que el mismo ciudadano tenga (art. 36,
fraccién I).

En la fraccién XIX del articulo 73 se sefiala: entre las
facultades del Congreso de la Unidén estid de fijar las reglas a las
que deben sujetarse la ocupacidén y enajenacidn de terrenos baldios y
el precio que deberid pagarse por éstos.

El antecedente del INFONAVIT, se encuentra en el articulo
123 fraccidén XII, donde se expresa que toda empresa agricola,
industrial, minera o de cualguier otra clase de trabajo, esta
obligada, segin lo determinen las leyes reglamentarias, en
proporcionar a los trabajadores habitaciones cdémodas e higiénicas.
Esta obligacién se cumple mediante las aportaciones que las empresas
deben hacer a un fondo nacional de la vivienda, a fin de constituir
depdsitos a favor de sus trabajadores y establecer un sistema de
financiamiento que permita otorgarles un crédito barato y suficiente
para que adquieran en propiedad tales habitaciones.

Se considera de utilidad social la expedicidén de un ley para
la creacién de un organismo integrado por representantes del Gobierno
Federal, de los Trabajadores y de los patrones, que administre los
recursos del fondo nacional de la vivienda. Dicha ley debe regular
las formas y procedimientos conforme a los cuales los trabajadores
pueden adquirir en propiedad las habitaciones antes mencionadas.

Las leyes deben determinar los bienes que constituyan el
patrimonio de la familia, bienes gue son inaliniables, que no pueden
sujetarse a gravamenes rezles ni embargos, gque son transmisibles a
titulo de herencia con simplificacién de las formalidades de los
juicios sucesorios (art. 123, fraccidén XXVIII constitucional)

Asimismo, son consideradas de utilidad social, las
sociedades cooperativas para la construccién de casas baratas e
higiénicas, destinadas a ser adquiridas en propiedad por los
trabajadores en plazos determinados (art. 123, fraccién XXX
constitucional)
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BIENES INMUEBLES e

De acuerdo con. el cédigo. czv11 son blenes 1nmuebles 1os 51gu1entes.

* El suelo. y 1as construcciones adheridas a &1.

* Las plantas y los &rboles, mientras estén unidos a la tlerra, y
los frutos pendientes de los mismos Arboles y plantas.

* Todo lo que esté unido a un inmueble de manera fija, de modo que
no pueda separase sin deterioro del mismo inmueble o del objeto a &l
adherido.

* La estatuas, relieves, pinturas y otros objetos de ornamentacidn
colocados en edificios, de tal forma que revele el propdsito de
unirlos en un modo permanente.

* Las miaquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el
propietario de la finca, directa o exclusivamente a la industria o
explotacién de la misma.

* Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo o a los
edificios por el duefio de éstos, salvo convenio en contrato.

* Los derechos reales sobre el inmueble, tales como: la propiedad,
hipoteca, prenda, usufructo, servidumbre, uso y habitacidén (art. 750
c.C).

Los bienes son dominio del poder piblico o de propiedad de
los particulares. Son bienes de dominio del poder piblico los que

pertenecen a la federacién, a los estados o a los municipios. Los
bienes de dominio del poder publico se rigen por el Cédigo Civil en
cuanto no estén determinados por leyes especiales. Entre las leyes

especiales se encuentran la Ley General de Bienes Nacionales
(arts. 764 al 766 C.C).
Los bienes de dominio del poder plblico se dividen en:

1. Bienes de uso comin, que son inaliniables e imprescriptibles.
Pueden sacar provecho de ellos todos los habitantes, con las
restricciones establecidas por la ley; para aprovechamientos
especiales se necesitan concesiones.

2. Bienes destinados a un sarvicio piblico, gue pertenecen en
pleno dominio a la federacién, a los estados o municipios; son
inaliniables e imprescriptibles, mientras no se les desafecte del
servicio publico a que se hallen destinados.

3. Bienes propios, gque pertenecen en pleno dominio a la
federacidén, a los estados o a los municipios (arts, 767 al 770 C.C).

Son bienes de propiedad de los particulares todas las cosas
cuyo dominio les pertenece legalmente, y de las gue no puede
aprovecharse ninguno sin consentimiento del duefio o autorizacién de
la ley.

Los extranjeros y las personas morales, para adquirir la
propiedad de bienes inmuebles deben observar lo dispuesto en el
articulo 27 de la Constitucién de los Estados Unidos Mexicanos y sus
leyes reglamentarias (arts. 772 y 773 C.C).
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Pueden -ser .objeto.de apropiacidén todas las cocsas que no
estén excluidas del comercio. Las cosas pueden estar fuera del
comercio por su naturaleza o por disposicién de la ley. Estan fuera
del comercio por su naturaleza, las que no pueden ser poseidas por
alguin individuo exclusivamente; y por disposicidn de la ley, las que
ella declare irreductibles a propiedad particular (arts. 747 al 749).

Son objeto de los contratos: la cosa gque el obligado debe
dar; el hecho que el obligado debe hacer, y el hecho que el obligado
no debe hacer. La cosa objeto del contrato debe existir en la
naturaleza, ser determinada o determinable en cuanto a su especie, y
estar en el comercio. Las cosas futuras pueden ser objeto de un
contrato, excepto la herencia de una persona viva. El hecho objeto
del contrato debe ser posible i licito (arts. 1824 al 1827 C.C).

LA PROPIEDAD.

Rafael Rojina Villegas, en pocas palabras nos da una idea
sobre la propiedad: ha sido motivo de arduas discusiones explicar el
fundamento del derecho de propiedad; gquiénes se ocupan de la Economia
Politica y de la Filosofia del Derecho. 1o cual han discutido en
todos los tiempos. Se dijo primeramente que el fundamento del derecho
de propiedad es el derecho natural; todo hombre tiene derecho a la
vida, y ésta no se concibe sin ninguna propiedad suficiente para
conservarla; se dijo enseguida que el trabajo, y se definié el
derecho de propiedad diciendo que es el derecho del hombre sobre el
producto de su trabajo personal. Ambas explicaciones contradicen el
estado de cosas posible; no todos pueden ser propietarios, ni toda
propiedad puede ser el producto del trabajo personal del individuo.

Una tercera teoria llamada de la utilidad social es la que
domina en el momento actual: la propiedad individual es la mejor
manera, hasta ahora, de utilizar las riquezas naturales, y tal
utilizacién, no solamente redunda en beneficio del propietario, sino
en beneficio de toda la sociedad porque ésta necesita de ella para
subsistir. Sin el estimulo que significa necesariamente la propiedad
individual, muchas rigquezas quedarian inaprovechadas.

Veamos ahora algunas disposiciones generales sobre la
propiedad. El propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella
con las limitaciones y modalidades que fijen las leyes. La propiedad
no puede ser ocupada contra la voluntad de su duefio, sino por causa
de utilidad puiblica y mediante indemnizacién. Se declara de utilidad
piblica la adquisicidén que haga el gobierno de terrenos apropiados a
fin de venderlos para la constitucién del patrimonio de la familia o
para que se construyan casas habitacionales que se algquilen a las
familias pobres, mediante el pago de una renta médica.

La autoridad puede, mediante indemnizacién, ocupar la
propiedad particular, deteriorarla y aun destruirla, si eso es
indispensable para prevenir o remediar una calamidad piblica, salvar
de un riesgo inminente a la poblacién o para ejecutar obras de
evidente beneficio colectivo (arts. 830 al 832 y 836).
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En un’'predioc no pueden hacerse excavaciones o construcciones
gue hagan perder el sostén necesario al suelo de la propiedad vecina,
amenos. que se hagan las obras de consolidacién indispensables para
evitarlo. Todo propietario tiene derecho a deslindar su propiedad.
También (y en su casoc obligacidén) de cerrarla, en todo o en parte,
del modo que lo estime conveniente o lo dispongan las leyes o
reglamentos, sin perjuicio de las servidumbres que reporte la
propiedad.

LA POSESION.

Es poseedor de una cosa el que ejerce sobre ella un poder de
hecho. Posee un derecho el que goza de é&l. Sdélo pueden ser objeto de
posesidn las cosas y derechos que sean suceptibles de apropiacién.
Puede adquirirse la posesidn por propio derecho o por representante
legal (arts. 790, 794 y 795).

Cuando en virtud de un acto juridico el propietario entrega
a otro una cosa, concediendole el derecho de retenerla temporalmente
en su poder en calidad de usufructuario, arrendatario, etcétera, los
dos son poseedores de la cosa. El que la posee a titulo de
propietario tiene una posesidén originaria; el otro, una posesidn
derivada. En estos casos, se rigen por las disposiciones que norman
los actos juridicos en virtud de los cuales son poseedores (arts 791
y 809 C.C).

Todo poseedor debe ser mantenido o restituido en la posesién
contra aquellos que no tengan mejor derecho para poseer. Es mejor la
posesidén que se funda en titulo, y cuando se trate de inmuebles, la
que esté inscrita. A falta de titulo o siendo igquales los titulos, la
mds antigua (art. 803 C.C).

Es poseedor de buena fe el que entra en la posesidn en
virtud de un titulo suficiente para darle derecho a poseer. Es
poseedor d= mala fe el gue entra a la posesién sin titulo alguno para
poseer (art. 806 C.C).

La posesidén se pilerde por:

* Abandono

* Cesidén a titulo oneroso o gratuito

* Destruccidén o pérdida de la cosa, o por quedar ésta fuera del
comercio

* Resolucidn final

* Expropiacidén por causa de utilidad pdblica.
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CAPITULO VITI

ASPECTO ECONOMICO FINANCTIERDO,

DE LAS INVERSTIONES REQUERTIDAS
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7.1 ‘F;‘tJ"E'N"-r ;E,s i‘b_sa S FINANCTI A‘M;'I" E_"fN T 0.

Toda empresa o act1v1dad requlere de recursos -econémicos
para lograr sus objetivos. Los recursos econdmicos necesarios pueden
ser proplios o ajenos, estos Gltimos de muy variadas formas: por la
forma de documentarse, la manera de recibirlo, la forma de pagarlo,
la denominacién del acreedor, el objeto del crédito, o por las
caracteristicas de la garantia, entre otras.

Trataremos en el presente capitulo lograr un enfoque
préactico antes que tedriceo, va que el propdésito fundamental es
enunciar las principales posibilidades de financiamiento para
realizar la construccidén y venta de inmuebles. Esta idea no excluye
nuestros comentarios sobre las posibilidades de financiamiento para
personas que construyen un edificio sin el propdsito de venta, ya sea
para ocuparlo o rentarlo; cambiar el régimen de propiedad de un
edificio de productos para venderlo en Iracciones; para los futuros
adquirientes, o Gnicamente para la terminacidén de cobra de un
inmueble, entrz otras posibilidades.

Al representar el capital ajeno un costo para guien lo
adquiere, llé&mese participacidn de utilidades, dividendos, e
intereses o gastos, estimamos interesante brindar una idea acerca de
dicho costo en el curso de este capitulo.

RECURSOS PROPIOS

No es un préstamo, es una fuente de recursos que bien
podriamos llamar autofinanciamiento, y como tal, tiene un costo. Como
estimamos que esta fuente de recursos no merece mayor comentario, tan
sdlo nos limitames a mencionarla.

RECURSOS COPARTICIPES

Una fuente de obtencién de recursos es la unidn de capitales
con otras persoconas, fisicas o morales, que aporten cantidades en
efectivo para la realizacién del negocio. Las personas disfrutaridn de
las utilidades, pero también correran el riesgo de las pérdidas en la
medida y proporcién convenidas al asociarse y de acuerdo con la época
en que esto ocurra, puesto que puede ser desde un principio o casi al
finalizar el negocio.

Las bases de la asociacién o unién pueden pactarse de
palabra o por escrito, segin la confianza que exista entre las
partes. Los contratos escritos pueden ser privados o en escritura
pablica.
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ultimas; como pueden:ser.la. -
‘en;:los . derechos reales,sobre‘los

Puede const1tu1rse una’ soc1edad anénima en la que se’
dlstrlbuyan acciones ‘de acuerdo a‘las aportaciones de cada socio. Si
ya'estuviese constituida, puede ser mediante un aumento de capital
soclal o simplemente por la transmisién de acciones.

En cuanto a los derechos reales, se presentan varias
situaciones: si no se ha adquirido el terreno sobre el que se va a
construir, se puede escriturar en copropiedad; si fueran varios lotes
de terreno, se pueden escriturar cada uno de éstos a nombre de cada
socio en la proporcién que corresponda. En caso de condominios, si no
se ha constituido el régimen de propiedad en condominio, se puede
constituir transmitiendo a cada socio un nimero determinado de
departamentos de acuerdo a la aportacién.

Los comentarios anteriores han sido con la intencién de
establecer la posibilidad de varias alternativas; sin embargo, en
cada caso real se deberad atender a las situaciones particulares y al
costo que cada solucidén entrafie.

Otra fuente para obtener recursos ajenos coparticipes es la
de asoclarse con personas que aporten no efectivo sino especie o
servicios. Ellas pueden ser: el propietario o propietarios de un
terreno; el propietario de un edificio que se le va a cambiar a
régimen en condominio; los propietarios de un inmueble que se va a
demoler para construir un conjunto inmobiliario; las personas que
aporten materiales para la construccidén o bien los honorarios de sus
servicios (arquitectos, asesores, vendedores de inmuebles, etc.).

FINANCIAMIENTO DE PARTICULARES

Entre los mds usuales se encuentran los créditos que
conceden los proveedores de materiales, gue normalmente se documentan
por medio de pagarés, letras de cambio o en cuenta corriente. Estos
créditos son a corto plazo, desde el tiempo que permite la revisiédn
de la factura, hasta plazos de 30, 60 & 90 dias.

Otros créditos de particulares son los fraccionamientos
donde se venden terrenos a plazos hasta de siete afios. Se documentan
inicialmente mediante contratos preparatorios y posteriormente al
elevarse a escritura piblica, como la compraventa, el saldo se
documenta en una escritura de hipoteca. Esta hipoteca debe estar en
primer lugar, salvo que alguna institucién de crédito deba quedar en
dicho primer lugar, en cuyo caso aquella pasaria a segundo lugar.
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Estos ‘créditos tienen la ventaja de que el plazo para ser
pagados, ‘total o-parcialmente, excede el ciclo de construccidén y
posiblemente el de venta; en este caso, después de venderse los
inmuebles construidos, los compradores de éstos continuardn pagando
el -adeudo, y .al tener un mayor crédito,. los enganches son menores, o
sea las facilidades de venta son mayores.

A intereses muy elevados existen particulares que conceden
préstamos con garantia hipotecaria, habitualmente a plazos de uno o
dos afios. Generalmente se pagan los intereses en forma en forma
anticipada o mensualmente y, al té&rmino del plazo, el capital en una
sola exhibicidn.

Otro recurso ajeno son los financiamientos extranjeros que
se manejan a través de fideicomisos de garantia en institucicnes de
crédito. Las condiciones de estos créditos son variables. El tipo de
interés es reducido en comparacidén con el que opera la banca, y tiene
la desventaja de pactarse en ddlares o cualquier otra moneda
extranjera. Este tipo de financiamiento ha cancelado las actividades
en muchas empresas inmobiliarias.

Por ultimo, otra manera de obtener recursos es la de
confiar en las cantidades que se perclbiran por concepto de anticipos
o enganches derivados de la preventa de inmuebles.

FINANCIAMIENTO DE INSTITUCIONES
DE CREDITO, A CORTO PLAZO

Por ser m&s practico el préstamo bancario, lo veremos con
mayor detenimiento. Nos referimos a algunas operaciones de crédito a
corto plazo, como lo son el préstamo directo, el descuento de
documentos y el préstamo prendario.

El préstamo directo es una operacidén activa de crédito por
virtud de la cual un banco entrega cierta cantidad de dinero a una
persona llamada prestatario, y ésta se obliga, mediante la firma de
un pagaré, a devolver en una fecha determinada la cantidad recibida y
a pagar los intereses estipulados.

Estos créditos son concedidos a plazos de 30 dias y pueden
otorgarse hasta 180 dias renovables por otro periodo igual. En la
actualidad, como las tasas de interés fluctdan constantemente, se
conceden a plazos de 30 dias.

El préstamo prendario es una operacidn de crédito donde el
banco acreditante presta a otro, llamado acreditado, una suma de
dinero, garantizidndose el primero con la firma del segundo,.por medio
de la suscripcién de pagarés, asi como con la entrega de bienes
muebles en prenda que garanticen el pago.
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El préstamo prendarid también puede ser otorgado poxr i
instituciones de seguros, y su- importante.no excedera el 80% del
valor de la garantia entregada en prenda.

El descuento es una operacidn de crédito mediante la cual el
acreditado (descontatario) transmite en propiedad al banco un titulo
de crédito, a cambio de recibir el importe del documento, previa
reduccidén (descuento) de los intereses pactados a favor del banco, de
acuerdo con el plazo que falte por transcurrir para el vencimiento
del mismo y calculando en razén del tipo de interés convenido.

Los plazos que se operan son similares al préstamo directo.
Estos créditos pueden ser Utiles para allegarse recursos mediante el
descuento de documentos que han sido entregados por los compradores.
Desde luego, este tipo de financiamiento, como el directo y el
prendario, debe ser utilizado transitoriamente para reforzar la
liquidez, pero nunca como capital de trabajo, segin lo ha demostrado
la experiencia.

CREDITO PARA CONSTRUCCION

Este crédito a mediano plazo, puede ser de uno o dos afios
con seis meses de gracia. Se puede negociar con alguna institucién
bancaria. Esta modalidad de apoyo financiero funciona de la
siguiente manera:

A) Se pide una cantidad a criterio de solicitante siempre y cuando
sea légico de acuerdo al proyecto y sobre todo gue se pueda
garantizar.

B) Se presentan datos completos de la empresa constructora:
Curriculum, Registro, Declaracicnes Fiscales, Estados financieros,
etc.

C) Proyecto arquitectédnico de la edificacidn, con licencia de
construccidén o documentos demostrando que estd en tramite.

D) Costo de inversién total y proyecto de ventas con el objeto de
demostrar la rentabilidad del proyecto, ya que la diferencia entre
inversién y ventas, representa la utilidad.

E) Programa Financieroc y de obra, en donde se vea gradficamente la
aplicacién de recursos y avance mensual en las diferentes partidas de
obra.

F) Relaciones de Bienes Patrimoniales con el objeto de garantizar
el crédito.

Los puntos anteriormente descritos, es un panorama de
requisitos debidamente fundamentales, gue uno como promotor debe
tener, ya gque una institucién bancaria Gnicamente presta dinero a
personas fisicas o morales, que tengan dinero o sean solventes
respaldados en bienes patrimoniales, pedquefias, medianas o grandes
empresas, etc.

Por lo tanto podemos concluir que para tener posibilidades
de crédito de cualquier indole, es indispensable tener solvencia
tanto moral como econdmica y demostrar dque el negocio gue planteamos
es rentable.
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CREDITO PUENTE

mismo.

‘6nt§‘dél bagorméhéﬁaf;'véwde acuerdo a las
’(CQsto,cqncethalyprpmedio), y salario minimo.

El>1nteres Yy
var1ac1ones del ~c p.

futuros compradores para'poder efectuar las: transfcrenclas del
crédito.” : ¢

Tomando en cuanta la 51tuac1on ‘econdmica-existente, podemos
afirmar que el promotor inmobiliario ‘en la.mayoria de los casos, no
vende el bien inmueble, 'sino que .lo=vende:son las facilidades para
adquirirlo.

He escuchado comentarios de personas que dicen gque comprar
un bien inmueble en estas condiciones es muy caro, ya que vienen
pagando de tres a cuatro veces el valor.

El pensamiento anterior es muy respetable, pero la realidad
y la necesidad de "CASA" por particularizar es agobiante, y los
adquirientes de una vivienda no se fijan tanto en el costo de la
vivienda sino en las condiciones y facilidades que existan para
obtenerlas, es decir, miden sus fuerzas econdmicas y no les importa
que el crédito sea a 20 afos.

7.2 FUNCION DE LA PREVENTA

En cuanto al precio, hemos formulado algunos comentarios en
los capitulos de mercadotecnia y de finanzas, a los cuales remitimos
para no incurrir en repeticiones. Sin embargo, agregaremos gque las
etapas de venta influyen en el precio. Se pueden distinguir tres
etapas en la venta de conjuntos habitacionales, fraccionamientos,
torres de oficinas,bodegas o centro comerciales: época de venta,
época de venta con plusvalia y preventa.

La época de preventa comprende los primeros meses de la
construccién. No existe una divisién clara que indique cudndo termina
un periodo y cudndo comienza el siguiente. Algunas opiniones
sostienen que la preventa es sobre maqueta; otras, que terminan hasta
que se cuente con un departamento muestra que sirve de exhibicidn;
unas mas consideran que es un tema publicitario; otras, giran en el
sentido de su formalidad, es decir, cuando aln no se cuenta con una
campafia definida de publicidad y equipo formal de ventas; una Gltima
la considera cuando ain no se ha terminado de construir el inmueble.
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) El'precio en la preventa es mas. bajo gque en la venta misma;
hay 'dos“justificaciones ‘para ello: la teoria del valor actual,
comentada en: el capitulo sobre finangas, y la equivalencia por la
utilizacién ‘de un financiamiento sea propio o ajeno. Ambas
explicaciones estan intimamente ligadas al factor tiempo, razdén por
la cual en la preventa se producen constantes aumentos. Recordemos
que en el interés social el precio lo fija el FOVI, y los fija en
periodos o en anualidades, segin la evolucién de la situacién
econdmica actual.

En la época de venta se reinen los requisitos formales de la
comercializacién. Los precios son mas estables que en la etapa
anterior, y representan el resultado de las consideraciones anctadas
en los capitulos anteriores. La época de venta con plusvalia se
presenta en conjunto con volumen de varios afios para su desarrollo,
mdxime en épocas de embate inflacicnario.

7.3 TRANSFERENCIA DEL CREDITO
GENERALIDADES DEL PRESTAMO HIPOTECARIO

Hasta ahora hemos visto los préstamos bancarios a corto
plazo, que si bien proporcionan medios de financiamiento, sélo son
adecuados para necesidades de tesoreria, tanto por su alto costo de
intereses como por su corto plazo para ser ligquidados. Ahora veremos
el préstamo hipotecario, que es el medio de financiamiento en que se
amortiza, porque fortalece el capital de trabajo con un amplio
financiamiento en una empresa gue no tiene ingresos, sino hasta el
momento en que vende, Yy porque representa los medios de crédito para
la adquisicién del futuro adquiriente.

En primer lugar, estos créditos se documentan en escritura
piblica, mediante dos figuras juridicas, la hipoteca y la apertura de
crédito, ambas con garantia hipotecaria. Pueden también constituirse
como operacién fiduciaria.

La hipoteca es una garantia real constituida sobre bienes
que no se entregan al acreedor, y que da derecho a éste, en caso de
incumplimiento de la obligacién garantizada, a que le sea pagada con
el valor de los bienes, en el grado de preferencia establecido por la
ley (art. 2893 C.C.).

La hipoteca o préstamo hipotecario no es una operacién
exclusiva de los bancos, ya que también la practican los
particulares, tal vez con mayor frecuencia que aquellos. Sin embargo,
la operacién bancaria posee ciertas condiciones que no tienen las
hipotecas practicadas por los particulares, como es el destino debe
darse a los fondos provenientes del crédito.
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El préstamo bancario con garantia hipotecaria, es un
operacidn activa de crédito en la que una persona llamada ceudor
hipotecario recibe una suma de dinero de otra llamada acreedor
hipotecario, formalizandose la operacién mediante la celebracién de
un contrato de hipoteca con garantia real constituida sobre un bien
inmueble, que queda en poder del deudor, y que se obliga a invertir
el importe del crédito precisamente en los fines pactados y a pagar
los intereses convenidos periédicamente y puntualmente, y a devolver
el capital en los plazos y forma sefialados, o a transferir el
crédito dentro de determinada fecha a otro deudor, futuro
adquiriente, que redna los requisitos sefalados por el acreedor con
base en la legislacién aplicable a este tipo de operaciones.

Es frecuente que los bancos utilicen para documentar el
préstamo, el mutuo con interés y garantia hipotecaria, gue es un
contrato donde el mutuante se obliga a transferir la propiedad de una
suma de dinero o de otras cosas fungibles al mutuario, obligado a
devolver otro tanto de la misma especie y calidad (art. 2384 C.C.).
Es permitido estipular interés por el mutuo, consista en dinero o en
géneros (art. 2393 C.C.).

Cuando el banco entrega el importe total del préstamo en
una sola partida al momento de firmar la escritura de crédito, 1la
figura es la hipoteca o el mutuo; pero cuando el importe del crédito
se entrega en varias ministraciones, sujetas al avance de la
construccidn, la figura que se adectGa es el contrato de apertura, ya
que se disponga del mismo, puesto que estd condicionado a que se vaya
invirtiéndo en la obra o, como veremos mas adelante, puede no
conocerse el monto total del crédito a ejercer.

En la apertura de crédito el acreditante se obliga a poner
una suma de dinero a disposicién del acreditado, o a contraer por
cuenta de éste una obligacién, para que él mismo haga uso del crédito
concedido en la forma y en los términos y condiciones convenidos,
quedando obligado el acreditado a restituir al acreditante las sumas
de gue disponga, o a cubrirlo oportunamente con el importe de las
obligaciones que contrajo, y en todo caso a pegarle los intereses,
prestaciones, gastos y comisiones que se estipulen (art. 291 de la
Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito). La apertura de
crédito simple o en cuenta corriente puede ser pactada con garantia
personal o real ( art. 298 L. G. T. 0. C.).
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QUE ES. COMERCIALIZAR

GENERALIDADES

La comercializacidén de un conjunto se.puede llevar a cabo
mediante dos sistemas principales: confiar la venta de los
departamentos a compafiias especializadas en la comercializacidn de
inmuebles, causando un gasto denominado comisidn; y mediante la
creacién de una fuerza de ventas propia. Podriamos citar un tercer
sistema, que es agquél en que directamente el promotor vende en
paguete todo o parte del conjunto a grupos sociales, como sindicatos.

COMERCIALIZACION POR COMPANIAS
ESPECIALIZADAS

Los servicios de comercializacidn serdn los mismos, en
términos generales, a los que veremos a lo largo de este capitulo;
por ahora nos concretaremos a comentar lo concerniente al contrato de
comisidén mercantil.

contrato de comisién mercantil

Son actos de comercio los gue ejecuten las empresas de
comisiones y las operaciones de comisién mercantil (art. 75 C. Com.).

En los contratos mercantiles cada uno se obliga en la
manera y términos gue quiera obligarse (art. 78 C. Com.). Con las
modalidades y restricciones del Cédigo de Comercio, seran aplicables
a los actos mercantiles las disposiciones del derecho civil acerca de
la capacidad de los contratantes y de las excepciones y causas que
rescinden o invalidan los contratos (art. 81 C. Com.).

El mandato aplicado a actos concretos de comercio se reputa
comisién mercantil. Es comitente el que refiere comisién mercantil y
comisionista el que desempefa (art. 273 C. Com.).

Para desempefiar su cargo, el comisionista no necesita poder
constituido en escritura pablica, siéndole suficiente recibirlo por
escrito o de palabra, pero cuando haya sido verbal, se ha de
ratificar por escrito antes que el negocio concluya (art. 274 C.
com.) .

El comisionista debe realizar los encargos que recibe, y
no puede delegarlos sin estar autorizado para ello. Bajo su
responsabilidad puede emplear, en la ejecucién de su comisién,
dependientes en operaciones subalternas que, segin costumbre, se
confieren a éstos. Asimismo, el comisionista puede desempefiar la
comisidén tratando en su propio nombre o en el de su comitente, de
acuerdo con lo pactado entre éstos.
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Cuando el comisionista contrate expresamente en nombre del comitente,
no-contraera. obligacidén propia, rigiéndose en este caso sus derechos
y obligaciones ‘como simple mandatario mercantil por las disposiciones
del derecho comin (arts. 280, 284 y 285 C. Com.).

En el desempefio de su cargo, el comisionista debe sujetarse
a las instrucciones recibidas del comité&, y en ningin caso proceder
contra disposiciones expresas del mismo. En lo previsto y prescrito
expresamente por el comité, el comisionista debe consultarle, siempre
que lo permita la naturaleza del negocio. Si no fuera posible la
consulta o estuviera el comisionista autorizado para cbrar a su
arbitrio, hard lo que la prudencia dicte, cuidando del negocio como
propio (arts. 286 y 287 C.Com.}.

El comisionista debe observar lo establecido en las leyes y
reglamentos respecto a la negociacién confiada, y serd responsable de
los resultados de su contravencién u omisidén. Si las contraviene en
virtud de ordenes expresas del comité, las responsabilidades a que
haya lugar pesaran sobre ambos (art 291 C. Com.).

Son por cuenta del comisionista el quebranto o extravio del
numerario que tenga en su poder por razdén de la comisidn, y de cargo
del comitente. Ademds, el comisionista estd obligado a rendir con
relacién a sus libros, después de ejecutada la comisién, una cuenta
completa y justificada de su cumplimiento, y a entregar al comitente
el saldo de los recibido. En caso de morosidad, abonard intereses
(arts. 292 y 298 C. Com.).

Lo anterior es aplicable aun en los casos en gue el
comisionista sufra robo, asalto o falta de honestidad de los agentes
gue contrate para llevar a cabo la funcidén de comercializacidn.

Salvo pacto en contrario, todo comisionista tiene derecho a
ser remunerado por su trabajo (art. 304 C. Com.).

El mandato es un contrato por el que el mandatario se
obliga a ejecutar por cuenta del mandante los actos juridicos gque
éste le encarga (art 2546 C.C.).

Entre las principales cuestiones que debe contener el
contrato de comisidén mercantil para la comercializacién de inmuebles,
se encuentran las siguientes:

ontener las politicas de venta.

bligaciones, funciones y responsabilidades del comisionista.
ecesidad de la papeleria que debe usar el comisionista.

ener los plazos, programas y prondsticos de las ventas.
esponsabilidad laboral a cargo del comisionista.
autorizacidén al comisionista para subcontratar, en su caso.
ener las politicas, presupuestos y medios de publicidad.
bligaciones, funciones y responsabilidades del comitente.

escripcién de los inmuebles objeto de la comercializacidn.
specificacién de las etapas del programa de venta de casas.
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ondiciones y requisitos gue deben reunir los adquirientes.
torgar fianza al comisionista, en su caso. )

encidén de exclusividad al comisionista, en su caso.

ncluir los precios y demds condiciones para su pago.

istema para devolucidn de apartados o enganches, en su caso.
ndicar los tramites del comisionista ante bancos, notario, etc.
bservancia de ética profesional y reglamentacién aplicable.
ormas para los cambios de precios y politicas de venta.

encionar documentos~titularidad a entregar al comisionista.
specificar si se otorgaran poderes al comisionista.
equisitos, plazos y procedimientos para rendir cuentas.
omisidén que devengard el comisionista y su forma de pago.
utorizar al comisionista a recibir dinero de los clientes.
otario, banco, etcétera, gque intervendrdn en las operaciones.
ener el inicio, duracién y fin de la vigencia del contrato.
ndicar los casos de vencimiento anticipado del contrato.

as demds que acuerden comitente y comisionista.

HHEZEYOBEERE Z20HBHEOON

COMERCIALIZACION CON FUERZA DE VENTA PROPIA

La fuerza de ventas es el conjunto de elementos materiales
y humanos necesarios y adecuados para cumplir con el propésito
fundamental del negocio de inmuebles: vender.

En la fuerza de venta ajena descansa toda la planeacién y
el desarrollo de la comercializacidn, es decir, é&sta organiza los
planes, el personal, la publicidad, los sistemas, la coordinacién, la
papeleria, etc. En cambio, en la fuerza propia, quedan a cargo del
promotor todas las actividades inherentes a la administracidén de la
comercializacién de los inmuebles.

8.2 METODOLOGIA DE LA COMERCIALIZACION.

Considerando los anteriores puntos de vista, estimamos que
para desarrollar el tema que nos ocupa es conveniente acatar los
siguientes criterios, con la intencidén de seguir un caso concreto y
general; para no abarcar una gama de posibilidades, enfocaremos
nuestros comentarios bajo los siguientes supuestos:

Venta con fuerza propia.

Venta de conjunto.

Venta de casas o departamentos en condominio.

Venta con crédito de institucidn bancaria.

Venta con crédito que gestiona el promotor.

Venta en régimen de propiedad individual o en condominio.
Venta con escrituracidén inmediata.

Venta formalizada en contrato privado primero, y en escritura
piblica después.

Venta con crédito de interés social.

% % ¥ %k F ¥ ¥ *

%
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Seguiremos el enfocque de administracidén de las ventas
basado en los fundamentos de la teoria administrativa, aunque no es
nuestra intencidén explayarnos en esta teoria, ya que nuestro objetivo
es la comercializacién, tampoco pretendemos ofrecer la idea de que la
administracién es sélo aplicable a la comercializacidn, en realidad
su campo de accién abarca todo tipo de empresas y actividades; la
actividad inmobiliaria encuentra en esta disciplina un magnifico
elemento de apoyo.

TIPOS DE _COMERCIALIZACION DE INMUEBLES.

Desde el punto de vista:

De quien lleve a cabo
las ventas
Del volumen

Del tipo de inmueble

De la forma de pago
del inmueble

De guien consigue
el crédito

Del tipo de propiedad

De la fecha de
escrituracidén

De la forma de
escrituracién

Empresas especializadas.
Fuerza de venta propia.

Menudeo de inmuebles (corretaje)
Mdltiple (conjuntos).

Casas.

Departamentos en condomlnlo.
Ooficinas.

Centros comerciales.
Bodegas.

Fraccionamientos.

Fosas.

Tiempo compartido.

Otros.

Contado.

Crédito del promotor.

Crédito bancario.

Otros tipos de financiamiento.

Gestionado por el cliente.
Gestionado por el promotor.
Gestionado por el comercializador.
Gestionado por intermediarios.

Individual.

Condominio.

Copropiedad.

Certificado de participacidn
Inmobiliaria.

Tiempo compartido.

Adquisicién de derechos.

Corto plazo.
Mediano plazo.
Largo plazo.

Escritura puablica.
Contrato privado.
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Del tipo:de crédito i i ”De v1v1enda de’ 1nteres soclal
TS DT SRR T R : De tipo: medlo e re51denc1al“

De prestacién. de ‘empleado.

Del INFONAVIT, -ISSSTE; etch:

ELEMENTOS DE LA ADMINISTRACION DE EMPRESAS

Etimolégicamente, la palabra administracidén esta compuesta
por "ad" que significa hacia y "ministratio"™ que indica
subordinacién. La etimologia nos da pues de la administracidn. la
idea de que ésta se refiere a una funcidén gue se desarrolla bajo el
mando de otro; de un servicio que se presta Es el. conjunto
sistemdtico de reglas para lograr la méxima eficiencia en las formas
de estructurar y manejar un organismo social La administracidn de
empresas es la técnica que busca lograr resultados de méxima
eficiencia en la coordinacién de las cosas y personas que integran
una empresa.

La técnica de la administracién, que busca lograr resultados
mediante la coordinacidén y eficiencia de personas y cosas, descansa
en varios elementos gue en su conjunto se conocen como el proceso
administrativo. Entendemos pues, por elementos de la administraciédn,
los pasos o etapas bédsicas a través de las cuales se realiza aguélla.

Toda administracién descansa en dos etapas basicas:
mecénica y dinadmica. La primera se ocupa de los gue debe hacerse; la
segunda de llevar a cabo lo gque se decididé hacer en la primera. En
estas etapas basicas a su vez se descomponen en elementos, ya citados
en el parrafo anterior; los elementos se subdividen en etapas
secundarias que Reyes Ponce denomina "etapas especificas de 1la
administracién" y que comprenden una de las clasificaciones del
proceso administrativo con mayor aceptacién.

Al proceso administrativo se le divide para facilitar su
comprensioén, aplicacién y para fines didacticos, ya que en la
préctica, frente al continuo proceso de operaciones, se dan en forma
simultanea todos los elementos del proceso. En la etapa mecanica se
estructura y determina lo que debe ser, lo que debe hacerse; la etapa
dindmica es aquella en la que se trabaja, se desarrolla, se efectdan
las cosas planeadas en la mecanica; es la operacién en si misma.

EL PROCESO ADMINISTRATIVO

ETAPA ELEMENTO ETAPA ESPECIFICA
Objetivos.
Previsién Investigaciones.

Cursos alternativos.

Mecdnica
Politicas.
Planeacién Procedimientos.
- Programas, prondsticos
Y presupuestos.
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Mecanica organizacién

Dindmica Direcéiénv'w

Control

“Funcidnes.
_Jerarquias.
‘7 Obligaciones.

‘'Seleccién.

“Introduccidn.
Desarrollo.
Integracién de cosas.

Autoridad.
Comunicacién.
Supervisién.

Establecimiento del
control.

Operacién del control.

Interpretacién.

Vamos a citar una breve idea de los elementos.

ELEMENTO

PREVISION: Es el elemento de la
administracidén en el que, con base

en las condiciones futuras gque una
empresa habrd de encontrarse, reveladas
por una investigacién técnica, se
determinan los principales cursos de
accién que nos permitiran realizar los
objetivos de esa misma empresa.

PLANEACION: Es el elemento de la
administracién donde se fija el curso
concreto de accidn que ha de seguirse,
estableciendo los principios que habrén
de orientarlo, la secuencia de
operaciones para realizarlo y las
determinaciones de tiempos y de niameros
necesarios para su realizacién.

ORGANIZACION: Es el elemento de la
adninistracién donde técnicamente se
estructuran las relaciones, niveles y
actividades de los elementos materiales
y humanos de un organismo social,

con el fin de lograr su maxima
eficiencia dentro de los planes y
objetivos sehalados.

INTEGRACION: Es el elemento de 1la
administracién donde se seleccionan,
obtienen y articulan los elementos
materiales y humanos que la organizacidén
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A QUE RESPONDE

iQué puede hacerse?
Estudia: lo gque puede
hacerse.

iQué se va a hacer?
Determina: lo que va a
hacerse.

iCHmo se va a hacer?
Determina: cémo se va a
hacer.

¢Con qué se va a hacer?
Determina: con quiénes y
con qué se va a hacer.



ot

y planeacién sefialan como necesarios . .
para el adecuado funcionamiento de un
organismo social.

DIRECCION: Es el elemento de la Ver. que. se-haga.
administracién donde se logra la Ll
realizacidén efectiva de todo lo

planeado por medio de la autoridad del

administrador ejercida con base en

decisiones, tomadas directamente o

delegando dicha autoridad; ademas se

vigila simultdneamente que se

cumplan en forma adecuada todas las

ordenes emitidas.

CONTROL: Es el elemento de la ;Ccémo:’se ha realizado?
administracién donde se miden los ‘Ver. cémo:se ha’hecho."
resultados actuales y pasados, con : : :
relacién a los esperados, ya sea total
o parcialmente.

PREVISION EN LA COMERCIALIZACION
Objetivos

El objetivo es la meta o son los fines deseados y
requeridos gque se espera lograr en un determinado tempo; en este caso
es dirigir nuestras acciones para obtener la maxima eficiencia en el
proceso de comercializacién del conjunto de inmuebles.

El objetivo principal en la comercializacién es vender, sin
embargo, la venta entrafia un proceso de varias etapas, lo que conduce
a fijar objetivos secundarios, tantos como el mismo proceso lo
obligue,, tales como levantar pedidos, firmar contratos, integrar
expedientes, firmar escrituras ante notario, etc.

También es factible establecer objetivos por concepto, como
la publicidad; por etapas o tiempos de departamentos, vendidos de
acuerdo con los programas o prondésticos de venta. También pueden
fijares por personas, como las metas asignadas en venta a cada
agente; por productos, como vender primero los departamentos de dos
recémaras y después los de tres, entre otros objetivos.

Investigaciones

La investigacidén juega un papel muy importante en la venta
de inmuebles. En el capitulo sobre mercadotecnia citamos la
definicidn de Alfonso Aguilar, dictada por la American Marketing
Association, acerca de la investigacidén de mercados como la
"recoleccién, tabulacidén y andlisis sistemdtico de informacién
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referentea
propdsito de
problemas:.de.

‘que.’se hace con el
n que:resuelvan ‘sus

i £y : re los medios 'y
fuentes disponibles bajo nformacién.
requerida“para: legrar ‘1o CIL RIS

"Entre las princip emos citar las.
siguientes: S EE N :

1. Publicidad. Los costos, medios) materlal‘é*infbrmacién que
requiere cada medio de publicidad, como radio, periddices, imprentas,
etc. Lo T i

2. Bancos. Para conocer, actualizar, confirmar o precisar las
politicas de operacidén que tenga el banco con el gue se va a operar,
en cuanto a requisitos, de los compradores para ser considerados como
sujetos de crédito, documentos gque deben entregar cada uno de los
adquirientes, caracteristicas de la operacién de crédito, notario que
intervendra en las operaciones, tramites gue seguird cada expediente,
tiempos de trdmite, funcionarios del banco que atenderan las
operaciones, sistemas para programar firmas de escrituras, lugar de
firma, etc.

3. Notario. Para obtener las cotizaciones en los costos de las
escrituras de compraventa y crédito; documentos, requisitos y
procedimientos indispensables en las firmas de escrituras, etc.

4. Autoridades. Para conocer los tramites y requisitos necesarios
en la aprobacién del contrato privado de venta o de promesa de venta
ante la Procuraduria Federal del Consumidor, de la publicidad con la
autoridad estatal, municipal, Secretaria de Comercio y Fomento
Industrial, etc.

5. Disposiciones legales y administrativas. Para conocer la
reglamentacién local, sobre todo si son plazas en las gue por primera
vez se habria de operar, tales como disposiciones fiscales,
reglamentarias, etc.

6. Fuentes de reclutamiento. Para conocer los medios disponibles en
la localizacidén de personal, ya sea de tipo administrativo o personal
para ventas.

7. Fuentes de abastecimiento. A fin de conocer los costos de equipo
para oficina, caseta de ventas, para amueblar el departamento
muestra, conseguir articulos de publicidad, como banderines, etc. En
poblaciones conocidas o grandes no se tiene dificultad para obtener
dichos materiales; pero en poblaciones pequefias no resulta tan facil.

8. Informacidén propia. La compafiia es la principal fuente de
informacidn, ya que cuenta con las investigaciones y estudios que
sirven de base para proyectar el conjunto habitacional; porque de
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ella parten las politicas e‘ideas. para la comercializacién, dispone
de todos los elementos e informacién técnica respecto al producto.que..
se va a comercializar,’'y porgque indica las necesidades:de realizacidn
e informacidn. . SRR AT T B O

9. Mercado. Para conocer la zona.y competenc1a.

10. Imprentas. Para conocer. los costos de 1mpre51on de papeleria,
tales como contratos, recibos, cotizaciones: de: precios’'de
departamentos, entre otros.

Cursos alternatives

En primer término, debe definirse lo que se pretende
alcanzar, es decir, plantear los objetivos; con base en ello, nos
abocamos luego a investigar, y es en los cursos alterncs cuando
debemos prever el camino mads adecuado a seguir. Por una parte, rara
vez se nos presenta una sola alternativa después de la investigacién;
por otra, deben analizarse varias formas, sistemas o rutas dque nos
permitan lograr el mismo objetivo, lo cual nos conduce y obliga a
establecer las distintas posibilidades a nuestro alcance.

La cuestidén no es tan simple, ya gque debe estudiarse no una
sola funcién sino varias, y cada una tiene distintas alternativas,
para gue al final todas ellas contribuyan al objetivo principal. La
comercializacidén difiere del proceso de construccidén, gque puede
programarse bajo diferentes normas técnicas. En la construccidn se
depende fundamentalmente de los elementos materiales. En la venta
dependeremos del factor humano: los compradores. Por lo tanto, al
fijar cursos alternativos, conviene tener en mente los posibles
cursos sustitutos.

Si suponemos que los departamentos los vamos a vender en
"paquete" a las fabricas, porque existen reales y fundadas
posibilidades, toda nuestra administracién deberia estar entonces
enfocada a ésta Unica alternativa. Si logramos el éxito, la misién
estaria cumplida; pero si no resulta, nos veriamos en la necesidad,
después de varios meses, de implementar otra estructura de venta. Los
problemas de tiempo, costo financiero y el empezar a capacitar a los
agentes de venta, entre otros, nos pondrian en una situacién muy
dificil.

En conclusién, los cursos alternos son la determinacidén de
las distintas posibilidades de accidén gue estan a nuestro alcance; se
basan en las condiciones que refleja la investigacidn, y fundamentan
la esperanza para lograr eficiente y eficazmente los objetivos
propuestos.

8.3 PLANEACION EN LA COMERCIALIZACION - VENTAS.

Politicas

La politica es una regla o norma genérica que contiene el
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objetivo y que busca orientar la ‘accién;. es. un llneamlento general
gue permite al ejecutivo tomar decisiones.y. actuar dentro ‘de: los..
criterios generales establecidos, ademas, tlene por objeto? erv1r de
fundamento para formular, interpretar-:o supllr a .las. normas
concretas. Citemos un ejemplo para dlstlngulr 1as politlcas de 1
objetivos y normas concretas: ;

Objetivo: entregar al banco los expedientés'dé iOS]cilentés bien
integrados. LA i

Politica: deben entregarse al banéé'lééieﬁpéﬁlentes de:los
clientes, dentro de los posible, bienfintegradds

Norma: no se entregarédn al banco 1os expedlentes de los’ cllentes
que no estén bien integrados.

Las politicas de venta son herramlentas dtiles y necesarias
en toda comercxallzac1on, ya que sin necesidad’d ~consulta pueden
aceptarse operaciones frente a c1rcunstanc1as como descuentos en caso
de pago de contado.

el aceptar o no operaciocnes cuando el comprador pretenda
tramitar un crédito con el INFONAVIT, el ISSSTE o con la empresa o
banco donde trabaje; cambios de acabados en los departamentos o
cualquier otra que se estime conveniente.

También son dtiles para conocer bajo que circunstancias,
frecuencia o condiciones se modificaréd el precio de venta, enganches
y formas de pago, asi como con cudnta anticipacién se dara aviso de
dichas modificaciones. Igualmente, las politicas se requieren para
administrar los programas y presupuestos de publicidad, Ayudan
también en la agilizacién de los tramites.

Si se definen y conocen las politicas, resulta mads féacil
primero planear, organizar e integrar las actividades necesarias para
cumplir los objetivos, y segundo, dirigir todas las acciones llegando
el momento, por consiguiente, serd més simple implementar los métodos
de control necesarios.

Cuando se concesiona la venta a una empresa especializada,
el contrato de comisidén mercantil debe constituirse en una fuente de
informacién, para la implementacidén y conocimiento de las politicas;
al estructurar la venta con fuerza propia no existe este documento,
sin embargo es con veniente que se sienten todas las bases.

Procedimientos

Los procedimientos son aquellos planes de los objetivos que
sefialan la secuencia cronolégica mis eficiente de las operaciocnes, a
fin de lograr &ptimos resultados en cada funcién o etapa concreta de
la comercializacién.

ACTIVIDADES DE LA COMERCIALIZACION. En esta etapa de la
planeacidn debe contemplarse todo proceso, por lo que mencionaremos a
-256-



grandes rasgos cuales son las’ funciones o’ act1v1dades mas 1mportantes;
en la comercializacién de un: conjunto- habitacional con credlto de -
interés social.

POLITICA DE VENTA.

PLAN O PLANES DE VENTA.

MANUAL GENERAL DEL PROCESO DE LA VENTA.

MANUAL DE INTEGRACION DE EXPEDIENTES POR LA VENTA.
MANUAL DE INTEGRACION DE EXPEDIENTES POR EL CREDITO DEL BANCO.
MANUAL DEL AGENTE DE VENTAS.

MANUAL DE PAPELERIA.

PROGRAMA DE VENTAS.

PRONOSTICO DE VENTAS.

POLITICAS, PROGRAMAS Y PRESUPUESTOS DE PUBLICIDAD.
RECLUTAMIENTO Y CAPACITACION DE PERSONAL.
PERMISOLOGIA.

OFICINA Y EQUIPO DE VENTAS.

DEPARTAMENTO MUESTRA.

CASETA DE VENTAS.

PAPELERIA Y ARTICULOS PARA OFICINA.

LA PROMOCION DE VENTAS.

INTEGRACION DE EXPEDIENTES DE VENTA Y CREDITO.
INVESTIGACION DE CREDITO.

TRAMITACION DE LOS CREDITOS EN EL BANCO.
TRAMITACION DE LAS ESCRITURAS EN LA NOTARIA.
COORDINACION DE LA FIRMA DE ESCRITURAS.

PREFIRMA.

FIRMA DE ESCRITURAS.

ENTREGA DE DEPARTAMENTOS.

ENTREGA DE AREAS COMUNES.

ADMINISTRACION DE LA PUBLICIDAD.

PROPONER LOS AJUSTES Y CAMBIOS DURANTE EXL PROCESO DE VENTA.
COORDINACION DEL PROCESO DE COMERCIALIZACION.
SISTEMAS Y CANALES DE COMUNICACION.

SISTEMA DE CONTROL.

LR AR B B SR IR I ISR AR 2E Ik I O N Ok Ik N I BE BF E CNE EE NE B BE N N N 3

Sobre el tema politicas de ventas ya se habld con anterioridad.
PLAN DE VENTAS.

En el negocio de inmuebles es un auxiliar de primer orden,
que debe ser elaborado tomando en consideracién una serie de
factores. La presentacidn del plan debe ser lo suficientemente clara
para toda persona que vaya a hacer uso de &l, como los agentes de
ventas, supervisores, los que controlan administrativamente las
operaciones, etc.

Hay conjuntos que por su volumen resulta poco préctico
egstablecer muchas alternativas o variantes al plan de ve tas, siendo
mds usual en estos casos un plan poco eldstico o con cierta rigidez
para departamentos de valor reducido; pero en departamentos de mayor
valor es cada vez méds necesaric un plan mas dinamico, para volver a
simplificarse en inmuebles de alto precio, cuyas operaciones tienen
un alto indice de ventas de contado.

-257~-



El plan de ventas debe contener: la ubicacién de los
inmuebles, como manzana, lote, calle, nGmero oficial, edificio,
departamento, etc; el precio, la facilidad del crédito hipotecario,
el enganche vy, en su caso, el crédito que se documentard en hipoteca
en segundo lugar o mediante la suscripcién de pagarés; también, las
formas de pago de los créditos, ya sean mensualidades, anualidades,
semestralidades o sus combinaciones; y las demds condiciones, como
plazos, tasas de interés, forma en gue fueron calculados los
intereses; los gastos a cargo de los compradores con motivo de las
operaciones; descuentos; la vigencia del plan; principalmente.

Es conveniente que el plan de ventas descanse en un sistema
de presupuestacién, para que permita informar al cliente con la mayor
exactitud posible de todas las condiciones de la operacién, sobre
todo en lo concerniente a gastos.

No es lo mismo indicar a un cliente que los gastos seréan
aproximadamente de un cierto porcentaje, gue transmitir la cotizacidn
del notario. Esto evita muchos problemas cuando llega el momento de
firmar escrituras. Deben evaluarse posibles cambios por
modificaciones en los ajsalarios minimos, reformas fiscales o por
simple cambio de afio.

La técnica de presupuestar cada uno de los conceptos,
siempre sera mejor que estimarlos. Las experiencias de otros
conjuntos con otros bancos o de negocios en otras poblaciones nos
indican que conviene mds presupuestar que simplemente estimar.

Cuando los departamentos tengan precios diferentes, sera
necesario enlistarlos a todos, excepto cuando se trate de
departamentos iguales.

Cuando existan grupos de departamentos iguales entre si
pero diferentes a los de otros grupos, bastard enlistarlos por tipos,
identificandolos como los de "tres recamaras", los de "igual
superficie", los de "edificio X" o los del "primer piso", segGn se
requiera.

El plan de ventas establece los conceptos fundamentales en
cuanto a la forma de pago del inmueble, que podemos resumirlos en los
siguientes grupos:

Apartado
Saldo del enganche

Total enganche
Préstamo bancario
Hipoteca en segundo lugar

G A N0

Total precio de venta
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Para apartar o reservar, debe sujetarse a las politicas de
venta establecidas, que generalmente son pequefias cantidades que
reciben en sefial de seriedad, previa o simulténeamente con la
presentacién de la oferta de compra o firma de un contrato privado.
Es una entrega a cuenta del enganche.

El saldo del enganche es pagadero usualmente entre la
celebracién del contrato privado u oferta, en su caso, y la firma de
escritura de compraventa definitiva ante notario publico. De manera
general no comprende intereses, y en pocos casos excede el plazo
para pagarse a la fecha de escrituracidén; de ser este el caso,
quedaria comprendido en el concepto de hipoteca en segundo lugar.

Por lo que respecta al préstamo bancario, ha quedado
comentado en el capitulo sobre fuentes de financiamiento.

Por Gltimo, en el concepto genérico de hipoteca en segundo
lugar se presentan diversas formas para documentar dicho adeudo:

en hipoteca en segundo lugar (en primer lugar se encontrarad la
hipoteca a favor del banco), que se formaliza ante notario piblico;
mediante la suscripcién de pagarés, que pueden o no estar avalados
por una persona solvente; y mediante hipoteca sobre otro inmueble,
propiedad del mismo deudor o de una tercera persona, principalmente.

Los préstamos bancarios operan con mayor rigidez en cuanto
a su forma de pago; en cambio, en las hipotecas en segundo lugar, por
tratarse de préstamos de particulares, generalmente el propio
promotor del conjunto inmobiliario ofrece versatilidad, ya sea a
través de mensualidades, anualidades, semestralidades o su
combinacién.

MANUAL GENERAL DEL PROCEDIMIENTO DE VENTAS. Debe contener en
forma abreviada el proceso de la comercializacién, los manuales
particulares o especificos se formardn con el detalle gue requiera
cada procedimiento.

MANUAL DE INTEGRACION DE EXPEDIENTES POR LA VENTA. Describe lo
que cada expediente del comprador debe tener . En primer término. los
datos generales, como nombre o nombres, el inmueble adquirido y, en
su caso, claves o codificaciones de la operacién, ya sea la propia
nomenclatura del inmueble ( manzana, lote, edificio, departamento) o
bien alguna otra numeracién, dependiendo del sistema mecanizado, en
su caso, para control.

El1 manual indica los documentos gque deben integrar cada
expediente, tales como: solicitud de compra, copia del recibo de
apartado, copia de los recibos de los subsecuentes pagos, copia del
contrato privado celebrado con el cliente, copia de la documentacién
del cliente que se entregue al banco, en previsidén de casos de
extravio de la documentacidn, etc.
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MANUAL DE INTEGRACION DE EXPEDIENTES POR EL CREDITO DEL
BANCO. Los comentarios del punto anterior son aplicables en éste. Los
requisitos y documentos que requiere el banco han quedado asentados
en el capitulo sobre fuentes de financiamiento. Por otra parte, 1la
investigacidn realizada en el banco como inicio del proceso de
comercializacién nos es Gtil para la elaboracidn de este manual.

MANUAL DEL AGENTE DE VENTAS. Es Gtil para que el agente de
ventas tenga conocimiento, por escrito, sobre sus derechos y
obligaciones, sus funciones y limitaciones; los programas o las bases
para establecer las guardias, la forma, términos y montos en que
cobrarid su comisién, de acuerdo con el avance del tramite de las
ventas o con la integracién del pago del enganche, o su combinacién,
segln sea la politica de la empresa; lugares y fechas de juntas de
ventas, casos en que se premiard o sancionard a un agente, como la
papeleria o de integracidén de expedientes, otros que se consideran
adecuados en funcién de las caracteristicas de cada conjunto, como
contenido y periodicidad de reportes, etc.

MANUAL PAPELERIA. Se integra con cada una de las formas gque se
utilicen durante el proceso. Cada forma debe guedar en el manual con
sus correspondientes copias y una explicacién del llenado de las
mismas; el destino del original y de cada una de las copias; la época
de llenado o formulacidén y envio, los requerimientos, en su caso, de
autorizacién; la documentaciédn que debe anexarse al original o
copias, el orden o sistema de archivo que se requiere para cada
ejemplar, entre otras consideraciones.

PROGRAMA DE VENTAS.

Los programas son aquellos planes gue con base en los
objetivos, muestran la adecuada y ordenada secuencia de las
actividades u operaciones, y que contienen el tiempo requerido al gque
habran de sujetarse para realizar cada una de las funciones de la
comercializacién.

El programa de ventas es un plan que tiene la finalidad de
indicar, con base en el prondstico de ventas, la secuencia de las
mismas. Cuando se trate de un volumen reducido de operacicnes, por
ejemplo, un ejemplo de 16 departamentos, no es problema el ofrecer
simultdneamente desde el principio toda la mercancia al publico.
S6lo debe cuidarse el equilibrio para que no toda la mercancia al
piblico. Solo debe cuidarse, el equilibrio para que no se "cuelgen"
algunos departamentos, es decir, que no se vendan los de la planta
baja, o los del dltimo piso, o los del fondo, etc.

Cuando se trate de conjuntos habitacionales o de otro tipo
que estén formados por varios edificios, es aconsejable que se
definan etapas, de tal manera gque se programe poner a la venta en
forma progresiva y secuencial cada edificio o seccién del conjunto,
fijando estrategias para que se inicie la venta del segundo grupo
cuando el primero haya quedado vendido, en su totalidad o en un
porcentaje, siendo mds recomendable este Gltimo criterio.
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Los criterios que prevalecen para la definicién de las
etapas estdn de acuerdo con las exigencias particulares de cada
conjunto. Los mds comunes para definir cuales edificios o secciones
se pondrén primero a la venta son: los que presenten un mayor avance
de construccidn; los que ofrezcan menor atractive o circunstancias
especiales dentro de cada ejemplo, los de determinado estrato socio-
econdmico, por ejemplo, los departamentos de dos recamaras, y después
los de tres, que requieren de clientes con mayor capacidad
econdémica; los que tengan la inmediata disponibilidad del crédito;
etc.

De acuerdo con lo anterior, se necesita estudiar el
programa que convenga mds, para que el plan de construccidén se
realice en el orden esperado, segin el prondstico de ventas:

En ocasiones, estas previsiones escapan a la administracién
por circunstancias externas por ejemplo el caso donde la intencidn
era iniciar la venta con vivienda de tipo 1, pero se logrd obtener el
financiamiento, primerc, para las viviendas de tipo 2; por lo tanto,
el programa habrd gue adecuarlo a la realidad. Normalmente esta
situacidn se conoce desde la etapa inicial del proceso de
construccidén, pero también puede presentarse como algo inesperado,
contingencia que habrid que considerar dentro de la previsién y
planeacién de la comercializacién.

PRONOSTICO DE VENTAS.

Son los juicios o criterios que se emiten sobre probables
acontecimientos futuros respecto a determinadas cuestiones de la
comercializacidn de inmuebles. El prondstico de ventas pretende, 1lo
mds fundadamente posible, ofrecer una idea del volumen de ventas
generalmente distribuido en periodos.

No hay férmula que permita conocer o proceder el futuro
acontecimiento del volumen de ventas, por lo que serid el conocimiento
del mercado, del producto, de las condiciones de venta y del criterio
de quien o quiénes fijen el pronéstico de ventas.

Entre otras, el prondstico tiene las siguientes
finalidades: contribuye a formar parte del programa de ventas;
permite presupuestar las finanzas de la empresa;: coadyuva en el
desarrollo del programa de construccidén; en ocasiones formard parte
del contrato de comisién mercantil; sirve como pardmetro contra el
cual se van comparando los resultados.

El prondstico inicial se determina tomando en
consideracidén que al principio las ventas seran muy escasas o
simplemente no las habré; posteriormente, el volumen de ventas sera
mayor; al final, nuevamente disminuird su volumen. Una préctica comin
es actualizar el pronostico periddicamente para los fines sefialados
en el pérrafo anterior, de acuerdo con los resultados obtenidos.
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PRESUPUESTOS, PROGRAMAS Y POLITICAS DE PUBLICIDAD.

Los presupuestos son aquellos planes de los objetivos donde
se proyectan los programas de cada una de las ramas del desarrollo de
la comercializacién, y cuya caracteristica consiste en  la medicién
numérica de los elementos programados en forma independiente, pero
coordinados al presupuesto general.

El presupuesto de publicidad generalmente estd en funcidn
de un porcentaje sobre el precio de venta los departamentos,a 1l :
aumentar éstos, el presupuesto también aumenta. En otras occasiones el
presupuesto se fija en cierta cantidad, es decir, se trata de un
presupuesto fijo. )

La derrama de presupuesto se hace bajo dos aspectos
estrechamente relacionados entre si:

1. Derrama por tiempo, a fin de que le importe presupuestado sea
suficiente durante el periodo estimado para la promocidén de ventas.

2. Derrama por conceptos, con la intencién de que sea suficiente
para aprovechar los diversos medios de publicidad que se estimen
necesarios o convenientes.

En la gran mayoria de los casos, primero se piensa en la
cantidad que se destinara a publicidad y posteriormente en la forma
de su derrama en tiempo y conceptos. Salvo excepciones, se proyecta
primero el tiempo y conceptos para concluir con el importe que se
requiere.

También es comin en este tipo de negocios que del
presupuesto total se destinen cantidades importantes al principio de
la campafna publicitaria; por dos razones, primero, porque al
principio deben efectuarse los gastos iniciales, tales como material
para publicidad en radio, televisidén, peridédicos y otros como la
impresién en folletos o volantes, es decir, se originan gastos al
principio, que serviran para todo o casi todc el periodo de la
compafiia; segundo, porgue al inicio de la promocidén, la campafia debe
ser méds intensiva a fin de dar a conocer al piblico la venta del
conjunto. De igual manera y por las mismas razones, al principio se
utilizan simulténeamente varios medios de publicidad, por ejemplo,
publicar al mismo tiempo en varios periédicos.

Posteriormente, sigue una etapa de simple mantenimiento de
la campafla, que se solicita menor inversién y gque se va graduando de
acuerdo con los resultados. Por tGltimo, el cierre de la campafia
requiere una menor proporcién en el uso de los medios de publicidad.

La publicidad lleva como motivo esencial difundir el
producto, es decir, transmitir el mensaje que se pretende. Pero
existen mensajes colaterales, utilizados para reforzar la idea
central de la campafia, tales como anuncios pagados tipo reportaje
sobre la inauguracién del conjunto, la colocacién de la primera
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piedra, donde se cuente como invitados a determinados personajes. de
la localidad; anuncios tipo aviso a las personas gue ya compraron,
comunicando que parte del conjunto se va a entregar; anuncios donde
se comunica que se pone a la venta la segunda seccidn o donde .
supuestamente se realiza una entrevista a algin funcionario de la
empresa respecto al producto que se estd comercializando; etc.

La publicidad debe tener en cuenta que la informacién que
se pretende transmitir debe ser lo mds apegada al producto, de 1lo
contrario se desvirtuari y estaremos enfocando el mensaje a un grupo
de posibles interesados diferente del idéneo que pretendemos. Por
ejemplo, si nuestros inmuebles son de acabados modestos y utilizamos
una expresién como "departamentos de lujo", este anuncio va a
provocar que se acerguen al conjunto personas de cierto poder
adquisitivo que obviamente no comprarédn, y consecuentemente estaremos
eliminando a otras personas de recursos mads modestos que serian los
prospectos ideales.

La publicidad comprende todas las actividades mediante las
cuales se dirigen al publico, mensajes visuales u orales con el
propésito de informarle ¢ influir sobre él para que compre mercancias
o servicios, o se incline favorablemente hacia ciertas ideas.

La publicidad logra que el piblico se entere de gue se ha
puesto a la venta, en determinado lugar, un edificio, conjunto o
unidad habitacional; ayuda a crear una imagen respecto a los
departamentos en venta; ayuda a la promocidén de ventas; atrae a
posibles compradores al conjunto. La publicidad es potente, mas no
omnipotente. La publicidad no vende, ayuda a vender.

Para nadie es desconocida la influencia tan grande que la
publicidad ha ejercido en los habitos de compra en las personas, pero
lo que si es desconocido, es la técnica que se ha utilizado para que
esa publicidad sea efectiva.

El uso de dichas técnicas no siempre es el adecuado; por lo
tanto, los resultados pueden © no ser 1los esperados y se estari lejos
de alcanzar el objetivo. Una campafia de publicidad mal planeada o
equivocada, ademds del gasto ocasionado, puede causar desaliento
entre el personal del cuerpo de ventas, induciendolos a la
desbandada; o bien provocar desilusién en los posibles clientes.

Para que una campafia pueda realizar su objetivo, existen
diversos medios de comunicacién al alcance de la publicidad; entre
los principales citamos los siguientes:

ANUNCIOS EN PERIODICOS. Parece ser uno de los medios méds efectivos
de publicidad para la venta de inmuebles. De acuerdo con el
presupuesto de publicidad, se pueden publicar anuncios en varios
peridédicos o en uno solo, en uno o durante los siete dias de la
semana; publicar desde el anuncio pequefio a una columna hasta planas
anteras; hacer uso del anuncio por palabra o por espacio; publicar el
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anuncio en las secciones llamadas de anuncio clasificado’ o:utilizaxr
otras secciones,. incluyendo las llamadas orejas. de periédico;. usar
simplemente letras o simbolos mas atractivos come letras oscuras,
marcos que encierren el anuncio, maydsculas, logotipos, dibujos,
croquis de localizacién, etc.; pueden utilizarse periddicos de tiraje
diario semanal o especializados, como los deportivos, etc.

PUBLICIDAD EN EL LUGAR DE LA VENTA. El propio edificio o conjunto,
desde el inicio de la construccién, se constituye en un medio de
publicidad para los vecinos de la localidad y los gue en forma
habitual u ocasional circulan por ahi. Esto debe aprovecharse
reforzando la imagen de venta, pendiendo banderines de colores en las
zonas estratégicas del edificio y su contorno. Otro simbolo de
publicidad es la clasica "caseta de ventas" o la "sombrilla de
ventas". Un motivo mds lo forman las "flechas de sefalamiento”" en
lugares y avenidas prdximos, que indican la ubicacidén o el acceso al
inmueble que esta en venta.

PUBLICIDAD A LA INTEMPERIE. Puede ser dentro del inmueble o fuera
de &l, en pintura sobre los costados de edificios estratégicamante
ubicados, o a través de "mantas", también se logra esta idea con los
llamados "espectaculares", que son los letreros metdlicos instalados
en las azoteas de algunos edificios, sobre la superficie en los
camellones de alguna avenida o sobre algun predio particular.

PUBLICIDAD MEDIANTE GLOBOS DE GAS. Otro posible medio de
publicidad es la instalacién de encrmes globos gue flotan a base de
gas, ya que se logran ver desde grandes distancias.

PUBLICIDAD EN REVISTAS. Es muy semejante a la de los periddicos.
Cuando una persona tiene la intencidén de comprar un inmueble, existen
mé&s posibilidades de que en un periédico y no en una revista. La
mayoria de las revistas se hojean una vez y se dejan al olvido, salvo
aguellas que contienen, por ejemplo, programacién de televisidén. Los
anuncios en periédicos se pueden ordenar con un dia de anticipacién;
en cambio, los anuncios en revistas, por la naturaleza de su sistema,
deben ordenarse con mucha anticipacién respecto al momento en que el
ejemplar llega a manos del lector.

PUBLICIAD EN VOLANTES. El volante normalmente se imprime en papel
econémico y su distribucién se realiza en lugares de cierto trénsito,
con el objeto de "llevar" visitantes al edificio o conjunto.

PUBLICIDAD EN FOLLETOS. El folleto es de mejor calidad dque el
volante y contiene informacién mds concreta que aguél. Su
distribucién no es a granel como el volante. El volante es para
llevar visitantes al conjunto, y el folleto es para que regrese al
visitante.

PUBLICIAD EN VEHICULOS CON SONIDO. Consiste en automdviles o
camionetas equipados con una bocina que transmiten el mensaje
circulando por la via pidblica. Este medio resulta adecuada en
poblaciones pequefias, sobre todo cuando el habitante no tiene el
habito de comprar periddicos.
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PUBLICIDAD EN VEHICULOS DE TRANSPORTE. Son cartulinas que se
colocan en el interior de vehiculos de transportes urbanos, o de
ladmina, en los axteriores de éstos; también se pueden colocar en las
estaciones de dichos transportes cuando tienen un movimiento
importante, como las del Metro, scbre todo cuando se encuentran en
centros de influencia respecto al conjunto.

PUBLICIDAD EN RADIO Y TELEVISION. En periddicos y revistas el
anuncio se mide por espacio, en radio y televisién se mide por
tiempo. Se pueden publicar spots de 30 6 60 segundos, que es el
limite por comercial; puede ser un anuncioc independiente o como
patrocinador de un programa, evento social o deportiveo. La televisién
cuenta en la actualidad con una seccidn exclusiva para la actividad
inmobiliaria denominada "Telebazar de inmuebles", que se transmite
por canal 5 dos dias a la semana. Hace algunos afios hubo otro intento
de establecer la publicidad inmobiliaria por televisidén, con
"Televenta de inmuebles".

PUBLICIDAD CON FUNCIONES DE VARIEDAD. Son espectéculos gque se
montan generalmente en le conjunto, con artistas, grupos musicales,
etc., para llevar visitantes.

PUBLICIDAD DIRECTA. Existen otros medios, como visitas o
correspondencia dirigidas a empresas o a sus sindicatos, que pudieran
interesarse en departamentos para sus empleados; organismos como el
Infonavit, Pemex, despachos o empresas que se dediquen a la actividad
inmobiliaria, etc.

PUBLICIDAD CON EQUIPO PARA PROMOCION MASIVA. Es adecuada para
promociones en fabricas o sindicatos, para llevar el producto al
lugar de la demostracidn; son basicamente: equipo de cine en super 8,
equipo de videcoaseteras, proyector de acetatos o diapositivas.

Se han citado algunos de los principales medios de
publicidad, pero la eleccidn de éstos debe ser con relacién a su
costo, a la difusién, al alcance y radio de accidn que se pretenda,a
si como al grupo o estrato social a que deba dirigirse.

Es importante obtener informacidén de los visitantes que se
acerguen al conjunto, sobre cual fue el medio de publicidad que les
informé de los departamentos en venta, con el objeto de dirigir o
reorientar las estrategias de los medios de publicidad.

Hay que tomar en consideracidén gue la publicidad para la
venta de departamentos, en su gran mayoria, debe enfocarse hacia
ellos y no hacia el logro de imagen de la empresa que los vende o
fabrica. No es el caso de acreditar la marca de un producto, digamos
un detergente, cuyo objetivo es ganar la preferencia de un mercado de
adquisicién repetitiva.
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RECLUTAMIENTO ¥ CAPACITACION DE PERSONAL.

SELEccxoﬁ;JiNTRODUCéION«y~DESARRQLLoprjPSRsogAs.=

La seleccién. tiene por cbjeto buscar, encentrar y reclutar
entre los posibles candidatos, los que sean mis aptos para las
funciones especificas de ventas, tanto vendedores como personal
administrativo.

Los principales elementos de seleccidén son: la solicitud de
empleo o de prestacidn de servicios; la entrevista; el curriculum
vitae; las pruebas psicotécnicas, gue estiman la aptitud, capacidad,
temperamento y personalidad; las pruebas de conocimiento y
experiencias; las encuestas para la comprobacidén de antecedentes, y
la investigacidn sobre las experiencias y resultados.

La introduccién tiene por finalidad identificar al recién
ingresado agente con el cuerpo de ventas, con la compafiia y negocio
del cual formaré parte, en la forma m&s rapida y adecuada. La
introduccién se lleva a cabo en diversas etapas:

1. Lograr que el agente se identifique con la empresa, con las
politicas, con las personas que tendrd trato, con los antecedentes y
proyectos de la empresa, principalmente.

2. Lograr que se identifique con su grupo de trabajo, con su
director, gerente, supervisor, compafhieros de trabajo, etc.

3. Lograr que se identifique con su mercancia, es decir, con el
plan de ventas, el crédito, los sistemas, la integracién de
expedientes, con el proceso de tramites, etc.

El desarrollo tiene como fin proveer, mantener y
desenvolver a duiénes han de formar parte del equipo de ventas, para
la &éptima realizacién de éstas. En esta etapa, se debe proporcionar:
adiestramiento, capacitacién y desarrollo técnicos referentes a las
ventas y al inmueble, asi como a los aspectos relacionados con ellos.
Posteriormente, la capacitacién debe impartirse en forma permanente.

Las principales técnicas para la capacitacién de agentes
son las siguientes:

La entrevista.

La platica.

La elaboracién de notas o apuntes técnicos. -
L.os manuales.

El estudio de casos concretos, reales o imaginarios.

* ¥ ¥ *
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La;dlscus10n en grupo de casos partlculares o generales.
‘La-discusién del plan de ventas.

La proyeccién de diapositivas.

La proyeccién de cuerpos opacos.

La proyeccién en videocaseteras.

La simulacidn de juegos de negocios..

Las précticas sobre inmuebles.

Los examenes.

* %N %k R ¥ %

Todo lo anterior mediante programas que se desarrollen a
través de juntas, clases, conferencias, cursos ¢ seminarios.

Presentamos una descripcidén del puesto de agente de ventas,
para brindar una idea de las caracteristicas gue debe reunir, basado
en la idea de Reyes Ponce. Conviene aclarar que los requerimientos de
cada agente dependeradn de ciertos factores que en cada caso seran
diferentes: las caracteristicas de la localidad, del producto, de los
conocimientos, estudios o experiencias del agente que requiera el
negocio, del estrato social hacia gquiénes se dirigird& el producto,
etc.

ANALISIS DE PUESTO DE AGENTE DE VENTAS.
Puesto: Agente de ventas.
Ubicacidén: Condominio ubicado en ...

Jefe inmediato: Supervisor de ventas, jefe de grupo, gerente de
zona, segin el caso.

Descripcidén genérica: Atiende al publico que se acerca al inmueble
solicitando informes sobre las condiciones para adquirir un
departamento; realiza la labor de convencimiento para lograr la
venta; colabora, en la obtencidén de documentos gque debe entregar el
cliente, en el tra&mite de la operacidn y entrega del departamento;
desempefia las funciones administrativas encomendadas.

Funciones basicas:
1. Atencién al publico.

a) Recibir al solicitante o prospecto, brinddndole la informacién
que requiera: mostrarle el departamentO' ensefiar las caracteristicas
y bondades del conjunto y de los servicios de la zona;: presentar al
cliente la informacién del plan de ventas gue mas convenga a sus
intereses; formar directorio de prospectos.

b) Ponerse en contacto con los prospectos,personal o
telefdnicamente, para dar seguimiento a la operacidn.

c) Coordinar citas con: cliente, vendedor, notario, etc.
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2. Atencidn a

recibiridel clien
para.los. tramltes.‘

e) Asistir a juntas y seslones deitraba]o,,de capac;tac én

desarrollo.

Especificaciones del puesto:

1. Habilidad. :

a) Instruccién: conocimientos de Derecho Civil, célculos
financieros, ley de condominios y técnicas de venta.

b) Experiencia: experiencia minima de dos afics en la promocidén de
conjuntos de interés social.

c) Personalidad: acorde al estrato social con el que vaya a tener
relaciones, incluyendo ademd&s facilidad de palabra.

d) Criterio: para ofrecer al pablico, segin las circunstancias, y
proponer al vendedor cambios en el plan de ventas, modificaciones al
inmueble y ajustes a los sistemas, de acuerdo con las politicas
establecidas.

2. Responsabilidad.

a) En tramites: para la agilizacién de los mismos.

b) En informacién: ofrecer situaciones gque puedan cumplirse.

c) En atencién a clientes: insistir hasta convencerse de que no
es un buen prospecto, o hasta que cierre la venta.

PERMISOLOGIA.

Nos referimos a las autorizaciones que desde el punto de
vista de ventas deben mantenerse vigentes o que requieren que se
tramiten para que en un momento determinado no demoren o paralicen
los tramites. Los permisos que principalmente deben mantenerse
vigentes son: autorizacién de FOVI por la actualizacién de precios o
valores, y las licencias de construccidén, gque tienen un vencimiento,
salvo que se manifieste el aviso de terminacién de obra.

Entre las que deben gestionarse, encontramos las
siguientes: permisos de publicidad, avisos de terminacién de obra,
licencias para cambio a régimen en condominio, aprokacién de
contratos de la Procuraduria Federal del Consumidor, entre otros.
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OFICINA Y EQUIPO DE VENTAS.

Segtin la magnitud, caracteristicas, volumen y necesidades,
debe adquirirse o rentarse el equipo para montar una oficina de
ventas. Puede ser la que la oficina se instale en la propia empresa,
en algin departamento del propio conjunto o en la caseta de ventas.
Puede ser que se requiere adquirir equipo mds o menos permanente para
futuros desarrollos o gque sea provisional. El equipo debe seguir las
necesidades de ventas y del personal gue vaya a laborar en esa &area.
Puede ser que se rente equipo, como computadora o fotocopiadora. Otro
servicio que se requiere es el teléfono. Todo estard de acuerdo con
lo presupuestado.

DEPARTAMENTO MUESTRA.

El contar con un departamento muestra es un sélido
argumento de ventas que evita, ademds, futuras complicaciones. En
realidad es aconsejable contar para exhibicidén con dos tipos de
departamentos: a) uno gue muestre al inmueble exactamente con los
acabados tal y como seran entregados los departamentos a los
compradores, y b) otro gue se encuentre amueblado, ya que el
mobiliario proporciona las reales dimensiones de un departamento. Sin
muebles, muchas veces se piensa gue no es lo suficientemente amplio
para colocar una recamara o una sala, etc.

El mobiliario tiene la ventaja de que proporciona al
cliente ideas para aprovechar todos los espacios, razén por la cual a
veces, si el presupuesto lo permite, es recomendable que sea decorado
por especialistas. El mobiliario debe estar de acuerdo con el perfil
socioecondémico del comprador iddéneo.

Debe ser mobiliario de adquisicién preferentemente de la
localidad, no se recomienda poner hamacas en Tequisquiapan, ni
muebles de mimbre en Mérida. El mobiliario debe dar la impresidén de
ambiente acogedor, de hogar, y no de capacidad de bodega gque reciba
exagerada cantidad de muebles. Deben buscarse colores adecuados para
gue se aprecie una mayor cantidad de luz, ademas que sean de fécil
combinacién con los colores de mueblas convencionales.

El mobiliario puede ser adquirido o, si es posible, se
pueden celebrar convenios para gue los proporcione alguna muebleria a
cambio de gue le sirva de publicidad para la venta de muebles.

Es necesario comentar que el departamento muestra debe
mantenerse en excelentes condiciones de limpieza, mantenimiento y con
la adecuada iluminacién, preferentemente natural.

También es importante la seleccién del departamento que

servird de muestra. Deben pensarse si conviene una planta baja, un
primer piso, la calle, etc.
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CASETA DE VENTAS.

Se ubica en el conjunto, y muchas ocasiones funciona
también como oficina de ventas. El mobiliario y decoracién son
factores importantes a cuidar, no obstante que sean muebles
provisionales. Los servicios que requiere la caseta para atencién al
piblico también son otro aspecto a tener en cuenta, tales como
refrescos, cafés, globos para nifios y facilidad de estacionamiento
para los visitantes. La caseta debe encontrarse en un punto accesible
Yy bien sefializada para gue los clientes no tengan problemas en su
localizacién.

Se acostumbra en algunos tipos de comercializacidn instalar
casetas de ventas llamadas puestos o stands, en lugares de mucha
afluencia de personas, como son centros comerciales, cines y calles
céntricas; equipados con maguetas, folletos, entre otros medios de
informacidn.

PAPELERIA Y ARTICULOS PARA OFICINA.

De acuerdo con el proceso y los manuales de papeleria, debe
pensarse la cantidad que se requiere imprimir o tener en existencia
de cada forma. Las principales formas de papeleria son las
siguientes:

Cotizaciones de venta para la informacién al piblico.
Recibos de documentos que entrega el cliente.
Recibos de dinero.

Sclicitudes de cempra.

Contratos de promesa o de compraventa.

Avisos de firma.

Liguidaciones para firma.

Reportes de agentes.

Reportes a la direccidn.

Actas de entrega y recepcidén de departamentos.

* F F N N X N X ¥ X

Podemos citar otras formas de papeleria que se obtienen del
banco y de la notaria, tales como:

Solicitud de crédito.

Encuestas socio-econdmicas.
Conformidad de asegurado.

Solicitud de avalio.

Datos generales de los solicitantes.

* %k N %

Por Gltimo, el grupo de papeleria que puede adquirirse en
cualquier establecimiento comercial, como libretas de hojas
tabulares, para maquina de escribir, pagarés, etc.

Promocién de ventas

Es la principal actividad de la direccidén de ventas,

realizada en el ejercicio de su autoridad. La direccidén de ventas
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interviene durante todo el proceso de la comerc1allzac1on,,sln
embargo, -es en la promocién donde se encuentra su.principal ObjethO.
La promocidn requiere para su realizacién de actividades previas.('ya.
citadas) ‘que llevan a la necesidad del control; suma de‘actividades
posterlores gque mias adelante mencionaremos. RO A e

La promocidn de ventas es la actividad que se desarrolla
directamente con el cliente, desde proporcionar la informacién que
requiere, hasta que se formaliza la venta mediante la flrma de
escrituras y entrega de departamentos.

El éxito de la promocién dependeri de la forma en que se
haya planeado, organizado e integrado el equipo de ventas, asi como
del equlpo de apoyo administrativo para la tramitacién:de -
operaciones, los sistemas y procedimientos establecidos y la
concepcién del mercado.

La visién de la direccidén de ventas respecto al terreno que
toca es fundamental, para que en la practica se vayan efectuando los
ajustes a todos los planes.

Dependen en gran parte de sensibilizar el mercado, de
conducir al equipo de vendedores; del conocimi=nto del producto y.
competencia, de los resultados buenos o malos que se obtengan, de por
qué compra o no la gente.

CALENTAMIENTO DE VENTAS.

La creatividad y la motivacién son dos factores decisivos.
La primera es la chispa para calentar la venta; la segunda, para
arraigar a los agentes de venta, porque de no venderse en la forma
esperada, es comin gque se presente la decepcién entre los vendedores,
Yy por consecuencia, su "desbandada".

EXPECTACION COLECTIVA. Al inicio de la promocidén se presenta el
fendmeno de la expectacién colectiva. El cliente se acerca més por
curiosidad gue con la intencién de comprar; inclusc muchos visitantes
son vecinos de la zona. El agente espera que el producto se aceptado;
el director espera informacidn que vaya normande su criterio, y el
promotor espera resultados. Al principio es normal que no se venda;
sin embargo, con el transcurso del tiempo, la expectacidn colectiva,
si no hay ventas, se convierte en tensién y luego en presién
colectiva. Las primeras operaciones son el sedante que todo mundo
necesita.

TENSION COLECTIVA. Ocurre en dos sentidos: organizacional y
personal. La organizacional se genera indistintamente de arriba hacia
abajo, y de abajo hacia arriba en todos los niveles de la estructura
de la empresa. Unos con otros se dan &nimo o se imputan ciertos
comentarios, directos o indirectos, de culpabilidad o incriminacidn
disfrazada; se vierten opiniones sobre lo que sucede, lo que se ha
hecho y se debiera hacer; se responsabiliza a los medios materiales,
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como la publicidad, ‘el crédito, las condiciones de pago del plan de
ventas,’ el producto, etc. La tensién:personal surge en el interior de
cada individuo: ¢se podrid vender?, ¢se ganard lo que ya es urgente
percibir?, ¢el producto tendra aceptacién?, chubiera sido mejor irse
a trabajar al otro conjunto?,  ¢por qué no hay el suficlente apoyo de
la empresa y del equipo de ventas?.

PRESION COLECTIVA. Aqui las reacciones llegan a externarse con
mayor rudeza. Surgen dudas acerca de la capacidad del equipo de
ventas, de la experiencia y habilidad de quien las dirige, sobre el
producto, y la capacidad y aceptacidn del cliente, etc. En esta etapa
se provocan varias situaciones: desde el rodar cabezas, hasta la
desercidn; el ajuste a los planes de venta o a los acabados de la
construccién.

Mientras no se empiece a vender, es indispensable la
habilidad de la direccién de ventas para sortear los problemas del
factor humanc; de la creatividad para hacer los ajustes adecuadas, de
conocer lo que estd sucediendo, de detectar las causas del problema y
encontrar la solucidén que venga a equilibrar las necesidad del
negocio con los requerimientos del mercado.

RAZONES PARA COMPRAR UNA VIVIENDA.

RAZONES

P or el precio.

A dquiere lo que puede, no lo necesita en estratos reducidos.
R eunir los requisitos de capacidad de enganche y pago mensual.
A dquiere facilidades mas que casa, sobre todo en interés social.
C rear un patrimonio.

0 frece la vivienda cubrir sus necesidades minimas.

M orada propia y mds agradable.

P lusvalia en el largo plazo.

R azones de crecimiento o decrecimiento de la familia.

A cabados y proyecto del inmueble.

R azones del mercado.

U bicacidén de la vivienda en la zona y dentro del edificio.

N o pagar renta.

A provechar el crédito que dispone como prestaciédn de empleado.

VIVIENDA.
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RAZONES PARA SUPE PROSPECTO.
RAZONES PARA

ervicios de la zona.

bicacidén del 1nmueb1e.
recio. g
nganche.

equisitos del crédito.
cabados del inmueble. .
etroalimentacién de la: 1nformac1on.‘

bjeciones que no conocemos.—
astante oferta.

uridicas.

strato socioecondmico.
apacidad de pago de los gastos. 5
ncertidumbre por aumento' de mensualldade Y
bstlculos para la lntegra01on de - documentos.
o entender la operacién.

stado de desconfianza.

uficinecia o insuficiencia de la v1v1enda.

tasas de crédito.

NnRZOHOBGQWO XPIMWON

DEL PROSPECTO.

En la venta de viviendas intervienen muchos factores que
inciden en la decisién de un cliente para comprar, tales como el
inmueble, la zona o el precio, de tal manera que el fiel de la
balanza operard de acuerdo con los factores gue merecen la aprobacidén
del comprador contra los factores que se ganan la desaprobacidn.

Sin embargo, conviene destacar que la balanza no opera en el
sentido exacto de peso, sino en un sentido proporcional al valor que
el comprador confiere a cvada uno de los factores. Valga la
comparacidén que de un conjunto de 20 factores, 19 son motivos de
rechazo por parte del cliente y sin embargo, el factor restante tiene
un valor suficiente para que se realice la venta, es decir, estamos
ante un factor predominante, como el vender sin enganche o la rifa de
un automovil.

Por lo general no hay operacidn perfecta que satisfaga
todos los factores de compra de un cliente y mucho menos de todos los
clientes, maxime dentro de un mercado competido. El producto tiene
ventajas y desventajas no solamente en lo general, sino también en lo
particular de cada uno de los factores. Debemos conocer las ventajas
que caracterizan al producto para aprovecharlas, y conocer las
desventajas para minimizar su efecto o por lo menos encontrar los
argumentos que se ofrecen a los posibiles compradores.

Las objeciones que presentan los prospectos tiene dos
efectos en el animo del vendedor: la fuerza del argumento, que tira
la venta si se permite, y la fuerza del propio argumento que ayuda,
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porque de -esa manera-se .va, conociendo al cliente e -identificandolo
los: factores que tienen interés para €l. Es indiscutible que el éxito
para superar.objeciones radica en la preparacidén y habilidad, en el
conocimiento del negocio o actividad y el conocimiento del cliente.

El rebatir objecicnes, no es ganar una discusién, que es la
forma mas facil de perder un venta. No debe discutirse. Superar
objeciones es aprovechar la fuerza de los argumentos de los clientes.
No se trata de establecer polémicas con el cliente. En realidad debe
ser todo lo contrario, debe procurarse que sea el cliente gquién llege
a sus propias conclusiones.

Por otra parte, debemos distinguir que hay dos clases de
objeciones: objeciones definitivas, que descartan la posibilidad de
la venta, como cuando el cliente no tiene la capacidad de compra o ho
relne los requisitos del crédito; y objeciones de defensa, que son
objeciones superables, y que el cliente las usa para diferir 1la
decisidén de compra o simplemente porgue desea mds informacidn o tiene
un concepto equivocado de la operacidn, gque es precisamente nuestro
campo de accidn.

Las estrategilas para superar objeciones estardn en relacidn
directa de cada conjunto que se pretende comercializar, debido a las
circunstancias del conjunto, su momento, su mercado,etc. Por lo
tanto, generalizaremos nuestros comentarios, y fundamentalmente nos
referiremos a vivienda de interés social.

SERVICIOS DE LA ZONA. El prospecto objeta la falta o la
insuficiencia de servicios, tales como el transporte urbano, mercado,
teléfono, iglesia o alumbrado publico, Sin embargo, asi como el
conjunto tiene ventajas y desventajas, la competencia también las
debe tener.

iSe conocen las del conjunto y las de la competencia?, ¢se sabe cudl
es la calidad de cada uno de los servicios del conjunto con relacién
a los de la competencia?; en caso de no contar con alguno de los
servicios, ¢los habrad en un futuro mediato o inmediato?. Por dltimo,
podemos agregar que toda zona cuenta con los servicios que de manera
directa estan ligados a su precio y éste a su forma de pago.

UBICACION DEL INMUEBLE. El prospecto argumenta objeciones . respecto
a la ubicacién del inmueble. Al cliente le agradaria una buena
ubicacién de la zona, del inmueble dentro de ella y del departamento
dentro de dicho edificio, pero la ubicacién tiene una equivalencia
con el precio, guardando las proporciones correspondientes. A su vez,
el precio estad directamente vinculado a la capacidad de pago del
cliente. Si éste piensa en una mejor zona, evidentemente requiere,
por el crédito de vivienda de interés social, mds ingresos para
cubrir mensualidades mayores, asi como un enganche mayor. Lo dificil
es la primera piedra, y conviene muchas veces al comprador adquirir
en el presente, ya que con la primera casa es mds factible que en un
futuro cercano pueda mejorar. No vale la pena esperar, hay que contar
con la primera piedra.
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PRECIO. La objecidén en cuanto al precio generalmente radica en gque
es elevado. Es cierto, pero mafiana. serda mayor. Hoy, el precio podria
ser menor en caso de pago de contado; pero, ¢tendra la capacidad el
cliente para efectuar un desembolso inmediato?. En realidad el precio
en vivienda de interés social resulta un tanto secundario, en el
fondo lo importante es el enganche y su facilidad de pago. Convine
hacer notar al posible comprador dque en el precio lo fija el Fovi, y
que se antepone en importancia la posibilidad de realizar la compra
por el enganche y por la facilidad de pago en mensualidades a largo
plazo. Ademds, si el precio en la actualidad es el alto, cuando
decida vender para mejorar de vivienda, la plusvalia le ayudara.

ENGANCHE. El enganche es el pase de entrada, y puede ser una
objecién definitiva si el prospecto no tiene la capacidad de ahorro
para cubrirlo. Es la piedra de toque. En ocasiones puede eliminarse o
diferirse el enganche mediante planes de venta de tipo financiero.
Por otra parte, el enganche estd ligado al tipo de vivienda, y
consecuentemente exige determinados ingresos para cubrir los pagos
mensuales al banco. Otra razdén es gue el enganche es una medida de
seleccidn gue asegura razonablemente el nivel socioeconémico de los
adquiriente gue van a habitar el conjunto, es decir, paga por el
estrato social con el gque va a convivir.

REQUISITOS DEL CREDITO. Los requistos que exige un crédito de
interés social son muchos, y en cierta forma rigoristas, pero tienen
su razdén de ser y estan ligados al tipo de vivienda de que se trate.
Los requisitos fueron tratados en el capitulo sobre fuentes de
financiamiento, mismos que deben ser ampliamente conocidos por el
agente en su obligacién de actuar como un eficaz asesor del cliente;
su conocimiento es un arma importante para culminar con el cierre de
ventas. E1 cliente sélo debe entregar documentos que comprueben
dichos requisitos, porque no le incumben los tramites ante el banco.
Por Gltimo, si bien debe satisfacer determinados requisitos, también
es verdad que el crédito facilita la operacién y otorga beneficios al
adquiriente, tales como tener un enganche reducido y mensualidades
que siempre estarédn al alcance de su capacidad de pago. Bilen vale la
pena el esfuerzo para comprobar que se cumplen los requisitos.

ACABADOS DEL INMUEBLE. La falta de acabados o los acabados
modestos y austeros en una vivienda de interés social siempre han
sido objecidn por parte del prospecto. No obstante, los acabados
estdn al valor del inmueble; de contar con mejores acabados,
evidentemente el precio es mayor y excede la capacidad de compra del
adquiriente. Por otra parte, el cliente puede mejorarlos
paulatinamente en la medida de su capacidad econémica, es decir, que
con el tiempo agregard armarios, alfombras o instalard una cocina
integral.

RETROALIMENTACION DE LA INFORMACION. El cliente se queja de la
falta de informacidén que requiere para tomar una decisién, y es el
agente guien con habilidad debe ir dosificando la informacién al
prospecto. Hay que conocer al cliente a fin de orientarlo hacia el
tipo de vivienda que esté a su alcance, facilitarle el camino y que
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comunique sus dudas, para saber escuchar hablar y asesorar. Es
conveniente propiciar las objeciones del prospecto. Las objeciones
tienen dos origenes: cuando el cliente no ha entendido, debido a que
no se le ha sabido explicar en un lenguaje que entienda, y cuando el
cliente carece de interés o no se le ha sabido despertar.

OBJECIONES QUE NO CONQCEMOS. Un cliente que no habla o no logramos
hacerle hablar no es ayuda para alcanzar nuestro objetivo. Las
objeciones del prospecto cuando son externadas dan la posibilidad de
argumentar en favor de la venta. Un prospector mudo no da la
oportunidad de asesorarlo, de explicarle o de sacarlo de su error.
Cuando no se externan las objeciones del cliente propician la duda,
porgue no se cudl es la inquietud del prospecto. La habilidad del
agente en estos casos es muy importante. entre las objeciones que
desconocemos se encuentran las opiniones de los asesores o
"pseudoasesores"” del cliente, que las mds de las veces opinan sin
conocimiento de causa en perjucio del posible comprador.

BASTANTE OFERTA. Una objecidn muy socorrida por los clientes es la
diversidad de inmuebles y planes de venta ofrecidos por la
competencia. Un mercado con poca oferta no es significativo; no se
sucede igual en un mercado saturado. Nuestro viejo problema es
conocer las ventajas del producto y el de la competencia. Tal vez
ofrezcan departamentos mds grandes, pero seran otros requisitos,
mayores ingresos y mds enganche. Algo o mucho tendremos en nuestro
favor para ofrecer al cliente. El conocimiento de la oferta del
mercado servira para ubicar tanto al agente como al prcspecto.

JURIDICAS. Las razones de tipo juridico son otro semillero de
objeciones: (Se puede vender cuando se reguiera?, ¢es sujeto de
crédito no siendo casado, ya gue cochabita en unién libre?, :puede
heredar el inmueble?, :;el condominio durard 99 afios?, :cen el
condominio los muros son del vecino de al lado, los techos del de
arriba y los pisos del conddmino de abajo?; claro que puede vender y
es sujeto de crédito no obstante vivir en concubinato; también puede
heredar, y el condominio no es lo que se piensa: Los agentes deben
tener una cultura juridica elemental que coadyuvara a este tipo de
cuestiones.

ESTRACTO SOCIOECONOMICO. Antes de tomar una decisién de compra, el
cliente desea conocer el estrato socioecondémico de los gque ya
compraron y de los que comprar&n en el conjunto que se esta
promoviendo;por ejemplo, el matrimonio de edad madura que no desea
nifios en el condominio; la pareja joven que tiene cuatro hijos y gque
desea qgue haya otros nifios para que jueguen con sus hijos, etc. En
realidad, los condominios se construyen con viviendas homogéneas, y
por con requisitos iguales, que se convierten en un factor de
seleccidén. El1l precioc y la forma de pago son otro medio de seleccidén;
un edificio donde sus departamentos sean de dos recamaras, igualmente
es un medio de seleccidn; los ingresos para efecto del crédito
bancario también constituyen otro factor de seleccidn.
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CAPACIDAD DE PAGO DE LOS GASTOS. Lo elevado de los gastos suele
ser otra objecién tipica en la adquisicidn de inmuebles. Cuando la
competencia ofrece gastos mds reducidos puede deberse a que se trate
de una vivienda mds peguefia o a gue nuestras cotizaciones requieren
una revisién. No solamente afectan los gastos directos de la
operacién, sino que se presenta otros, como los de mudanza, cortinas,
contratacién del servicio eléctrico, y posiblemente cambiar los
muebles por otros mas pedquefios. Sin embargo,,los gastos deben verse
como una inversién, como parte del precio mismo. Por otra parte, si
los gastos hoy dia son elevados, seguramente lo serdn mas el dia de
maflana. Hay gastos que ayudan a minimizar el impuesto gue debe
pagarse al vender el inmueble, es decir, son deducibles. Conviene
mencionar que cuando un cliente estd interesado, los gastos no lo
detienen; llega a resolver el problema econdmico. Para adquirir una
vivienda, bien vale la pena el esfuerzo.

INCERTIDUMBRE POR EL AUMENTO DE MENSUALIDADES Y TASAS DE INTERES
DEL CREDITO. Para gque un cliente sea sujeto de crédito, digamos que
debe ganar 4 veces el salario minimo; para pagar al banco, un poco
menos de un mes de salario minimo; por otra parte, los incrementos en
las mensualidades siempre guardaran la proporcién inicial con dicho
salario de tal manera gque esto da sequridad al sistema de crédito de
interés social. En el capitulo sobre fuentes de financiamiento ya se
comentd el sistema. Por su parte, el aumento de las tasas no afecta
la mensualidad, sino en un mayor o menor plazo gue no exceda de 20
afios. El cliente siempre podréd pagar anticipadamente en forma total o
parcial el crédito. Si en lugar de comprar una casa con crédito, se
rentara un departamento, el problema seria =1 mismc, ya gque las
rentas también son crecimientos. Por lo tanto, el problema no radica
en los aumentos, sino en conservar la proporcién de ingresos con el
salario minimo.

OBSTACULOS PARA LA INTEGRACION DE DOCUMENTOS. Los documentos son
necesarios para comprobar que han sido cubiertos los requisitos para
el crédito, ya que en caso contrario sera un obstdculo de objecién
definitivo. Si el cliente cubre los requisitos, casi siempre hay
manera de comprobacidén. Lo que el cliente necesita es la orientacién
del agente. Una acta de matrimonio no es necesaria en casos de
concubinato, un contrato de arrendamiento puede sustituirse con otros
medios de comprobacién,por citar algunos casos.

NO ENTENDER LA OPERACION. En ocasiones la decisién de compra no se
toma porgque el cliente argumenta que no ha tenido la operacidén. Esto
puede deberse a gue no hemos sabido explicarnos o porque el cliente
no tiene interés por entender; también es causa de que no hablamos en
el idioma y terreno del cliente o sobre los temas en los gqgue tiene
interés, o simplemente porgue no ha existido retroalimentacién. Es un
reto para la capacidad y habilidad del agente, para salirse de lo
genérico y entrar en lo especifico.

ESTADO DE DESCONFIANZA. La desconfianza puede ser hacia la empresa
que vende; hacia el hecho de exponer sus ahorros frente a fraudes que
se han dado en el medio inmobiliario; hacia la solidez de la
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estructura fisica de los inmuebles,:y hacia el . agente de ventas,
quiénes debe inspirar confianza mediante'su preparacién, honestidad,
eficacia, interés por conccer al cliente 'y tratar de resolver sus
problemas inherentes a su vivienda y‘'a la operacién.

SUFICIENCIA O INSUFICIENCIA DE LA VIVIENDA. Un departamento de 2
recamaras puede ser reducido porgue el cliente desea 3; o requerir
lugar para 2 automéviles cuando se tiene derecho a un cajén. Sin
embargo, debe haber un equilibrio entre precio, enganche, ingresos,
pagos mensuales o requisitos del crédito y el tamafio de la vivienda.
En ocasiones no se puede tener todo a entera satisfaccién, maxime
cuando hay limitaciones en la capacidad econémica. Por una parte, el
cliente no adquiere una casa como objeto material en si para el uso o
aprovechamiento que haréd de ella. Por otra parte, sobre todo en
vivienda unifamiliar, el proyecto estd preparado para gque en el
futurce pueda ampliarse la construccién.

INTEGRACION DE EXPEDIENTES DE VENTA Y CREDITO.

Ya hemos comentado cdémo se integra cada expediente. Ahora
destacaremos la importancia de esta informacién. La cuestién nace con
la informacidén de los requisitos y documentos que debe reunir el
cliente. Mas tarde, con la recepcién y revisién de dichos documentos.
Seguirad su proceso con el envio de los expedientes al banco. Todo
aesto conlleva a un control del ir y venir de papeles, situacién que
se complica cuando se sucitan aclaraciones.

Cuando las cosas salen bien, obviamente no se presentan
problemas. Pero cuando la tramitacién se entorpece en cada paso,
cuando se requieren documentos completamente, se extravian papeles o
se lleva mucho tiempo en tramites, las consecuencias arrastran,
guardando las debidas proporciocnes, a todos los que intervienen en la
operacidn: clientes que no reciben sus departamentos dentro del
tiempo ofrecido; agentes que no cobran sus comisiones, ademas de
tener la presién de sus jefes y de los clientes; el promotor que
pierde imagen ante el banco, ademas del costo por el pago de
intereses; el banco que tiene que trabajar dos veces el mismo asunto
por la mala integracidn de expedientes. Sobre el particular, mucho se
podria seguir comentando y exponer incontables casos reales.

INVESTIGACION DE CREDITO.

Algunos bancos se encargan directamente de solicitar la
investigacidén, pero otros requieren que el promotor previamente
solicite la investigacién a la agencia designada por el banco.

TRAMITACION DE CREDITOS EN ZL BANCO.
Una vez que los expedientes se entreguen al banco, debe

vigilarse su tramite, para que, de regquerir aclaraciones u otros
documentos, se pueda intervenir oportunamente.
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Debe: conocerse el estado de tramite y estimar cuando sera
turnado ‘a . notaria, y como. consecuencia cudndo se firmaran escrituras.
De ‘no’ vigilar de cerca dicho tramite, podemos correr el riesgo de
enterarnos. gue una operacién fue enviada a la notaria, por ejemplo,
desde hace varios meses,; y de lo cual no teniamos conocimiento.

TRAMITACION DE ESCRITURAS EN LA NOTARIA.

Los mismos comentarios del punto anterior, son aplicables a
éste. Si conocemos que una asunto ha sido enviado a notaria
(normalmente en interés social se envian varias operaciones)
estaremos en condiciones oportunas de entregar al notario los
elementos para que tramite y formalice escrituras. Conviene mencionar
que el envio oportuno es signo de eficiencia, pero muchas veces si
conocemos el estado de avance de la operaciones en el banco podemos
anticiparnos; por ejemplo, solicitar al notario, antes de gque reciba
papeles del banco, que inicie los tramites en el Registro Pablico de
la Propiedad, y recabe los informes de la tesoreria u oficinas de
renta, gque son tramites gque en ocasiones demoran mucho.

COORDINACION DE LA FIRMA DE ESCRITURAS.

Consiste en informar y confirmar a todas las partes la
fecha, lugar y hora de firma. Ampliaremos mds adelante sobre el
particular.

PREFIRMA.

En conjuntos habitacionales con muchos departamentos es
frecuente que se firmen escrituras con 50 6 100 compradores, siendo
aconsejable en estos casos establecer un sistema que hemos denominado
de prefirma. Esto significa que previamente al dia gque se cite al
cliente a firmar ante notario, ya sea en la notaria, en el banco o en
algin lugar contratado para tal fin se le explique en gue va a
consistir la firma, y recordarles las condiciones generales del
crédito.

Ademds, conviene indicar gque el cliente debe presentarse,
en su caso, acompainado por su esposa, que ambos deben llevar
documentos de identificacién, y si deben hacer algin pago al notario,
indicar la cantidad exacta y proporcionar el nombre del notario para
que se formule el cheque (se recomienda llevarlo formulado), si el
pago es en efectivo, que lleven la cantidad exacta; que no leven
nifos, de ser posible, y otras recomendaciones similares.

La prefirma también sirve para aclarar cualquier duda en la

liquidacidn de la operacidn; para que se efect@ien pagos, si es el
caso, a efecto de que Gnicamente se llege a firmar.

-279-



FIRMA DE ESCRITURAS.

La presencia de personal del 4rea de ventas en las firmas
sdlo debe ser para coordinar y orientar al cliente, para verificar si
acudieron todos los que fueron citados, si todos los clientes se
presentan de acuerdo con lo planeado; es decir, con su esposa,
documento de identidad, cheques formulados, etc., y para aclarar
alguna situacién que pudiera presentarse. Por Gltimo, se deben
controlar las operaciones que se firmaron.

También se consideran como funcién de ventas, la entrega de
llaves de los departamentos, la recopilacidédn de los chegques del
banco, la entrega de instructivos de mantenimiento de los inmuebles,
el recabo de firmas en los citatorios de la primera asamblea de
conddminos, etc., por ultimo, si hay facultades, firmar las
escrituras de traslacién de dominio. Lo aconsejable en firmas masivas
es llegar a la notaria con el propdsito exclusivo de firmar, sin
realizar alguna otra actividad gque pueda llevarse a cabo antes o
después de la firma, ya que durante ésta debe dejarse al banco y a la
notaria el manejo de todo el papeleo. debe tomarse en consideracién
que se formalizaran bastantes operaciones al mismo tiempo.

De la transparencia con que se hayan manejado las ventas,
dependerd el éxito de las firmas. Conocemos muchos casos en que al
explicar los funcicnarios del banco las generalidades de la operacién
de crédito, o al intentar cobrar el notario los gastos de las
escrituras, surgen problemas porcue no se ha informado bien al
cliente. El alma colectiva en firmas de grupo de clientes que se
sienten engafados, provoca muchas dificultades, y en ccasiones genera
cancelaciones.

LA ENTREGA DE POSESION DEL DEPARTAMENTO.

Debe hacerse mediante la firma de una acta de entrega, a
fin de que el comprador otorgue su conformidad de haber recibido el
departamento en buenas condiciones y con todos los servicios. Para
ello debe acompafiarse al comprador por todo su departamento. En caso
de que algo no funcione, se procederi a su reparacidén, asentando en
el acta de entrega el detalle gque serd reparado.

De esta manera se evitardn futuras reclamaciones, o por lo
menos sera mds facil determinar si es por defectos de fabricacidn,
mala instalacién o por un uso inmoderado de las cosas. Las mudanzas,
en ocasiones causan desperfectos gue luego se reclaman al promotor.

Conviene que la entrega sea realizada por una persona gue
tenga facultades para resolver, conozca del funcionamiento técnico de
las partes del inmueble y pueda explicar las normas de funcionalidad
y mantenimiento de determinados acabados. Algunas compafiias efectian
la entrega ante perito, y asi lo hacen constar en el acta de entrega
de posesidén material del departamento.
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Una experiencia muy amarga que han sufrido algunos
promotores, es entregar la posesidn material de los inmuebles sin que
los compradores hayan cumplido con sus obligaciones, tales como
firmar escrituras, efectuar los pagos a los gue tenian obligacién,
firmar pagarés, en su caso, etc.

LA ENTREGA DE POSESION DE LAS AREAS COMUNES.

Legalmente, al firmar escrituras se entrega la posesidn
juridica tanto del departamento como de la propiedad comin gue le
corresponde. La posesion material del departamento se entrega a cada
uno de los compradores, pero la entrega material de las &reas
comunes, desde el punto de vista practica, debe hacerse mediante acta
de entrega a los representantes de los conddminos, con la misma
intencién de evitar futuras reclamaciones.

Entre las reclamaciones mas comunes podemos citar, que
faltan los extinguidores, cuando en realidad pueden haber sido
robados; que algunas tuberias se encuentran rotas, cuando en realidad
fuercon provocados por las mudanzas.

ADMINISTRACION DE LA PUBLICIDAD.

Corresponde a la direccién llevar a cabo el proceso de la
publicidad, ejerciendolo de acuerdo con lo aprobado.

PROPONER AJUSTES Y CAMBIOS DURANTE EL PROCESO
DE COMERCIALIZACION.

Otra funcién de quien dirige la comercializacién de ventas,
para reorganizar cualguier actividad gque se encuentre comprendida en
el &mbito de su responsabilidad.

COORDINACION DEL PROCESO DE COMERCIALIZACION.

La esencia de la administracién es coordinar. es lo que
busca todo administrador segin demostramos. La direccién es necesaria
dentro de esa coordinacién, perc no es la coordinacidén misma, sino
una de sus causas, aungue sea la mias importante.

La coordinacién es una funcidén muy importante, ya que el
director de ventas no es el hombre orquesta; las actividades deben
descansar en las personas, equipos, bancos, notario, agencia de
publicidad, clientes, etc; por tanto, el director tiene como funcién
vital coordinar todos los elementos humanos y materiales, internos y
externos de la empresa.

La direccién de ventas debe coordinar elementos que estén
al alcance y fuera de su campo de autoridad; elementos de diferentes
especialidades, gue consecuentemente tienen distintos idiomas,
intereses, responsabilidades y funciones; elementos materiales, que
normalmente estdn limitados por los recursos econdmicos, etc.
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SISTEMAS Y CANALES DEﬁCUMﬁNICACION;

Comunicacién administrativa es el proceso. de doble sentido
por el que se intercambia informacién, -con un propdsito, las personas
que trabajan en una institucidén, o 'que tienen contacto con ella.

Deben establecerse los sistemas y canales de comunicacién
en todo el procesoc y entre todos los elementos gue intervienen; un
caso que podemos citar seria el aviso que debe enviarse al
departamento de cobranzas a efecto de que éste cumpla con la funcién
de cobro.

La comunicacién puede ser en forma verbal o por escrito,
individual o en grupos, como las juntas; puede ser de rutina, .
periédica, como los reportes de los agentes, esporaddica o eventual.

La supervisién tiene como finalidad VLgllar que todas y
cada una de las actividades se realicen eficaz, eficiente'y
oportunamente, segin lo planeadc y ordenado.

SISTEMA DE CONTROL.

El establecimiento de las normas de control, la realizacién
del control y la interpretacién de resultados son consecuencia y
necesidad de las actividades desarrolladas.

Si se conoce lo que se planed y organizo, y la manera en
gque se encuentra integrada la empresa, se estard en posibilidad de
conocer lo gue se reguiere controlar sobre las operaciones llevadas a
cabo. Los medios y métodos de control, son diversos, seguin las
necesidades y recursos; pueden ser manuales, como una carpeta gque
contenga registros en hojas tabulares; mecdnicos, como registros en
mdguinas contabilizadoras; de interpretacién sobre reportes e
informes, hasta sistemas més complejos, comoc el uso de computadoras.

El objetivo del control recae sobre cada una de las
funciones a que hemos venido haciendo referencia en este capitulo.
Conviene mencionar de manera especial el control sobre los
inventarios, es decir, sobre los departamentos, con la intencién de
no "olvidar" algiin departamento que no se ha vendido o, lo mas grave,
vender a dos personas distintas un mismo departamento. Pensemos por
un momento en las necesidades de control en un conjunto mixto que

~tiene distintos productos: departamentos de dos recamaras,
departamento de tres recamaras, locales comerciales, cajones de
erstacionamiento adicionales que se venderan por separado, casas
duplex y una seccién de oficinas. Todo esto establecido en diferentes
escrituras constitutivas de condominios.

Al principio toda mercancia estad disponible a la venta, y
forma un grupo: los departamentos por vender.
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Pero con. el desarrollo ‘de.las operaciones se van formando
diferentes grupos y la necesidad del control va creciendo, ya que
deben: controlarse operaciones .en reservacién o apartado, con contrato
privado, en.proceso de: integracién de expedientes, en investigacién,
en tramite del banco, aprobados, en notaria, firmados, departamentos
entregados, operaciones con aclaracién en sus diversas etapas,
operaciones en litigio, en la Procuraduria del consumidor,
reservaciones en las gue nunca mids volvimos a saber de los clientes,
etc.

El control de los inventarios y de las operaciones es uno
de los dolores principales en la administracién de ventas de un
conjunto. S&lo se logra un control eficaz con orden, disciplina,
método y organizacién. Entre los controles mds usuales, podemos citar
los siguientes:

CONTROL DE RECIBOS DE DINERO. Deben controlarse los recibos que
como papeleria se entreguen a cada agente, gerencia da ventas o
personal administrativo, como cajeros. Deben foliarse para su
control. Pueden diferenciarse por producto, como diferentes tipos de
vivienda, o por etapas del proceso que requieren redaccidén y formato
distinto, como apartados o pagos cuyas obligaciones emanan de un
contrato. Es muy variada la forma en gue se organiza este control, la
més usual es el folio con registros auxiliares.

CONTROL DE INTEGRACION DE EXPEDIENTES. Se lleva un registro
general y uno o varios particulares, como por agente, producto,
banco, si se trabaja con dos o mas, edificio, o por una combinacién
de estos. Comprende el control desde el inicio del expediente durante
todo el proceso: recepcién de documentos que integran el expediente
de la venta, el expediente para el banco, de apartado, de solicitud
de compra, de contrato de promesa, de entregas de dinero, de
documentos pendientes de aclaraciones o documentos pendientes,
principalmente.

CONTROL DE INVENTARIOS. Conviene que este control se lleve en
diferentes registros o sistemas paralelos que permitan conciliar los
resultados, ya que es un registro donde no se puede dar el lujo de
cometer errores. No se trata de duplicar el sistema de control, sino
aprovechar otros tipos de control que debidamente coordinados
permitan lograr el objetivo fijado.

Por ejemplo, que los controles de operaciones en tramite y
para informes, gque veremos a continuacién, nos sirvan de punto de
verificacidn; es decir, la suma de departamentos por vender,
integrar, en investigacién, en banco, en notaria y firmados, deben
representar la totalidad de nuestros inventarios, es decir, como
dicen los contadores, "cuadrar" con nuestros registros general de
inventarios. El control de inventarios se lleva en planos gue
mediante el uso de colores (anotaciones, chinches, etc.), permita
conocer los inmuebles comprometidos y los disponibles. Ademés
conviene llevar un registro tabular que servird de base para que se
autorice a cerrar una venta.
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CONTROL DE OPERACIONES EN TRAMITE. Tienen por objeto controlar el
proceso del tramite de todas y cada una de: las:operaciones, desde el
momento de apartado hasta la entrega del departamento, pasando por
cada uno de lo tramites requeridos.

CONTROL PARA INFORMES. La informacidén debe ser concentrada en una
sola fuente, que permita elaborar los reportes e informes tanto para
la direccién de ventas como para el promotor. Debe proyectarse de
acuerdo con las necesidades previstas, asi como para contar con
elementos que permitan dirigir la promocién. Entre otras ideas,
podemos mencionar las siguientes:

Departamentos por vender.
Operaciones en integracién.
Operaciones en investigacién.
Operaciones en tramite en el banco.
Operaciones con crédito aprobado.
Operaciones en notaria.
Operaciones firmadas.
Departamentos entregados.

* F ok K ¥ F ¥ F

El control de cada uno de estos grupos comprende ademds las
operaciones con aclaraciones o problemas gue pueden presentarse en
cada una etapa, la clasificacién, en caso de operar con dos o mas
bancos, que guizds obligue a sistemas de tramitacién diferente;
operaciones con créditos de otras fuentes, como ISSSTE, INFONAVIT,
etc; operaciones de contado, en litigio u operaciones de compradores
de los que se desconocen su paradero, entre otras.

REPORTE O INFORME PERIODICO. Puede contener la informacién en
resumen del punto anterior, y otros como publicidad: nimero de
visitantes al conjunto, cancelaciones del periodo del reporte
(semana, mes, acumulado); informacidn sobre el medio de publicidad
gque mas visitas de clientes motivaron al conjunto; presupuesto de
publicidad, ejercido y por ejercer.

INFORMES OCASIONALES O ESPORADICOS. Informacidn sobre tiempos de
tramitacidén en cada una de las etapas de proceso; clasificaciones de
los compradores por edades,estado civil, fuentes de trabajo, tiempo
de residencia en la plaza; sobre tiempos de toma de decisidn de
compra, entre la primera visita del cliente a la fecha de reservacidn
o apartado.

8.4 CONTRATOS.

CONTRATOS8 DE PROMESA DE COMPRAVENTA
Es una préactica generalizada el convencer al futuro
comprador de un condominio para que suscriba "machotes" de "oferta de
compra", en los que se estipulan penas convencionales sumamente
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exageradas -que podrian considerarse como. "leoninas", amparados en el
espiritu reaccionario de.la legislacidn civil del D.F., gue permite
en sus articulos 1843 y 2311 'establecer sanciones econdmicas al
arbitrio de las partes, siempre y cuando no se exceda del monto
principal.

Por lo anterior, es conveniente que en sustitucién de la
"oferta de compra" se efectite un "contrato de promesa de compraventa"
que es contemplado por la legislacidén civil y que permite incluir
condiciones ventajosas para ambos contratantes. Se sugiere consultar
un abogado o acudir a la Procuraduria Federal del Consumidor para gque
revise el contrato (art. 63 y 64 de la Ley Federal de Proteccién al
Consunidor). A continuacién; se presentan dos formatos gque pueden
servir de modelo:

FORMATO UNO

Contrato de promesa de compraventa (cuando se realice con un
enganche y se cubra el saldo a la firma de la escritura, lo que
equivale a una operacién de contado)

Contrato de promesa de compraventa gque celebran por una parte como

promitente vendedor , & quien en el curso de este
contrato se le denominarada como "LA COMPANIA" y como promitente comp--
rador , a quién en lo sucesivo se le dominard como

"EL, CLIENTE", de acuerdo con los siguientes antecedentes y clausulas

_ ANTECEDENTES
I. "LA COMPANIA", declara que es legitima propietaria de un terreno y
sus construcciones, ubicado en colonia
ciudad , de acuerdo con la escritura piblica nimero

de fecha ante el Notario Plblicoc ndmero

, licenciado debidamente registrada en el

Registro PaGblico de la Propiedad en el Folio de fecha .

II. Que la construccidén a que se refiere la declaracién anterior, es-
t& reglamentada conforme a la autorizacién que para funcionar como
condominio otorgaron las autoridades administrativas del Departamento

del Distrito Federal ( o en su caso la autoridad estatal que corres-—-
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ponda); y de laSecretaria;

deberan £irm

es“conocido.

IIIi "LA'éOM§AﬁIAﬁ:Ha‘ nformado pfeviamente a "EL CLIENTE" réspecto -
del précio de contado que'es dé (debers anotarse con nimero Yy letra vy
en moneda nacional), del(nﬁméro de departamento, edificio) ubicado en
(calle, numero, colonia, ciudad) con sus anexos consistentes en esta-
cionamiento numero (si los tiene o cualguier otro anexo) y el porcen-
taje de indiviso que en un % lercorresponde sbbré'ios bienes -
propiedad comin. : : =

CLAUSULAS‘

PRIMERA. "LA COMPANIA" acepta la oferta de compra de "EL CLIENTE", --

Sy ublcado en (calle, nGmero,

sobre el departamento iy

colonia, ciudad), con sus anexos consistentes en estacionamientos ---

nimeros Yy (o los anexos gque correspondan) Yy el porcentaje de --
indiviso que en un % le corresponde sobre los bienes y gue se =--
cubre en la forma siguiente:$ (cantidad en nimero,——-

letra y mencionando gue es moneda _nacional), gque "EL CLIENTE" entrega

a "LA COMPANIA" en este acto mediante cheque certificado namero
del Banco , v el resto, o sea, la cantidad de $

(cantidad en ndmero, letra y mencionando gque es en moneda —-—--—
nacional), que "EL CLIENTE" entregard a "LA COMPANIA" a la firma de -

la escritura ante el Notario Publico ntGmero Licenciado
el dia del mes del ahno .
Si no se realiza en esa fecha, la parte a quien sea imputable el ----

hecho, cubrira $(nGmero y letra) por cada mes que transcurra.
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paran la propiedad del:depa

obliga al saneamiento delﬁtituld,eﬁ caso:d

Ley.

CUARTA. Ambas partes contratantes.se someten expresame a 1a juris-

diccién y competencia de-los tribunales.de.(el.D.F;“c en su.caso, de-

la entidad federativa en donde se encuentre ubicado ‘el inmueble),
para todo lo relativo a las cuestiones que se susciten sobre la in—--
terpretacién y cumplimiento de este contrato,renunciando "EL CLIENTE"
al privilegio de su domicilio y manifestando que se sefiala el inmue-
ble objeto de este contrato, como lugar en donde se ha de efectuar --
cualquier notificacidén atn de cardcter judicial, renunciando de ante-
mano a cualquier fuero de domicilio que pudiera favorecerle en el fu-
turo.

Los otorgantes aceptan reciproca y respectivamente las anteriores --—-
estipulaciones y las que de ellas deriven con arreglo a la Ley.

Las partes contratantes declaran estar capacitadas para obligarse --
conforme a la Ley y haber leido y enterdndose de todas y cada uno de
los antecedentes y clausulas de este contrato, con las gue estin con-
formes y lo firman en la (nombre de la ciudad), a los (fecha).

Se anexa el reglamento de condominio y administracién, =1 cual "EL --
CLIENTE" firma y se obliga a cumplir en cada una de sus clé&usulas, --
mismo que declara conocer.
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el as

El presentg(éontrat se firma

las partes:y.dos' testigos @

PROMITENTE VENDEDOR

(nombre y domicilio
haciendo constarel:
poder notarial de’la’
compafiia para contratar

TESTIGO

(nombre y domicilié) B N Vihéﬁbre y.domicilio)’

FORMATO DOS

Contrato de promesa de compraventa ( en los casos en que las
operaciones sean a crédito con reserva de dominio).

Contrato de promesa de compraventa con reserva de dominio que cele—---
bran como parte vendedora, a quien en el curso de este
contrato se le dominarad como "LA COMPANIAY, y como parte compradora -
, quién en lo sucesivo se denominard como "EL CLIENTE", de
acuerdo con los siguientes antecedentes y clausulas:
ANTECEDENTES

I. "LA COMPANIA" declara que es legitima propietaria de un
terreno y sus construcciones, ubicado en (calle, nimero, colonia,
ciudad) de acuerdo con la Escritura Pidblica ntmero de fecha
de de , ante el Notario Pidblico namero , Licenciado

debidamente registrada en el Registro Pidblico de la Propie--
dad, en el Tomo__ _, Volumen___ de la Serie "__ ", a fojas__ , bajo el

nimero .
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IX. Que la construccién a que se reflere la declaracion anterior, ---
esta reglamentada confolme a la autorlzac1on que para funcionar como
condominio, otorgaron 1as autorldades admlnlstratlvas del Departamen-

to del Distrito Federal o, sen’ su caso las agtorldades municipales,es-

4ria de Salubrldad y Asistencia,

tatales correspondientes Y la Secre

v las partes deberan flrmar el reglamento ‘de condomlnlo y administra-

cion gque les es conocido;* ™
III. "LA COMPANIAY ha 1nformad L CLIENTE" respecto -
del precio de contado del b ﬂﬁéfééeé y+la-tasa
y forma en que fuerpn_calqu 11 dé ﬁodos los --

su peridicidad, la caftldad1 1
liquidar ant1c1padamente el credlto con la reducc1on respectlva de --
los intereses.

CLAUSULAS
PRIMERA. "LA COMPANIA" vende con reserva de dominio a "EL CLIENTE",
quien adquiere bajo tal modalidad =1 (departamento o casa) de la ca--
lle de (numero, colonia, ciudad). La transmisién de la propiedad se

efectuard en favor de "EL CLIENTE" el dia de de ’

siempre y cuando se encuenhtre al corriente en el cumplimiento de to-
das las obligaciones gue se deriven de este contrato, se aceptado co-
mo deudor sustituto por la institucidn hipotecaria gque ha conferido -
el crédito indicado en la clasica decimoquinta de este contrato y que
garantice el adeudo que a dicha fecha tenga con "La COMPANIA" con ga-
rantia hipotecaria en segundo lugar sobre el propio inmueble a que

se refiere esta cliusula.
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obliga a pagarlo en la 51gu1ente forma.:

1. La suma de (con nﬁmero, letra vy en moneda nac1onal), importe --
del préstamo hipotecario a que se reflere~1a clausula decimoquinta, -
mediante el pago de mensualidades consecutivas de (nlimero,letra
y en moneda nacional), cada una que incluyen intereses al___% mensual

El primer pago se hara el dia del mes de de .

2. La suma de (con nGmero, letra vy en moneda nacional), mediante -

el pago de mensualidades consecutivas de (nimero, letra vy en
moneda nacional), cada una que incluyen intereses al % mensual.
El primer pago se hard el dia del mes de de .

Los intereses sefialados en el parrafo anterior se incrementardn o ---
disminuiran en la misma proporcién en que se aumenten o disminuyan --
las tasas de interés autorizadas por el Banco de México, a las insti-
tuciones de crédito del pais. En todo caso este interés sera superior
en un____ % al interés que cause con motivo del crédito garantizado --
con primera hipoteca. Asimismo, a este caso serdn aplicables las dis-
posiciones contenidas en las clausulas segunda, tercera, cuarta, sex-
ta, decimogqguinta y demds relativas del presente contrato. Los abonos

pactados en esta clausula, gue no sean cubiertos a su vencimiento, --
causaran un interés moratorio mensual como sigue:

El crédito sefialado en el inciso 1. al tipo de interés moratorio con

que esté operando la hipotecaria mids sus penas si las hubiera. El

crédito sefialado en el inciso 2, si lo hay, causarad un interés mora--
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COMPANIA".; equlvalente

cipados en cualquier moment
corespondientes, slendo por su cuent
primera. hipoteca. La

parte de capital que corresponda a los pagos antlclpados se apllcaré

en primer lugar a amortizar el credlto S n»" ' ;nplso 2 ydpqs- '

teriormente al garantizado con primera hlpoteca.

TERCERA."EL CLIENTE" suscribe en este acto; eri‘~1fa\for'rde "LA COMPANIA" -

pagarés que representen las cantldades, ven01mlentos e 1ntereses a
que se refiere la segunda.

Dichos pagarés los recibe "LA COMPANIA" salvo buen cobro y con el fin
de facilitar el pago del precio convenido, en la inteligencia de --
que la entrega de los mismos, no constituye pago ni obligacidén a "La
COMPANIA", a transmitirle la propiedad del inmueble, sino en virtud
de la liquidacidén puntual del crédito sefialado en el inciso 2 y siem-
pre y cuando "EL CLIENTE" se obligue a pagar directamente a la insti-
tucidén hipotecaria y, esta asi lo acepte, el crédito garantizado con
primera hipoteca.

CUARTA. Tanto las mensualidades citadas en la clausula segunda, como
los demds pagos a que se refiere este contrato, deberdn ser cubiertos
en moneda nacional, con toda puntualidad, sin necesidad de previo co-
bro en las oficinas de "LA COMPANIA", ubicadas en , o en

cualgquier otro lugar que la propia "COMPANIA'", sefialare en la ciudad
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de México'a*"ﬁﬁkCLIENTEﬁ;*ﬁedian,

QUINTA. "WEL CLIENTE" autoriza expresament

ésta pague pbrncuenté'de "EL' CLIEN

previa, cualesquiera impuestos, contribu

cualgquier otro gasto relacionadc

contrato, obligandese a cubrir un'i 2% mensual sobre

el monto de los pagos supiidéé A a~p§rﬁif de la fecha

en que ésta efectie los pégog iE TEﬁ’lé reémbolse
las cantidades erogadaéL k> : k
SEXTA. Tanto los interésés}ordinarlos.jymoraﬁqfioskdevenéados, como
los pagos que "LA COMPANIAM éupia,kéérénkexigibles desde luego, ade--
mas del importe de las mensualidades o anualidades que se vayan ven-
ciendo, por lo cual, los pagos que "EL CLIENTE" hiciere, se aplicarédn
preferentemente y por el orden que se indica, al pago de todos los --
intereses causados, al de las cantidades suplidas, y enseguida a cu--
brir el monto de las mensualidades y anualidades vencidas, o que se
vayan venciendo, comenzando por la fecha de venciemiento mas antigua
y siguiendo por el orden de su vencimiento, hasta que "EL CLIENTE" se
ponga al corriente. Los pagos que efectde "EL CLIENTE" no lo liberan
de adeudos anteriores, aun cuando "LA COMPANIA" entregue a "EL CLIEN-
TE", recibos o pagarés gue correspondan a la mensualidad o anualidad
de la fecha en que efectie el pago.

SEPTIMA.Si "LA COMPANIA"™ recibe los abonos en fecha distinta de la --
estipulada, o concede prdrroga para que los mismos sean cubiertos,

no se entendera modificado este contrato, ni en cuanto a los términos

ni en cuanto a su forma de pago.
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a)

b)

c)

a)

“Se’conviene’

igui htes“supueSA—

Si “EL CLIENTE" dejare ‘de pagar oportu a ent= B :~de:-los  abonos

mensuales o _ de las anualldades estl uladas.

Si "EL CLIENTE" no pagare los impﬁestos, derechos, contribucio-
nes o cooperaciones que devengue el inmueble objeto de este ---
contrato.

Si la instutucidén de crédito ante la cual se hubiera gestiona-
do la hipoteca que se menciona en el inciso 1 de la clausula -
segunda, rechace a "EL CLIENTE" al hacerse la situacidén de deu-
dor.

si el cliente no proporciona oportunamente a "LA COMPANIA" 1la
documentacidn, datos e informes que ésta le requiere para pro--
ceder a la situacién de deudor hipotecario y si no concurre ---
oportunamente a la firma de la escritura de reconocimiento de
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gaciénfdé'
lapcia;y:édm

M&s una renta a partir d

gue serid fijada.bbr/l§

se calculardn sélo sobre las éaﬁfidédeé'qu Vrecié del inmueble,
haya cubierto "EL CLIENTE". g

2.La devolucidn de las cantidades cubiertés por el "EL CLIENTE"
respecto del precio y los intereses a gue se refiere el punto 1 ante-
rior, las hara "LA COMPANIA" en la fecha y contra la entrega del in-
mueble gque haga "EL CLIENTE".

3.Por todo el tiempo en que "EL CLIENTE" se encuentre en posesidn
del inmueble, seguird corriendo la renta que se fije por los peritos
del caso.

4."LA COMPANIA" compensard su obligacién de devolver las cantida--
des recibidas a cuenta del precio y los intereses a que se refiere el

punte 1 anterior, contra las rentas a cargo de "“EL CLIENTE".

DECIMOPRIMERA. "EL CLIENTE" se obliga a devolver a "LA COMPANIA", la
posesién del inmueble materia de este contrato, dentro de los quince
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1A coﬁPAﬁIA" pueda ejercitar en

los términos del‘%?ti u 'y Federal de Proteccién al Con--
sumidor. f’ : -
En caso de que "LA coﬁpAﬁj e la goliéitud de "EL CLIENTE"
para arrendar en un plaéo éérentorio,dé;;;;_ dias hébiles, contados a
partir de la fecha de la soliéitﬁd,“ésta se considerara& contestada en

sentido afirmativo.

DECIMOTERCERA."EL CLIENTE" se obliga a destinar el inmueble objeto
del presente contrato, exclusivamente a ___ y en consecuencia se
abstendra:

a) De establecer o permitir que se establezca dentro del mismo, --
fabrica, taller, expendio de bebidas embriagantes, alimentos, casa de
juegos o lenocinio o establecimientos dedicados a la ensefanza, pro-—-
paganda o culto religioso, u otros usos contrarios a la Ley, la moral
vy las buenas costumbres.

b) De hacer modificaciones alguna a la construccién, sin la auto--
rizacién previa y por escrito de "LA COMPANIA", hasta en tanto "EL
CLIENTE" no haya cumplido con lo estipulado en la clausula segunda de
este instrumento.
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Queda expresamente-conv de estas obllgaclo——

serd motivo de resc1sxon del presente -=

LA COMPANIA" a cubrirlos

y obligéndose a reebbisa;se e inm ' T;”tbaé7véz que desde esta

fecha recibe la posesié objeto de este contrato.

DECIMOQUINTA. Se hace déi édh6cimiento de "EL CLIENTE" que a la fecha
existe un adeudo por la suma de (cantidad con nimero, letra y en mo-—-
neda nacional), en favor de garantizado con hipoteca en
primer lugar sobre el inmueble materia de este contrato.

El préstamo hipotecario estd pactado al___ % de interés .

Se conviene expresamente entre "EL CLIENTE" y "LA COMPANIA", que no
obstante el tipo de interés pactado, éste se modificard ya sea aumen-
tando o disminuyendo, en el caso de que aumenten o disminuyan las ta-
sas de interés autorizadas por el Banco de México, a las institucio--
nes hipotecarias. En consecuencia, se pacta que dicha modificacién --
operara automaticamente, a partir de la fecha en que varien las tasas
de interés, en cuyo caso se aumentardn los abonos a que se refiere el
inciso 1 de la cldusula segunda.

En el momento en gque ocurra la circunstancia anterior, "LA COMPANIA"
lo comunicaré por escrito a "EL CLIENTE", quien en un plazo de 10
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-redocumen=

obliga a cumplirlo en ‘1o hubiera.

celebrado.

DECTIMOSEXTA . "EL CLIENTE"'podr hacer; cesidn de los deréchosJéue haya
adquirido en virtud de este’c fv§tdiusieﬁpre que esté al corriente
en sus pagos y demds obiigabiqneé—&ﬁe'le impone el mismo, y previo

consentimiento por escrito de "LA COMPARIA".

DECIMOSEPTIMA. "LA COMPANIA" garantiza legitimidad de los titulos que
amparan la propiedad del inmueble que se contrata, y se obliga al sa-

neamiento, para el caso de eviccidén con arreglo de la Ley.

DECIMOCTAVA."LA COMPANTA" manifiesta haber dado a "EL CLIENTE", la

posesidén material del inmueble, declarando el propio "CLIENTE" haber-
lo recibido a su satisfaccién, con cardcter meramente temporal, hasta
en tanto se cumpla el término y las condiciones suspensivas indicadas

en la clausula primera de este contrato.

DECIMONOVENA. "EL CLIENTE" conviene expresamente en ratificacidén el
alcance y contenido de lo pactado en este contrato ante el Notario
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Pablico que seﬁalel“LA,CéM?AﬁiA" siendo caus

el hecho 'de que MET §: ) a

ca, que se menciocnae

dor sustituto, gdéﬁé «defqﬁgr compra

primera hipoteca y géféhéice en la sequnda;h;pqtec§ eiiSAido que a---
deude ‘a la vendedora, este.plaZoE;efénﬁendéré p£orrogado hasta en ---
tanto "EL CLIENTE" no cumpla con los: reguisitos antes mencionados.

En el caso de que la escrituracién no se hiciere dentro del plazo se-
fialado en el parrafo anterior, "EL CLIENTE" pagarda a "LA COMPANIAY,
como pena convencional por el manejo de su cuenta y por los gastos
administrativos que esto implica, la cantidad de (con ntmero, letra vy
en moneda nacional), por cada mes o fraccidn de mes que transcurra
desde el momento que termine el plazo antes mencionado y hasta la fe-
cha de escrituracién. Independientemente de que guedar& obligado a
cubrir cualquier cobro o sancién de tipo fiscal que por la demora se

causare.

VIGESIMA. "EL CLIENTE" debera cubrir los gastos de escrituracién y -
registro de la reserva de dominio y su cancelacidén, los impuestos, --
derechos, contribuciones y cooperaciones, cualquiera que sea su deno-
minacién u origen y que desde esta fecha se causen o sean notificados

en relacién con el inmueble.
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mina,. en:virtud. de

de las dispos

caciones del ‘inmueble las’

los materiales suétitutos'seah‘de~¢al;Qa‘ semejahte a:los sustituidos

sin que sSea preciso su consentimiento previo y expreso.

VIGESIMA TERECRA. "LA COMPANIA" no responderd en ningdin caso, por
deterioro total o parcial del inmueble materia del presente contrato,
cuando el deterioro provenga de incendio, temblor, terremoto, explo--
sién, etc. por lo que faculta desde luego a "EL CLIENTE" y éste con--
tratard un seguro gque cubra duchos riesgos, siendo por cuenta de "EL
CLIENTE", el pago de las primas gue se deriven del mismo y gquedando
autorizada "LA COMPANIAM™, para contratar dicho seguro y cubrir por
cuenta de "EL CLIENTE" dichas primas, quienes se obliga a reembol----

sarselas.

VIGESIMA CUARTA. Ambas partes contratantes, se someten expresamente a
la jurisdiccién y competencia de los tribunales del Distrito Federal,
para todos lo relativo a las cuestiones que se susciten sobre la in--
terpretacién y cumplimiento de este contrato, renunciando "EL CLIEN-
TE" al privilegio de su domicilio y manifestando que se sefiala el in-
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Las partes contratantes declar_ tédéé para obligarse i==-

conforme a la ley y haber leido y nteréndose de todas y cada una de
las partes y clausulas de este contrato, con las que’ estan conformes

y lo firman en (localidad.)

Se anexa reglamento de condominio ybadmiﬁistraéién, el cual "EL
CLIENTE" firma y se obliga a cumplir en qada'uné de Sds'cléusulas,
mismo gque en este acto declara conocer. S

El presente contrato se firma el dia del mes de , por

las partes y dos testigos de asistencia.

PROMITENTE VENDEDOR PROMITENTE COMPRADOR

(nombre y domicilio, {nombre y domicilio)
haciendo constar el

poder notarial de la

compaiiia para contratar)

TESTIGO TESTIGO

(nombre y domicilio) (nombre y domicilio)
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: A continuacién presentaremos un. contrato de promesa de com—
praventa, expedido por "El instituto de Investlgac10nes Inmoblllarlas‘
de: la Ciudad de México", especializado en: la dlfu51on Yy ensefianza
profesional del ambito 1nmoblllar10. g

CONTRATO DE PROMESA DE coNTR'AT,O”DE COMPRAVEN’I‘A

QUE CELEBRAN POR UNA PARTE: .cseceasiss
REPRESENTADO (A) PORI:.ucsecccnnsen
EN SU CARACTER DE:.cveeccccsccccssl .
CON DOMICILIO EN: .toseessacvcosscssion .
COMO PROMITENTE COMPRADOR Y POR LA OTRA -
REPRESENTADO (A) POR! .cccesscrsccass .
EN SU CARACTER DE ¢ ..civeccensven ! ; .
CON DOMICILIO EN:! .ccvvseccccscscsvene . .
COMO PROMITENTE VENDEDOR SUJETANDOSE A LBS SIGUIENTES DECLARACIONES
CLAUSULAS.

DECLARACTIONES.

PRIMERA.- EL PROMITENTE VENDEDOR DECLARA SER EL LEGITIMO --
PROPIETARIO DEL INMUEBLE CITADO EN EL PRESENTE CONTRATO Y TENER PLENA
CAPACIDAD JURIDICA PARA ENAJENARLO.

SEGUNDA.- EL PROMITENTE COMPRADOR DECLARA TENER PLENA CAPA--
CIDAD JURIDICA Y ECONOMICA PARA CELEBRAR TANTO ESTE CONTRATO DE PRO--
MESA COMO EL CONTRATO DEFINITIVO EN EL DESCRITO.

CLAUSULRBAS.
OBJETO

PRIMERA.~ LAS PARTES CONTRATANTES SE OBLIGAN A CELEBRAR EN -
UN PLAZO DE ..... DIAS CONTADOS A PARTIR DE LA FECHA DE FIRMA DE ESTE
INSTRUMENTO, CONTRATO DEFINITIVO DE COMPRAVENTA ANTE NOTARIO QUE CON-
TENDRA LOS SIGUIENTES ELEMENTOS.

EL PROMITENTE VENDEDOR SE OBLIGA A ENAJENAR Y EL PROMITENTE
COMPRADOR SE OBLIGA A ADQUIRIR PARA SI O PARA LA PERSONA FISICA O MO~
RAL QUE SE DESIGNE EL PREDIO UBICADO EN: .. ..t teervecenoonsnnencanann
“eeesssererescssssssas, EL CUAL TIENE LAS SIGUIENTES CARACTERISTICAS:

SUPERFICTIE: coccrescssstcccnnsonessnastesoconsscssscssoccsannncsccccsns

I R R R R R R I I R R R R I I I R I I I I I I R

LINDEROS: ..cccceas

PR R R R R I R S S R essessscsvsecsssecarnsses s

DESCRIPCION: cccecensovasssnscscsccsrssocssecscsnssccsossscncsnssonsssesas
UsSO: ......................................;.........................

P R R R I I I A e N R I R I P I I A A A A
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MANERA: occescecvencoscososnssaroscorsssasoacnoecessie

D R I R I R I I B I N R A S

AL MOMENTO DE LA FIRMA DE LA ESCRITURA DEFINITIVA EL VENDE-
DOR COMO LEGITIMO PROPIETARIO DEL INMUEBLE SE OBLIGA A ENTREGARLO DE-
SOCUPADO, SIN LIMITACION DE DOMINIC Y LIBRE DE GRAVAMEN FISCAL O DE -
OTRA NATURALEZA, CON TOMA DE AGUA, INCLUYENDO APEC Y DESLINDE, SIEM--
PRE Y CUANDO HAYA CUBIERTO EL COSTO DE LOS CONCEPTOS ANTERIORMENTE ~--
CITADOS, EL PROMITENTE COMPRADOR POR SU PARTE SE COMPROMETE A RECI--
BIRLOS EN EL ESTADO EN QUE SE ENCUENTRE, MANIFESTANDO CONOCERLO, ES--
TAR CONFORME CON EL MISMO, HABIENDO SIDO ASESORADO POR PERITO.

LA ESCRITURA SERA OTORGADA ANTE LA FE DEL LIC ......cco-0..
ce et erseseesssaestsscarsisensenssassy NOTARIO PUBLICO N2 ,...civeencnn
DE LA CIUDAD DE ... it iiieenrestaancoaoesssetnosassasasosanssoseetoasssns

GARANTTIA.

SEGUNDA.~- COMO GARANTIA DE LA SERIEDAD.DE LA ‘PROMESA CONTENIDA EN ES-
TE CONTRATO EL PROMITENTE COMPRADOR ENTREGA EN EL MOMENTO DE SU FIRMA
LA CANTIDAD DE $ ...t vverecononsosaosainasn (eisienesnercnconanssassas
Y
MISMA QUE SE APLICARA A CUENTA DEL PRECIO .EN EL MOMENTO DE CELEBRAR -
EL CONTRATO DEFINITIVQO ANTE NOTARIO.

RESPONSABILIDALD.

TERCERA.- LAS PARTES CONTRATANTES CONVIENEN EN CASO DE INCUMPLIMIENTO
DE CUALQUIERA DE ELLAS, LA CUBRIRA COMO INDEMNIZACION LA CANTIDAD DE

QUEDANDO AUTOMATICAMENTE LIBERADA DE SU OBLIGACION LA CONTRAPARTE --
DANDOSE POR RESCINDIDO ESTE CONTRATO SI SE TRATARA DEL PROMITENTE --
VENDEDOR, ESTE ADEMAS DE PAGAR LA PENA CONVENCIONAL DEVOLVERA LA SUMA
DADA COMO GARANTIA POR EL PROMITENTE COMPRADOR.

CONTROVERSIAS.

CUARTA.~ PARA LA INTERPRETACION Y CUMPLIMIENTO DE ESTE CONTRATO LAS -
PARTES MANIFIESTAN SU CONFORMIDAD EN SOMETERSE A LA JURISDICCION DE -
LOS TRIBUNALES ... cettveeetotescssnescsonsnnannns Cectaerct ettt anonn

© 6 @ 8 % 8 3 8 4 4 5 % e s 4t s s u e et et et s e e e s e e s s e s st asesse s s e e oo a oot

RENUNCIANDO EXPRESAMENTE AL FUERO DE SU DOMICILIO PRESENTE O FUTURO.

QUINTA.~ LAS PARTES CONTRATANTES SENALAN COMO DOMICILIO PARA RECIBIR
NOTIFICACIONES O CUALQUIER OTRO EFECTO LEGAL EL MENCIONADO EN ESTE --
INSTRUMENTO.
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LOS PARTICIPANTES EN ESTE CONTRATO MANIFIESTAN' HA
DO EN SU INTEGRIDAD, ESTAR CONFORMES CON.SU CONTENIDO Y TENER PLENA -
CAPACIDAD JURIDICA PARA COMPROMETERSE.

FIRMADO EN LA CIUDAD DE «-vecevsassvsnsee ELDIA Vieuside DE woveeans
DE 199... EN ORIGINAL Y .....COPIAS.

L A A N R R R “e s s s ascs o s s ssss s

PROMITENTE COMPRADOR PROMITENTE VENDEDOR

®s s eesesrsassresaansnene @t es et esrcsans s esans e e

TESTIGO TESTIGO
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CAPITULO IX

RESPONSABILIDADES DE VENTA Y POST-VENTA.
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9yl RESPONSABILIDAD CIVIL Y DEL FRAUDE POR LOS
CONSTRUCTORES O VENDEDORES DE CONDOMINIO.

Tra RESPONSABILIDAD CIVIL EN LA CONSTRUCCION.

La responsabilidad civil emana de dos fuentes. las deriva-
das del contrato de obra y las derivadas de otros hechos juridicos
que causen dafios y gue estén penados por la ley. Desprendamos algunos
conceptos sobre la responsabilidad civil, segin su aparicién . en el
cédigo civil. : o

El que obrando ilicitamente o contra las buenas costumbres
cause dafio a otro, estd obligando a repararlo, a menos gque demuestre
que el dafio se produjo como consecuencia de culpa o negligencia
inexcusable de la victima (art. 1910 C.C.).

Cuando una persona hace uso de mecanismos, instrumentos,
aparatos o sustancias peligrosas por si mismos; por la velocidad que
desarrollen, por su naturaleza explosiva o inflamable, por la energia
de la corriente eléctrica gue conduzcan o por otras causas andlogas,
estd obligada a responder del dafio gue cause, aungue no obre
ilicitamente, a no ser que demuestre gque ese dafio se produjo por
culpa o negligencia inexcusable de la victima (art. 1913 C.C.).

La reparacién del dafno debe consistir, a eleccidén del
ofendido, en el restablecimiento de la situacién anterior, cuando
ello sea posible, © en el pago de dafios y perjuicios. Cuando el dahno
se cause a las personas y produzca la muerte, incapacidad total o
permanente, parcial permanente, total temporal o parcial temporal, el
grado de la reparacidn se determinarad atendiendo a lo dispuesto por
la Ley Federal del Trabajo. Para calcular la indemnizacién que
corresponda se tomard como base el cuadro del salario minimo diario
mas alto que esté en vigor en la regidn y se extendera al numero de
dias que para cada una de las incapacidades mencionadas sefala la ley
Federal de Trabajo. En caso de muerte, la indemnizacién corresponderd
a los herederos de la victima (art. 1915 C.C.).

El propietario de un edificio es responsable de los dafios
que resulten por la ruina de todo o parte de él, si sobreviven por
falta de reparaciones o por vicios de construccién (art. 1931).

Igualmente responderan los propietarios de los dafios
causados por: la explosidén de magquinas o la inflamacidén de
substancias explosivas; el humo o gases gue sean nocivos a las
personas o a las propiedades; la caida de arboles, cuando no sea
ocasionada por fuerza mayor; los depésitos de agua que humedezcan la
pared del vecino o derramen sobre la propiedad de é&ste; el peso o
movimiento de las maquinas; la aglomeracidén de materias primas o
animales nocivos a la salud, o por cualquier causa que sin derecho
origine algin dafio (art. 1932 C.C).

La accidn para exigir la reparacién de los dafios causados,
en los articulos hasta aqui vistos, prescribe en dos afios, contados a
partir del dia en que hayan causado el dafio (art. 1934 C.C.)
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: Los patrones son responsables de ‘los accidentes de trabajo
Y de las énfermedades profeslonales de los trabajadores, sufridas con
.motivo.olen el.ejercicio de la profesidn o trabajo que ejecuten; por
tanto, los patrones deben pagar la indemnizacidén correspondiente,
segun hayan traido como consecuencia la muerte o simplemente la
incapacidad total o permanente para trabajar. Esta responsabilidad
Subsistird aun en el caso de que el patrén contrate el trabajo como
intermediario (art. 1935 C.cC).

Incumbe a los patrones el pago de la responsabilidad gque
nace de los accidentes de trabajo y de las enfermedades
profesionales, independientemente de toda idea, culpa, negligencia de
su parte. El patrén no responderd de los accidentes del trabajo
cuando el trabajador voluntariamente (neo imprudencia) los haya
producido (arts. 1936 y 1937 C.C.). Al respecto podemos aclarar que
aqui comentamos la responsabilidad civil, pero no la responsabilidad
penal ni laboral.

La responsabilidad civil puede ser regulada por convenio de
las partes, salvo aquellos casos en gue la ley disponga otra cosa. el
que presta servicios profesionales sélo es responsable hacia las
personas a guiénes sirve, por negligencia, impericia o dolo, sin
perjuicio de las penas gque merezca en caso de delito (arts. 2117 y
2615 c.C.).

En los contratos de obra a precio alzado, todo riesgo de la
obra correra a cargo del constructor hasta el acto de la entrega, a
no ser que hubiera morosidad de parte del duefic de la obra en
recibirla o convenio expreso en contrario (art. 2617 C.C.).

El constructor es responsable del trabajo ejecutado por las
personas que ocupe en la obra. Los empresarios constructcres son
responsables por la inobservancia de las disposiciones municipales o
de policia y por todo dafic que causen a los vecinos. Esto es
extensivo a los transelntes y vehiculos gque circulen por la via
piblica (arts. 2642 y 2645 C.C.).

En el capitulo sobre seguros y fianzas ampliaremos nuestros
comentarios sobre la responsabilidad civil.

DEL FRAUDE COMETIDO POR LOS CONSTRUCTORES O
VENDEDORES DE CONDOMINIOS.

De las sanciones que impone el Céddigo Penal para el
Distrito Federal en Materia Comin y para toda la Replblica en Materia
del Fuero Federal, en los casos de fraude cometidos por los
constructores o vendedores de condominios.

CONCEPTO DE FRAUDE Y SUS SANCIONES.

Art. 386. Comete el delito de fraude el que, engafiando a
uno o aprovechandose del error en que éste se halla, se hace
jilicitamente de alguna cosa o alcanza un lucro indebido.
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el delito:de fraude'se castigaré con las penaS'SLgulentes-

I. ‘Con prisién de tres dias a seis meses y multa de: tres a-diez

L ‘veces el salario, ‘cuando el valor de lo defraudado no exceda

. - de.esta ultlma cantidadq.

II. Con prisién de tres a seis afios y multa de dlez a-cien veces
el salario, cuando el valor de lo defraudado excedlere de -
cien, pero no de quinientas veces el salario. e

IIT. Con prisidén de tres a doce afios y multa hasta de: c1ento vein-
te veces el salario, si el valor de lo defraudado fuere mayor‘
de quinientas veces el salario. . :

El articulo 369 bis sefala que para establecer'elfmcnto'o
la cuantia que correspondan a los delitos, se tomard en-consideracidn
el 'salario minimo general diario vigente en el D.F., en:el momento de
la ejecucidn.

FRAUDE DE INTERMEDIARIOS EN OPERACIONES DE
TRASLACION DE DOMINIO O DE GRAVAMENES REALES.

Art. 387. Las mismas penas sefialadas en el articulo
anterior, se impondran:

Fraccién XIX. A los intermediarios en operaciones de traslacién de
dominio de bienes inmuebles o de gravamenes reales sobre éstos, que
obtengan dinero, titulos o valores por el importe de su precio, a
cuenta de &1 o para construir ese gravamen, si nc los destinaren, en
todo o en parte, al objeto de la operacidén concertada, por su
disposicién en provecho propio o de otro.

Para los efectos de este delito se entenderd que un
intermediario no ha dado su destino, o ha dispuesto, en todo o en
parte, del dinero, titulos o valores obtenidos por el importe del
precio o a cuenta del inmueble objeto de la traslacién de dominio o
del gravamen real, si no realiza su depdsito en Nacional Financiera,
S.A., o en cualgquier institucién de depdsito, dentro de los 30 dias
siguientes a su recepcién a favor de su propietario o poseedor, a
menos que lo hubiese entregado, dentro de este término, al vendedor o
al deudor del gravamen real, o devuelto al comprador, o al acreedor
del mismo gravamen.

Las mismas sanciones se impondrdn a los gerentes,
directivos, mandatarios con facultades de dominio o de
administracién, administradores de las personas morales gue no
cumplan o no hagan cumplir la obligacién a que se refiere al parrafo
anterior.

El depdsito se entregard por Nacional Financiera, S.A., o
la institucién de depdsito de que se trate, a su propietario o al
comprador. Cuando el sujeto activo del delito devuelva a los
interesados las cantidades de dinero obtenidas con su actuacién,
antes de que formulen conclusiones en el proceso respectivo, la pena
que se le aplicarad sera la de tres dias a seis meses de prisién.
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: FRAUDE DE CONSTRUCTORES o +YENDEDORES. DE -,
EDIFICIOS EN CONDOMINIOS.E

. Art 387. Frac01on XX Aailos: constructores o vendedores de
edlflclos ‘en:condominio que obtengan dlnero, titulo o valores por el
importe.de’ su-precio:- o a cuenta’de’él, si‘no los destinaren, en todo -
o en.’parte, ‘al objeto de la operacidn:concertada, por su disposicién
en.provecho propio o de otro. Es:aplicable a lo dispuesto en esta
fraccidén, ;lo determinado en: los parrafos segundo y. quinto de. la
fracc1on anterior. o

. Las instituciones.y organismos auxiliares de crédito, -las:
flanzas y las de seguros, asi’ como ‘los organismos oficiales: y . =7
descentralizados autorizados-legalmente para operar con 1nmueb1es,f“
quedan exceptuados de la obligacidén. de construir el depOSLto a que se
refiere la fraccidén XIX.

9.2 QUE ES UN CONDOMINIO Y SUS CARACTERISTICAS
DENOMINACION JURIDICA DEL CONDOMINIO.

A través de los tiempos, de las diversas doctrinas
juridicas y de las caracteristicas y necesidades propias de los
distintos paises, se ha denominado al condominio de diferentes
maneras, para distinguirlo de otras formas de propiedad. Como el
criterio y debate doctrinal, al respecto, excede en mucho al ambito
de estudio de este trabajo, nos limitaremos a citar algunas
denominaciones para tener un marco de referencia.

Parcelacidn cibica de inmuebles, propuesta por Navarro
Azpeitia; Propiedad de inmuebles por plancs, de Virgilio Reffino;
Condominio, por Pedro Poirier, y adoptado por el derecho italiano;
Condominio de casas por pisos, de Alvarez Cascos; Propiedad
horizontal, Colin y capitant, por Orlando Gémez Gil y aceptada por el
derecho cubano; Propiedad de casas por pisos, de Manuel Battle
Vazquez; Propiedad sobre pisos y habitaciones, de Jerdnimo Gonzalez;
Copropiedad de casas por pisos, de Butera.

Se advierte en todas ellas la idea de distinguir esta forma
de propiedad de las otras conocidas, relacionandola directamente con
inmuebles, casas o edificios, y la de hacer notar la divisién de esos
bienes en partes, llamenseles a éstos, pisos, viviendas, habitaciones
o planos. También se nota en casi todas ellas la nocidén de comunidad,
copropiedad o condominio.

Por lo que respecta al derecho Mexicano, los cddigos
civiles de 1870 y 1884 no lo denominaban de algdn modo en particular;
pero de una manera indirecta lo ubican como "los diferentes pisos de
una casa". El Cdédigo Civil de 1928 se refiere a los "diferentes
pisos, departamentos, viviendas o locales de un edificio". La primera
ley de condominios se denomind Ley Sobre el Régimen de Propiedad y
Condominio de los Edificios Divididos en Pisos, Departamentos,
viviendas o Locales.
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Creo qgue’ es conveniente en cuanto. a los términos propiedad
y condominio,i porque da la ‘idea de exclusividad y comunidad simult&--
neas, pero que decir edificios divididos en pisos, departamentos,
viviendas o localés es, mas que amplio, restringido, pues parece que
limitara a sélo cuatro las partes en gque puede hacerse la divisién.
Propondria un solo vocablo: departamento, pues en él se comprenden
tanto los locales para oficinas o comercios, como las habitaciones y
aun los pisos mismos, si ellos constituyen en si una unidad dentro
del edificio.

La iniciativa de ley propuesta por el Ejecutivo al Congreso
en 1972, se denominaba de Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condo-
minio Vertical, Horizontal o Mixto. Por su parte, las Comisiones Uni-
das de Estudios Legislativos, Primera Seccién, de la Vivienda, propu-
sieron: se cambia el nombre de la ley por el de Ley Sobre el Régimen
de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito y Territo--
rios Federales, en atencidén a que lo vertical, horizontal o mixto se
refiere a la forma de construccidén de un edificio y no lleva al equi-
voco de concebir un condominio pramente vertical, lo que es imposible
en la realidad. Y siendo formas de edificacién es pertinente aludir
al elemento real que los contenga o generalice, usandose el término
de inmuebles. Por otra parte, siendo ambito jurisdiccional el del
Distrito Federal y territorios, es menester determinado en el propio
nombre de la Ley.

Como consecuencia, la nueva ley de 1972, que derogd a la de
1954, y que actualmente estd en vigor, se denomina: Ley Sobre el
Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito y
Territorios Federales. La expresién "y Territorios Federales" se
suprimidé segin el Diario Oficial de la Federacién del 8 de octubre de
1974, con motivo de que se erigieron como estados los territorios de
Baja California Sur y Quintana Rco.

DEFINICION JURIDICA DEL CONDOMINIO

Es una propiedad especial, que constituida sobre edificios
divididos por pisos o locales susceptibles de aprovechamiento inde---
pendiente, atribuye al titular de cada uno de ellos, ademids de un de-
recho singular y exclusivo sobre los mismo, un derecho de copropiedad
conjunto e inseparable sobre los restantes elementos, pertenencias y
servicios comunes del inmueble.

La propiedad horizontal de los inmuebles edificados consis-—
te simplemente en que el propietario de un piso o de un piso o de un
departamento, lo es exclusivamente de él, con independencia de los
propietarios vecinos, y es condémino, a la vez, del terreno donde se
asiente el edificio y demds bienes comunes.

Gomez Gil lo define como una institucién juridica singular
e independiente, que se refiere a un régimen de propiedad en el cual
se es titular de un dominio exclusivo sobre determinada unidad de un
edificio, conddémino, en modo permanente e irrenunciable en relacién a
los elementos comunes, indispensables a la existencia y disfrute de
aquella.
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El'articulo 951 del Coddigo Civil 'para el Distrito Federal,
modificado-con un motivo de-la actual.ley .de.condcminios, en su pri--
mer p&rrafo vierte un concepto de esta figura, que es el mismo que -
establece el primer articulo de la ley de condominiocs, y que dice:
"Ccuando los diferentes departamentos, viviendas, casa o locales de un
inmueble, construidos en forma vertical, horizontal o mixta, suscep--
tibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un
elemento comin de aquél o a la via publica, perteneciesran a distintos
propietarios, cada uno de éstos tendrd un derecho singular y exclusi-
vo de propiedad sobre su departamento, vivienda, casa o local y, ade-
mas, un dercho de copropiedad sobre los elementos y partes ccmunes -
del inmueble necesarios para su adecuado uso o disfrutet,

con relacién al articulo primero de la ley de condominios,
expresan las Comisiones Unidas de Estudios Legislativos que:es mejor
especificar con claridad la especie o materia gque se regimenta, que
definirla. T

ANTECEDENTES HISTORIC(OS DEL CONDOMINIO

Los estudios del antecedente histérico del condominio han
asegurado su existencia desde tiempos remotos, y hay encontradas
opiniones sobre si existidé o no: Su primer antecedente realmente
probatorio surge con el Cédigo Napolednico; al advenimiento de éste,
el desarrollo fue paulatino. Travest cita que ya en derecho babiléni-
co =-al decir Cug- se conocid en &1l un antecedente de venta de una
proporcidén divisa de casa. Y también se cita la venta de una planta
baja, de casa, en la que el vendedor se reservd el piso de encima,
todo segin acta de la época del rey Inmeroum de Sippar, 2 000 afos
antes de Jesucristo. No podemos menos citar como antecedente de la
regulacién de las operaciones en esta propiedad prodiviso la cita de
Ferrini al llamado libro Sirio-romano, y al manuscrito de Juliano
Ascalonita, anterior a Justiniano. Ascalonita, anterior a Justiniano.
Alli denomina dominus a las personas propletarias de los pisos.

Mariano Fernandez afirma que de los estudios llevados a
cabo por los historiadores, parece deducirse que la institucién que
contemplamos era ya conocida en los antiguos pueblos orientales, es--
pecialmente en Egipto y Caldea. Las fuentes que manejamos para funda-
mentar tal afirmacidédn son principalmente las siguientes: a) Los tes--—
timonios de algunos escritores de la época; b) Ciertos documentos e
inscripciones; c¢) Los monumentos histéricos, como el libro Sirio-ro--
mano, los extractos de Juliano Ascalonita y las leyes Gortias, y el
Talmud.

Borja Martinez comenta que Hiebuhr, en su historia de Roma,
sefiala la posibilidad de gque en la legislacién romana se conociera el
condominio prodiviso de los distintos pisos de una casa, fundamentan-
dose en un texto de Dionisio; que también se ha querido fundar la o--
pinién de que los romanos conocieron la divisién de casas por pisos -
en tres textos del Digesto, el primero de Papiano, el segundo de Ul--
piano y el tercero también de Ulpiano.
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Despues de exponer ‘las razones de varlos jurlstas, dice que
en consecuenc1a, creemos con Racciatti y Thevonot que la divisién de
casas por pisos no existid en Roma.

: Mariano Ferndndez aclara gue lo que en aquellas civiliza --
ciones era acaso la excepcidn se haya convertido hoy-en: la‘regla ge=-
neral. Mas no crea gque con esto queremos decir que la propiedad pri--
vada de casas por pisos, tal y como aparece en ‘la actualidad, sea una
institucién totalm,ente andloga a la que existid en los pueblos de la
antigiiedad. Estimamos, por tanto, gue se trata de una traduccién ac -
tual de un fenémeno antiquisimo, reelaborado por la doctrina cienti--
fica moderna para ajustarlo a las circunstancias sociales, econémicas
y juridicas de nuestro tiempo.

con referencia a la Edad Media, Borja Martinez dice que es
durante esta época cuando ~-a nuestro parecer- surge la institucién
gue nos ocupa; la imperiosa necesidad de la habitacién y la impo ---—
sibilidad de crecimiento horizontal en las ciudades amuralladas de 1la
Edad Media, obligaron a fraccionar por pisos y atn por habitaciones
la propiedad de las casas.

Aflade Borja Martinez que el Cédigo Napoledn inspirandose
principalmente en la Costumbre de Orléans y sigue las sugestiones de
los tribunales de apelacién de Lyon y Grenoble incluyd, por primera
vez vez en un cddigo, prescripciones referentes al dominio horizontal
Fué tal la magnitud del Cédigoc Napoledn de 1804, gque influyé en casi
todas las legislaciones de habla hispana y llegé a provocar uniformi-
dad en la reglamentacién de condominios.

Breves pero interesantes ideas nos ofrece Jose A. Negri que
entre otras dice gue Maximiliano, en su interesantisima obra sobre el
particular, cita una disposicidén de las Ordenaciones Filipinas, ante-
rior a la Independencia del Brasil, que también constituiria un reco-
nocimiento del principio. En Francia encontramos las primeras dispo -
siciones sobre esta materia en el articulo 116 de las Costumbres de
Auxerres en 1561, que poco a poco se van extendiendo a otras regiones
como resultado de una practica preexistentes o como producto de una
necesidad. Se cita como ejemplo cliasico el de la ciudad de Grenoble
que, rodeado de una cintura de murallas y no pudiendo desarrollarse
en extesidén, termind por resolver su problema hacia la altura, adop--—
tando la propiedad por planos; y el de la cuidad de Rennes que des --—
truida por un incendio en 1720, resolvid por ese camino la gravisima
dificultad que le cred por la falta de viviendas. Por andlogas razo -
nes, el sisitema existidé indiscutiblemente en toda Europa, hasta que
el Cédigo Francés lo incorpord a sus disposiciones. :

EL CRITERIO DEL LEGISLADOR MUNDIAL

Para Mariano Ferndndez, en la época contemporanea se dis---
tinguen dos tipos de legislacidnes, las que admiten la propiedad de
casas por pisos, y las que la admiten técitamente. Borja Martinez ha-
bla de tres legislaciones que prohiben la institucién; legislaciones
que siguiendo el Cédigo Napoledn, la admiten y regulan de un modo mas
o menos imperfecto; y legislaciones que pasan en silencio este punto.
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Para seguir con el estudio de Mariano Fernandez,
encontramos entre las legislaciones que admiten la propiedad de casas
por piso a: Argentina, Austria, Bolivia, Brasil, Cclombia, Chile,
Egipto, Francia, Guatemala, Holanda, Italia, Libano, Marruecos,
México, PerG, Portugal, Suecia, Suiza, Uruguay y Venezuela. La llsta
aumenta con Alemania, y algunos paises socialistas, tales como
Bulgarla, Checoslovaquia, Rumania y Rusia. Podemos agregar otros B
paises gque admiten la propiedad de casas por pisos y que cita Travest’
Yy Gonzédlez, como Cuba, Ecuador y Panamd. En el otro grupo, los que la
admiten tacitamente, menciona a Estados Unidos, Inglaterra, Japdén.y
Costa Rica.

ANTECEDENTES HISTORICOS EN MEXICO

Los antecedentes histéricos del condominio en México se
remontan al Cédigo Civil de 1870, donde por primera vez se reglamenta
en el articulo 1120, gue es practicamente una transcripcién del
cédigo espaficl. Un aspecto interesante es observar que el legislador
lo situdé en el libro "De los bienes, la propiedad y sus diferentes
modificaciones", en el titulo de las "Servidumbres" y en el capitulo
de las "Servidumbres de medianeria".

El segundo antecedente es el Cédigo Civil de 1884, articulo
1014, que no presenta cambios en el texto, libro, titule y capitulo.
El cédigo civil de 1928, vigente actualmente, reglamenta este tipo de
propiedad en el articulo 951, y lo ubica en el libro de "Los bienes",
en el titulo de la "Propiedad" y en el capitulo de la "Copropiedad".

La primera ley de condominios publicada en 1954 era
reglamentaria del articulo 951 de Cédigo Civil; en cambio la de 1972,
actualmente en vigor, se desvincula. Veamos lo gue al respecto
expresaron las Comisiones Unidas de Estudios Legislativos al someter.
a la consideracidén del senado, la iniciativa de reforma del articulo
951 en 1972: Ambas regulan el tipo de propiedad a que se refiere el
articulo 951 del Cédigo Civil para el Distrito y Territorios
Federales en materia comin y para toda la Reptblica en materia
federal, por lo que atafe a la copropiedad de elementos comunes y el
derecho singular y exclusivo de propiedad sobre la morada que
regimenta. Se establecen razones técnicas y juridicas que justifican
que se desvincule el contenido de la ley del articulo 951 del Cdédigo
Ccivil citado, tanto por la importancia singular de la materia, gue
esos documentos se exalta, como por no ser ortodoxo que se reglamente
una ley ordinaria con la otra de la misma naturaleza, como se
estimaba en la ley vigente.

En los diversos Estados de la Reptiblica Mexicana se
reglamenta la figura del condominio en forma semejante a la del
distrito federal, ya sea reproduciendola o con algunas
modificaciones.
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FUENTES LEGISLATIVAS VIGENTES SOBRE
CONDOMINIOS EN LA REPUBLICA MEXICANA

Estado Denominacién de la fuente legislativa

Ley sobre el régimen de propledad

Aguascalientes
: y condominio.

Ley sobre el régimen de propledad

Baja california

Baja California sur

Campeché -

en condominio de inmuebles.

Ley sobre el régimen de propiedad
en condominios de inmuebles para

el Distrito Federal.

Ccédigo Civil, de la propiedad.

Coahuila " “.Ley- sobre el régimen de propiedad
en. condominio -de inmuebles.:

colima 'Léy fegiamentaria del articulo 947
del cddigo Civil, de la copropiedad
en .condominio.

Chiapas cédigo Civil, de la copropiedad.

Chihuahua cédigo Civil del régimen de propiedad
en condominio.

Durango cbédigo Civil, del condominio.

Guanajuato cédigo Civil, del condominio.

Guerrero Ley sobre el régimen de propiedad
en condominio.

Hidalgo Cédigo Civil, de la propiedad.

Jalisco Ley reglamentaria del articulo 986
del cédigo Civil, del régimen de
la propiedad y del condominio.

México Ley sobre el régimen de propiedad
en condominio de inmuebles.

Michoacéan Ley sobre el régimen de propiedad
en condominio.

Morelos Ley sobre el régimen de propiedad
y condominio de los edificios
divididos en pisos, departamentos,
viviendas o locales.

Nayarit Cddigo Civil, de la copropiedad
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1956

1973

1975

21942

1973

1965

51938
a7
1961

‘1956

1940

1956

1961

1973

1956

1938



Nuevo Leén: i - » 7 Ley que’ regula el condomlnlo ' 1955
- R de edlflclos.

Oaxaca C dlgo 01v1l :de la copropiedad. 1944

Puebla" 'Ley sobre el régimen de propiedad : 1965
-condominio de los edificios : g
d;vldldos en pisos, departamentos

viviendas o locales.

Qqeré‘ Ley sobre el régimen de propiedad
en.condominio de inmuebles.

Ley sobre el régimen de propiedad 1972 %
‘en condominio de inmuebles para el :
‘Distrito Federal.

.Ley sobre el régimen de propiedad “1966
~en condominio de los edificios :
'divididos en pisos, departamentos,

wviviendas o locales.

Ley sobre el régimen de propiedad 1973 .
en-condominio de inmuebles.

Sonora : Ley sobre el régimen de propiedad 1957
S y condominio de los edificios
divididos en pisos, departamentos
o locales.

Tabasco cbédigo Ccivil, de la copropiedad. 1951

Tamaulipas Ley del régimen de la propiedad 1965
y condominio.

Tlaxcala cdédigo Civil, de la copropiedad 1929

Veracruz Ley sobre el régimen de propiedad 1956

y condominio de los edificios
divididos en pisos, departamentos,
viviendas o locales.

Yucatan Ley sobre el régimen de propiedad 1962
y condominio inmobiliario.

zacatecas Cédigo civil, de la copropiedad. 1965

TEORIAS S8OBRE LA NATURALEZA JURIDICA DEL CONDOMINIO

En primer lugar, dejaremos asentados algunos conceptos
elementales en materia de derecho civil, a efecto de facilitar la
explicacién de la naturaleza juridica del condominio, aungue no es
nuestra intencidén explayarnos en estos terrenos Jjuridicos.
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“La personalldad es el atributo de ser sujeto o titular de
derechos y obligacienes; tiene:cinco elementos ‘que son: el estado ci-
vil,"la capacldad el nombre, el domicilio y el patrimonio. Por ahora

- sdlo nos interesa este Gltimo. ‘El patrimonio es el conjunto de dere--—
chos y obligaciones perteneCLentes a una persona, apreciables en di -
nero.  Por otra parte, el conjunto de derechos que forman el patrimo-
nio -de una perscna se divide en derechos reales y derechos persona--
les.

Derecho real es una relacidn que se establece entre perso--
nas, con relacién a un bien y que origina para todo el mundo, como
sujeto pasivo, la obligacidn de respetar ese derecho absteniéndose de
perturbar al titular en el goce del mismo, esto es, originando para
todo el mundo una obligacidén negativa de respeto hacia el ejercicio
del derecho. Derecho personal es una relacidén gque se establece entre
personas, una como sujeto activo, acreedor y otra como sujeto pasivo,
deudor, por medio de la cual el primero puede exigir al segundo, no
ya la cosa en si misma sino una accidén que puede ser positiva: dar o
hacer una cosa; o bien, negativa: no hacer una cosa.

El derecho de propiedad es un derecho real; es la facultad
reconoconocida per la ley a una persona para gozar, esto es, usar y
disfrutar de una cosa, y disponer de ella con las limitaciones y mo -
dalidades que la misma ley establece. Este concepto se identifica con
el articulo 830 del cédigo Civil, gque dice que el propietario de una
cosa puede gozar y disponer de ella con las limitaciones que fijen
las leyes.

El derecho de propiedad tiene tres elementos: el derecho
de usar (servirse de una cosa); el derecho de disfrutar (recibir los
productos); y el derecho de disponer (consumir, enajenar). Las carac-
teristicas del derecho de propiedad son tres: Es un elemento limitado
porque constitucionalmente se otorga al poder piblico la facultad de
imponer a la propiedad privada las modalidades que dicte el interés
pGblico (art. 27 constitucional); es un derecho exclusivo, porgue
s61lo puede usar de &1l el titular o quien sus derechos represente; y
es un derecho perpetuo, porque generalmente no est& limitado en
cuanto al tiempo.

El derecho de propiedad puede sufrir una separacién en el
derecho de usar, disfrutar y disponer; lo que en materia juridica se
denomina desmembramiento de la propiedad. Esto quiere decir que el
titular del derecho de propiedad ceda temporalmente a otra persona el
derecho de uso o el derecho de disfrutar, o ambos a la vez. El
desmembramiento de la propiedad crea los derechos reales: usufructo,
uso y habitacién, y también las llamadas servidumbres.

El usufructo es el derecho real y temporal de disfrutar de
los bienes ajenos (art, 980 C.C.). El uso de derecho para percibir de
los frutos de una cosa ajena los que basten a las necesidades del
usuario y su familia, aunque ésta aumente (art. 1049 C.C.). La
habitacidén da, a quien tiene este derecho,, la facultad de ocupar
gratuitamente, en casa ajena, las piezas necesarias para si o para
las personas de su familia (art. 1050 C.C.).
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s La serv1dumbre es un- gravamen real 1mpuesto sobre un
1nmueble en beneficio de otro, perteneciente a.distinto:duefio’ (art.
1057:CLCL )',Por Gltimo, 1la copropledad existe cuando . .una cosa o un
derecho pertenecen proindiviso a varias personas (art. 938 C.C.).

Borja Martinez apunta que las principales teorias del
condominio son: de la Servidumbre; del derecho de superficie; de la
sociedad; de la enfiteusis y del usufructo; de la comunidad, asi como
otras de menor importancia. Mariano Ferndndez cita las siguientes:
teorlas antiguas (servidumbre); acéfala; del derecho suil géneris; de
la comunidad; de la copropiedad; de la propiedad; de la personalidad
juridica y de la sociedad. Ramirez Ferrer cita a Battle y Gémez Gil,
con las teorias de la servidumbre; del derecho de superficie; del
derecho de usufructeo, uso o habitacién; de la comunidad, como una
figura independiente. Veamos superficialmente algunas de ellas.

TEORIA DE LA SERVIDUMBRE.

Esta teoria -dice Hernan Recciatti- concibe a la propiedad
por pisos o por departamentos, como la natural resultante de una
amalgama entre el dominio individual y la servidumbre. La nocién de
servidumbre se limita a los objetos de uso comin, mientras gque el
derecho individual de propiedad impera en cada piso o departamento.

A esta teoria se le han formulado muchas criticas, de las
cuales s6lo comentaremos la que se basa en el articulo 1047 del
Cédigo Civil. Como vimos en padrrafos anteriores, la servidumbre es un
gravamen real impuesto sobre un inmueble en beneficio de otro
perteneciente a distinto duefio. Al respecto, Borja opina gque para gue
exista servidumbre, se requiere, que se constituya sobre un inmueble
ajeno; no se puede gozar de una servidumbre sobre un inmueble propio.

TEORIA DEL DERECHO DE SUPERFICIE.

El derecho de superfice =ra un derecho real inmobiliario
que se ejercia sobre las construcciones que se encontraban en la
superficie del suelo. Consistia en un desdoblamiento del dominio; los
derechos del superficiario se limitaban a la parte externa del
terreno; estaba facultado para plantar &rboles, edificar, levantar
construcciones de toda clase, etc., pero a condicidén de no causar
perjuicios al duefio del terreno, el gque a su vez, podria realizar
construcciones subterrdneas que no redundaren en detrimento de los
derechos del superficiario.

Negri dice que para Maximiliano, la propiedad por piscs o
departamentos no constituye derecho de superficie, ni servidumbre,
porgue en uno y otro caso es de la esencia de ellos que el titular
sea propietario del terreno en que ejerce su derecho. Mariano
Fernandez, como Battle y Borja, también se opone a esta teoria
diciendo que la llamada propiedad horizontal o de casas por pisos
tiene puntos de contacto con la superficiaria, es algo gue creemos no
puede discutirse. por lo que al derecho real se refiere, se concreta
en una concesidn. o sea en la concesién del derecho a levantar en
suelo ajeno una construccién futura.
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TEORIA DE LA SOCIEDADr

‘Dice que la propledad por pisos se administra-en forma i
similar a una sociedad por la voluntad de los ‘condéminos. se’ ‘ataca a’’
esta teoria porque la sociedad no estd constituida ni-tiene.persona-—--::
lidad juridica reconocida por la ley. Los propletarlos lo serian.de :
partes sociales y no del inmueble, que seria patrimonio de’ila socie: -
dad, lo cual no sucede. 8 e e

TEORIA DE LA COMUNIDAD.

Expresa Borja que las doctrinas hoy ‘mds en . boga son las que
ven en la propiedad por pisos una comunidad’ de: derechos; éstas van
desde las que consideran una simple copropiedad, hasta las que la
consideran una copropiedad sui géneris en la gue hay propiedad exclu-
siva de un piso o departamento y copropiedad en las partes comunes.

Dentro de las teorias de la comunidad, Mariano Fernédnde:z
distingue: la de la comunidad propiamente dicha, caracterizada porgue
sus partidarios equiparan la propiedad de casas divididas por pisos a
las de las situaciones de comunidad; la de la comunidad especial,
porgue la particularizan, bien por venir referida concretamente a
casas, bien porque en ella, al lado de casas comunes existen otras
que pertenecen exclusivamente aciertas personas (los pisos o locales)
y de la comunidad prodiviso, cuyos mantenedores parten de gue existe
una situacién comunitaria pro diviso en cuanto a su aprovechamiento.

TEORIA DEL USUFRUCTO.

Esta teoria se fundamenta en una pretendida analogia en la
existencia de una persona que usa un bien distinto del propietario.
Hemos visto en paginas anteriores que el usufructo es un derecho tem-
poral para disfrutar bienes ajenos, mientras que en el derecho de
propiedad se tiene la facultad de usar, disfrutar y disponer de los
bienes propios; no sucede asi en el llamado usufructo.

Mariano Fernandez externa su opinidn en el sentido de que
la institucidén que estamos examinando es una propiedad especial, si
bien pertenece al género propiedad, ofrece ciertas peculariedades gque
impiden pueda ser considerada como una propiedad comin u ordinaria.
el calificativo especial sirve para designar gramaticalmente lo sin--
gular o particular, a diferencia de lo comin o general.

Desde el Cédigo de 1870, nuestra legislacidn adoptd la pos-—
tura de un derecho de propiedad y una copropiedad sobre las partes
comunes, donde el derecho de propiedad es de mayor importancia que el
de copropiedad, y por lo mismo la cuota de copropiedad es accesoria
del derecho de propiedad. Con mayor claridad marca su postura en la
ley vigente de condominios, al denominarla como un régimen de pro ---
piedad en condominio de inmuebles. Ramirez Ferrer cita a Battle,
guien expresa gue su género es el derecho de propiedad, pero dentro
de &l es una especie destacada de las demas tradicionales, y es vano
buscarle a toda costa semejanzas e ldentificaciones parciales para
gue sea subsumida o absorbida en otros tipos clasicos.
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. su’ 1mportanc1a anorme y su trasendencia social justlflcan
mas que sobradamente su consideracién independiente. La propila
opinidén-de Ramirez Ferrer descansa en fque tiene semejanzas parciales
con 'las diversas instituciones conocidas: propiedad, copropiedad,
servidumbre, asociacidn, sociedad, perc distinta de todas ellas
porque nos redne la totalidad de sus caracteristicas y si en cambio,
tiene muchos rasgos peculiares. por tanto, debe considerarse al
régimen juridico en estudio como independiente de los mencionados,
por sus propios caracteres y sus proplas normas gue, estimo, deben
formar capitulo aparte dentro de nuestra legislacién, desligandolas '
de las instituciones conocidas.

Habra notado el lector que hemos seguido las opiniones de
autores extranjeros y que Unicamente hemos mencionado a dos
mexicanos, estudiosos de esta figura, cuyos trabajos tienen el mérito
de ser los pioneros en la materia; por lo tanto, y vistcs en otro
angulo, pudiera parecer que algunos de sus conceptos fueran
imprecisos ante la realidad actual. Esto obedece a que dichos
estudios fueron realizados sobre la anterior ley de condomlnlos.
Manuel Borja Martinez y Rafael Ramirez Ferrer publicaron sus
investigaciones en 1957, es decir, quince afios antes de que se
publicara la ley actual de condominios; y baste decir gue muchas de
las criticas y sugerencias que formularon a la primera ley, fueron
recogidas por la ley de 1972.

Consideramos actualizada la posicién de nuestro derecho al
denominar al condominio como un régimen en condominio de inmuebles.
Los principios de esta figura descansan en un amalgama de las reglas
de la propiedad individual y las reglas de la copropiedad, pero
considerando al condominio como una figura juridica con personalidad
propia y con una ley especifica, de tal manera gque estad desvinculada
del Cédigo Civil pero vinculada al Derscho civil. Conviene destacar
gque ésta posicidén aun no ha sido adoptada por la legislacidén de
alguncs estados de la Repliblica, ya que la consideran como ley
reglamentaria de su Cédigo Civil; también hay que mencionar que
algunos estados siguen reglamentando al condominio a semejanza de los
términos de la ley de condominios para el Distrito Federal de 1954.
Otros reglamentan a esta figura dentro de su Cédige Civil. Por
ultimo, esta institucidén se ha denominado en términos no juridicos
con el nombre genérico de condominio.

El ccndominio contiene varias caracteristicas que lo
distinguen: es un sistema definido de propiedad que regula inmuebles;
es un amalgama de la forma tradicional de propiedad privada y de la
conocida como copropiedad; es requisito indispensables que la salida
de la propiedad privada (departamento) no sea hacia otra propiedad
privada; que la propiedad privada del inmueble y la propiedad comin
estén claramente descritas; que se defina qué proporcién de los
bienes comunes corresponden a cada una de las partes privadas, y que
se constituya y se administre de acuerdo con las normas legales
aplicables sobre la materia.
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En consecuencia, podemos definir al condominio como: un
sistema  de propiedad inmobiliaria con caracteristicas propias y defi-
nidas denominade régimen de propiedad en condominio de inmuebles que
amalgama en forma inseparable un derecho singular y exclusivo de pro-
piedad sobre un inmueble claramente descrito para su identificaciédn,
que necesariamente cuente con salida propia a un elemento comin o a
la via publica, y un definido y proporcional derechoc de copropiedad
sobre los diversos elementos y partes comunes, igualmente descritos,
necesarios para su adecuado uso o disfrute; constituido legalmente
con apego a las disposiciones gque marca la ley y guardando las normas
que contiene ésta y su reglamento para una adecuada y necesaria con -
vivencia social.

GENERALIDADES DE LA LEY VIGENTE DE CONDOMINIOS

La ley sobre el régimen de Propiedad en Condominio de In --
muebles para el Distrito Federal fue publicada en el Diario Oficial
de la Federacidén el 28 de diciembre de 1972; entrd en vigor a los
tres dias de su publicacién, abrogdé a la ley anterior de 1954 y dero-
géd las tres demés disposiciones en contra.

La indivisibilidad de las propiedades privada y coman del
régimen de propiedad en condominio se encuentra en el articulo 1, y
sefiala que sdlo se puede enajenar, hipotecar o gravar la propiedad
individual conjuntamente con el derecho de copropiedad sobre los ele-
mentos comunes. También encontramos el principio del derascho, dentro
del condominio, de propiedad singular y exclusiva al expresar la ley
que para enajenar, hipotecar o gravar la propiedad individual puede
hacerse sin necesidad de consentimiento de los demas conddéminos.

El citado articulo también dispone la obligacién de una
salida propia a un elemento comin o a la via piblica de la propiedad
individual; gque sobre ésta se tiene un derecho singular y exclusivo,
y un derecho de copropiedad sobre los elementos comunes; gue los de -
rechos y obligaciones de los propietarios deben regirse por la escri-
tura constitutiva del condominio y su reglamento; y la de la compra -—
venta, por el cédigo Civil para el Distrito Federal, por la misma ley
de condominios y por otras leyes que fueran aplicables.

La ley anterior parecia limitar al condominio a pisos, de--
partamentos, viviendas o locales; la nueva, al referirse a régimen de
propiedad en condominio de inmuebles, abrié la puerta a un horizonte
no explorado hasta esa fecha en México, como es el caso, entre otros,
del condominio para estacionamiento de automoviles, que coadyuvaria a
resolver el problema de estacionamiento en zonas como el centro del
Distrito Federal.

El articulo 2 menciona los tres casos en que puede origi —--
narse el régimen de propiedad en condominio de inmuebles: 1. Cuando
varios propietarios de un edificio de departamentos deciden constru--
irlo bajo el régimen de condominio o bien, si ya estuviera construido
cambiar su regimen; en ambos casos con la intencién de habitar o sim-
plemente de conservar la titularidad de los departamentos que cada
uno de ellos corresponda;
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2. Cuando el propietario o propletarlos dec1den construlr departamen—
tos en condominio con.la intencién de enajenarlos a terceras..
personas; 3. Cuando el propietario o propletarlos de un'edificio de’
departamen- tos deciden cambiar el régimen de éste’con:la: 1ntenc1on,'
de enajenarlo como departamento a distintas personas.: En pocas :
palabras, el régimen de condominio se orlglna por' f p

*# Departamentos construidos o por construir que Cambian el régimen
a condominio con la intencidn de:habitar .o. conservar

*# Construir departamentos para enajenar;w

* Cambiar el régimen a condomlnlo de un ed1f1c1o para enajenarlo
como departamento.

En este caso, usamos el término departamento en sentido
genérico para denominar cualquier tipo de construccién.

Por tanto, la ley se refiere a 1nmuebles construidos o por
construir; entonces, quedan excluidos los terrenos, es decir, no se
puede constituir el régimen de condominio sobre terrenos, salvo el
caso en que se pretenda construir. Sin embargo, en la prédctica se ha
dado este caso, lo cual es una deformacién del sistema.

Los departamentos pueden pertenecer o enajenarse a
distintos duefios. Con relacién a esto, se asentd en el informe de las
Comisiones Unidos de Estudios Legislativos, la expresién del entonces
Secretario de Gobernacién en el sentido de que en el régimen de
condominio no hay interés en mantener unida la propiedad en unas
solas manos, sino interés en dividir la propiedad en midltiples manos.

8i bien existe el interés de dividir la propiedad, no
existe limitacién alguna, ya que la enajenacidén a que alude el
articulo segundo no fija un plazo cierto y definido o la obligacidn
de enajenar. También puede darse el caso, entre otros, donde la
intencién sea la de rentar, en vez de enajenar o habitar, sin existir
tampoco prohibicién alguna.

Los requisitos para la constitucidn del régimen en
condominio se encuentran en el articulo tercero. Dentro de los
requisitos previos, estda el de obtener licencia de construccidén la
que se otorga hasta por un maximo de 120 departamentos, es decir, en
el sentilo de construir un régimen de condominio hasta por ese
nGmero, aun cuando éste y otros formen parte de un conjunto o unidad
habitacional. Los motivos de esta limitacidn, seqgin las Comisiones
Unidas, son por la notaria imposibilidad de establecer relacién
humana entre los vecinos de un conjunto urbano habitacional. Por esto
se adoptd también que en las licencias de construccidn que en futuro
expida el Gobierno del Distrito Federal, en sentido de ser realizable
el proyecto general, por hallarse dentro de las previsiones y
sistemas establecidos, asi como de las previsiones legales sobre
desarrollo urbano, de planificacidén urbana y de prestacién de los
servicios piblico.
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El articulo 4 se refiere a la constitucién misma del régi--
men. Como elemento formal, debe hacerse constar en escritura publica,
que no es’otra: cosa que la declaraciédn de la voluntad en un acto ju -
ridico por medio del cual una sola propiedad, consistente en terreno
Yy construcciones, edificadas o por construirse, se divide en varias
propiedades individualmente independientes entre si, juridicamente
hablando, pero ligadas por elementos y partes comunes que le son
necesarias. La escritura constitutiva debe contar con:

* La descripcién clara y precisa del terreno.

* La constancia de los permisos necesarios para su constitucién,
de los que ya se hizo mencién.

* La descripcidén general de las construcciones y de la calidad
de los materiales empleados o que vayan a emplearse.

* La descripcidén de cada inmueble de propiedad individual y el
porcentaje, también nominal, que le corresponde de las partes
comunes.

* E1 destino general del condominio y el especial de cada uno
de los inmuebles.

* Las caracteristicas de la pdliza de fianza para responder de
la ejecucidén de la construccidén y de los vicios de ésta, cuyo
monto y caracteristicas seran determinadas por las autoridades
que expidan las licencias de construccién o de cambio a régimen.

* Los casos y condiciones para ser modificada la escritura consti-
tutiva.

* La obligacién de que formara parte de la escritura constitutiva
certificados por notario publico, el plano general, los planos
de los elementos comunes y el reglamento del condominio.

Este mismo articulo impone la obligacién al constituyente
del condominio de estregar al administrador y éste de recibhir, copias
notariamente certificadas de la documentacién citada en parrafos
anteriores, asi como de la demas que se juzgue necesaria.

El articulo 5 se refiere a la inscripcidén de la escritura
constitutiva del condominio en el Registro Publico de la Propiedad,
inscripcién que queda a cargo del notario publico.

El Cédigo Civil en el titulo "Del Registro Piblico" y en el
capitulo "De su organizacidn", establece que el registro Piblico debe
funcionar conforme al sistema t método que determine el reglamento
(art. 3000 C.C.). En el capitulo del registro Piblico de la propiedad
inmueble y de los titulos inscribibles y anotables que rigen el Regis
tro Piblico de la Propiedad Inmueble deben inscribirse: los tituloes
por los cuales se crea, declare, reconozca, adguiera, transmita, mo--
difique, grave o extinga el dominio, posesién originaria, los demés
derechos reales scbre bienes inmuebles, y los demas titulos qgue la
ley ordene expresamente que sean registrados (art. 3042 C.C.). En
caso de los condominios, la ley correspondiente ordsna expresamente
su inscripcién (art. 5).
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Por su parte, el Reglamento del registro Publico de la
Propiedad establece gue los actos o contratos a que se refiere el
articulo 3042 del cédigo Ccivil son materia de inscripcién en la parte
primera del folio Inmobiliario (art. 123). Cuando un predio se
constituya en régimen de condominio, se abre un folio matriz con
namero registral propio para contener la descripcidn de la finca y de
los elementos comunes de la misma, con la traslacién a dicho folio de
los asientos vigentes en el Folio de Derechos Reales del predic
originario. a continuacién se abre, por cada unidad resultante, el
respectivo Folio de Derechos Reales, y se le dota del nimero
registral que le corresponda en orden progresivo {(art. 143).

Condémino es la persona fisica o moral que en calidad de
propietario estd en posesién de uno o mds de los departamentos; para
los efectos de la ley de condomirios, es la gue haya celebrado
contrato en virtud del cual, de cumplirse en sus términos, llegue a
ser propietario (art. 11).

La comparacién de este articulo con el de la ley anterior,
aclara la personalidad del conddémino, al eliminar el término de duefio
por el de propietario o "llegue a ser propietario". Sobre el
particular, el legislador planted que ¢ solamente se entenderia por
condémino a quien es propietario, o tiene derecho ya de conddémino, el
que llegar& a ser propietario porque tiene celebrado un contrato de
promesa de venta o porque en su contrato se mantuvo reserva de
dominio?. Por esto se dijo: y para los efectos de esta ley se
entiende por condémino, al que sin ser propiletario ain llegari a
serlo al cumplir el contrato relativo.

Como se puede apreciar la intencidn del legislador es
proteger los derechos del conddémino, aun cuando no haya escriturado
el inmueble a su nombre. Esta situacidén le permite tener una
participacién en la administracién del condominio, segin veremos mas
adelante. Conviene mencionar, que por una parte le confiere derechos
pero, por otra, también le genera las obligaciones correspondientes.

Creemos oportuno destacar en la definicién de condémino que
apunta la ley, la expresidn de que un conddmino puede ser una persona
fisica o moral, y que a nuestro juicio es innecesaria; basta el
calificativo de persona, porgue quien tiene la capacidad de adquirir
podra ser titular de un condominio. Cita Arturo Puente que la
capacidad es la aptitud de las personas de tener derechos y
obligaciones y ejercitar pos si mismas esos derechos o cumplir
aquellas obligaciones; la primera aptitud es la capacidad de goce,
llamada capacidad juridica; la segunda aptitud es la de ejercicio,
también llamada capacidad de actuar.

Un menor de edad o un incapaz puede ser titular de un
condominio por medio de sus representantes (art. 23 C.C.). También
puede darse el caso de la pluralidad de propietarios, al ser dos o
mas los titulares, copropietarios de un condominio. Una sociedad
también puede ser duefia de un condominio, para instalar sus oficinas
o simplemente para revender o construir y vender dichos inmuebles.
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LA PROPIEDAD EXCLUSIVA Y LA PROPIEDAD COMUN

) ‘,El,condé no.: tlene derecho excluslvo ‘a. su.departamento, vi-
vienda, casa o local y: un derecho a la copropiedad de los elementos. y
partes del condominio que se consideren comunes (art. 11). Por otra
parte,cada unoc de los propietarios posee un derecho singular y exclu-
sivo de propiedad sobre su departamento, y ademids un derecho de co --
propiedad sobre los elementos y partes comunes del inmueble (art. 1).

La ley de condominios dedica el capitulo segundo, gue com-
prende 16 de los 45 articulos que forman dicha ley, es decir mas de
la tercera parte, a reglamentar los derechos de propiedad comin. Ello
se debe a que los bienes comunes son los gue pueden ocasionar mayor
punto de duda y conflicto entre los conddéminos; es decir, es la parte
de la ley que reglamenta la copropiedad del condominio. Por otro
lado, la propiedad privada esta ampliamente reglamentada por el
cédigo Civil, v es consecuentemente la menor dificultad ofrece a la
armonia del condominio, ya que es el derecho real por excelencia.

El condémino puede usar, gozar y disponer de su condominio
segln las limitaciones y prohibicicnes de esta ley y las demds que
establezcan la escritura constitutiva y el reglamento del condominio.
Las limitaciones y prohibiciones son principalmente las siguientes:
ocupar el departamento en forma ordenada y tranquila, con apego a la
moral y buenas costumbres, habitarlo de manera gue no afecte la tran-—
quilidad de los demas condéminos o que comprometa la estabilidad, se-
guridad o comcdidad del condominio; abstenerse de todo acto, aun en
el interior de su propiedad, que lesione los bienes comunes, no
efectuar ninguna innovacidén o modificacidn que afectz el edificio
(arts. 17, 22 y 24). Los departamentos bajo o primero y los del ulti-
mo nivel no otorgan derechos especiales a los conddéminos, salvo que
asi lo establezca la escritura o el reglamento (art. 23).

De la investigacién de Ramirez Ferrer, desprendemos los
siguientes conceptos sobre la propiedad comin: Elementos ccmunes son
los necesarios para el adecuado uso o disfrute del edificio (ley es--
panola); las cosas que no estan afectadas al uso de determinado pro -
pietario son comunes a todos (ley francesa); son elementos indispen -
sables de propiedad comin (Reffino); son cosas comunes todas las que
no pertenezcan individualmente a uno o mads participes (Mucius Scaveo-
la); son las partes que sirven igualmente a todos (Colin y Capitant);
son obras fundamentales y de servicio general de la finca (Navarro
Azpeitia); son todos aquellos que scan necesarios para la existencia,
seguridad y conservacién del edificio, y estén destinados al uso o
disfrute de los departamentos (Gomez Gil); nada como la seguridad que
crea la determinacidn de las cosas comunes y su régimen en el regla -
mento de propiedad (Battle).

Del estudio de borja Martinez desprendemos: son los indis -
pensables para la seguridad del mismo (ley argentina), y los necesa -—
rios para su existencia, conservacidén y sequridad (ley cubana); nues-
tra ley del 2 de diciembre de 1945 considera comunes las partes del
edificio, necesarias para la existencia, seguridad y comodidad de
acceso, recreo, ornato o cualquier f£in semejante.

-324-



Este es, sin duda alguna, el criterio a que debemos atenernos para
considerar como bien comiin a cualguier parte del edificio sobre la
que hubiere duda acerca de su naturaleza privativa o coman, por el
silencio de la ley, de las escrituras y del reglamento de condominio
y administracién.

Pérez Pascual expresa sobre los elementos comunes que estan
en una reciproca dependencia con las partes privativas, cumpliendo u
na funcién y un servicio, y subordinados a éstos por la finalidad que
cumpliendo un funcidn y un servicio, y subordinados a éstos por la
finalidad que cumplen; son necesarios en sentido amplio para el ade -
cuado usc y disfrute de las partes privativas, es irrenunciable su
titularidad realizada independientemente de las partes privativas; no
son divisibles; su namero no puede ser determinade de forma abstracta
Yy a falta de titulo en contra, los elementos gue por su naturaleza lo
permiten, utilizados en comin, son comunes.

Estos criterios nos dan una idea de la diversidad de opi --
niones que el tema en cuestién ha generado, y aunque en el fondo co -
inciden, no vierten un criterio uniforme; tienen que recurrir a una
enumeracién de bienes comunes para que se precise en cada caso parti-
cular y concreto cuales son dichos bienes.

Nuestra ley de condominios, al igual que muchas otras, se
abstiene de dar una definicién o concepto sobre los bienes comunes.
En su articulo 13 formula una enumeracién bastante extensa. Es conve-
niente hacer notar gqgue la actual ley tiene un concepto mas amplio y
actualizado, que se ajusta a la época del conjunto o unidad habita --
cional al considerar como propiedad comin a senderos, calles, inte --
riores, obras deportivas, de reunién social, etc. Entre los elementos
comunes que cita el articulo 13 se encuentran:

* E1 terreno sétanos, pérticos, puertas de entrada, vestibulos,
galerias, corredores, escaleras, patios, jardines, senderos y calles
interiores; espacios gue hayan sefialado las licencias de construccién
como suficientes para estacionamiento de vehiculos, siempre que sean
de uso general.

* Los locales destinados a la administracidn, porteria y aloja -—-
miento del porterc y de los vigilantes, mas los destinados a las ins-
talaciones generales y de servicios comunes.

* Las obras, instalaciones, aparatos y demds objetos qgue sirven al
uso o disfrute comin, tales como fosas, pozos, cisternas, tinacos, a-
scensores, montacargas, incineradores, estufas, hornos, bombas y mo -
tores; albafiales, canales, sistemas de distribucién de agua, drenaje,
calefaccidén, electricidad y gas; los locales y las obras de seguridad
deportivas, de recreo, de ornato, de recepcién o de reunién social y
otras semejantes, con excepcidn de los que sirven exclusivamente a
cada departamento, casa o local.

* Los cimientos, estructura, muros de carga y los techos de uso
general.

* Cualesguiera otras partes del inmueble, locales, obras, aparatos
e instalaciones que se resuelva, por la unanimidad de Jlos conddédminos,
usar o disfrutar en comin o gue se establezcan con tal carécter en el
reglamento del condominioc o en la escritura constitutiva.
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En cuanto a este tltimo punto y a la parte final del
primero, el legislador deja amplia libertad al constituyente del
condominio, antes, y a los condéminos después, para determinar los
elementos que formen parte de la propiedad comin. Estimamos, por
tanto, que algunos bienes gque pcr su naturaleza parezcan ser de
propiedad privada, pueden constituirse como propiedad comin y
viceversa. Tal podria ser el caso de un local comercial que de
acuerdo entre los conddminos se constituya como drea comdn a fin de
rentarlo, y que su producto se destine a sufragar, cuando menos en
parte, los gastos de mantenimiento y administracién. Otro caso seria
el de los estacicnamientos, gue pueden ser identificados como drea
comiin o area privada, y que seréin comentados mds adelante.

Asi como hemos distinguido bienes comunes que pertenecen a
todos los condéminos, el articulo 14 se ocupa de los bienes comunes
gque no pertenecen a todos, y que los denomina condéminos colindantes,
tales como los entrepisos, muros y demds divisiones que separen entre
si los departamentos. De igual manera, también podemcs asegurar la
existencia de conddéminos, a los gue llamaremos conddminos
coparticipes en el uso o disfrute de determinados bienes comtines sélo
a ellos.

Un condémino no puede liberarse de sus opligaciones, aun en
el caso de que renuncie a sus derechos, parciales o totales, de los
bienes comunes no puede restringir o hacer mas honeroso el derecho de
los demas (arts. 15 y 16).

El condémino de un depaxtamento, vivienda, casa o local no
puede hacer objeto de venta o arrendamiento parte de los mismos, como
pilezas, recamaras, cuartos de servicio o lugar privativvo para
estacicnamiento de vehiculos (art. 17). No debemos incurrir en el
equivoco de pensar que la prohibicidén es para todo tipo de inmueble
en condominio, ya que se refiere a enajenar o rentar parcialmente un
condominio.

En primer lugar, debemos atender el criterio del legislador
que se refiere en particular a la vivienda. El objeto es evitar la
degeneracién de la vivienda a extremos que con la ley se trata de
evitar. Otra explicacidén es la de las autoridades del gobierno del
Distrito Federal basada en que los servicios publicos se prevén segin
el nimero de habitantes de una zona. Bajo tal criterio, si puede ser
objeto de arrendamiento parcial una oficina en condominio, ya que la
superficie de ésta, de una u otra manera, limita el nameroc de
posibles usuarios; pero no podrad ser enajenado parcialmente porgque
constituye una sola unidad, es decir, que para efectos juridicos y de
inscripcidn en el Registro Piblico de la Propiedad es un solo
inmueble; en consecuencia, la venta de un condominio, sea de
habitacién o de cualquier otro tipo, no podra ser enajenado
parcialmente.

Un arrendatario o cualquier otro cesionario puede cumplir
determinadas obligaciones, segiin convenga con el conddmino, inclusive
la de representante ante los demds condéminos; pero en todo caso, el
conddmino es solidario de las obligaciones del usuario (art. 17)
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: Los articulos 27 ‘al 33 inclusive, regulan -las actividades
de los érganos ‘del~condominic; 'la’ asamblea de condéminos, el admlnls~,
trador y. el comitéd de vigilancia, de los gue mas adelante .nos :
ocuparemos. -Los"articuloss 18 al 21 se ocupan de los condominios
financiados o construidos por instituciones oficiales.

En conclusién, podemos decir que el condominio estd formado
por ‘dos tipos de propiedad privada y el derecho proporcional sobre la
copropiedad de los elementos y partes comunes del edificio.

La propiedad privada, en términos objetivos, estd formada
por el interijior del departamento; la propiedad comun parte de la pu -
erta del departamento hacia el exterior, con la inclusién de instala-
ciones generales, aun cuando crucen la propiedad privada; es decir,
todos los bienes necesarios para la existencia, seguridad, conserva -
cién y adecuado usos y disfrute del edificio, gue no pertenezca a
ningGn condémino en particular o grupo de condéminos en especial, y
que en consecuencia son inseparables e indivisibles de la propiedad
privada, tales como el terreno y toda clase de circulaciones, &areas
destinadas a la administracién y servicios, cimentacidén, azoteas,
obras, instalaciones, equipos generales y cualguier otra gue se esta-
blezca la escritura y el reglamento del condominio.

EL REGLAMENTO DEIL, CONDOMINIO

Sin limitar, la ley de condominios impone en su articulo 34
las bases minimas en que debe descansar el reglamento del condominio.
Si bien es cierto que esta ley no puede convertirse en un tratado de
cosas administrativas y normas de convivencia, también es cierto que
en el contexto de todas ellas se vierten principios, limitaciones,
restricciones, prohibiciones y facultades, principalmente, que con =--
tribuyan a la reglamentacidén de esta relativamente nueva modalidad de
la propiedad.

Para un adecuada redaccidén del reglamento, cualquier exper-
to en el manejo del idioma estaria capacitado para hacerlo; para
ajustarse a los preceptos legales, estaria capacitado para hacerlo;
para ajustarse a los preceptos legales, estaria capacitado un abogado
o como en la practica lo gue se desean prever, un experimentado admi-
nistrador de inmuebles, necesariamente en condominios, seria lo reco-
mendable; si el problema estriba en la descripcién técnica de las di-
versas partes de la propiedad privada y elementos comunes, la solu --
cién es un arquitecto o un ingeniero; si exclusivamente se refiera a
las necesidades de los conddminos, bastaria el concejo de ellos; si
fuera un apetito legal, la ley de condominios o alglin reglamento lo
hubiera resuelto o previsto.

La realidad es que todas estas personas y los aspectos men-
cionados, asi como otras disciplinas, son las que deben contribuir a
la formulacidn del reglamento. Veamos cual es el criterio del legis--
lador: en estos de las modalidades habran advertido los sefiores sena-
dores cémo continuamente se alude en la ley a los reglamentos del
condominio:
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Reglamentos del condominio que' claro, por razones pricticas se
encomiendan a los suscriptores de la escritura del condominio, -en el
momento en que estos se gobiernen su propiedad, dando oportunidad de
codificaciones al reglamento del condominio. En el reglamento del
condoninio es donde fundamentalmente se establecerdn las normas
concretas relativas-a las modalidades del régimen de propiedad.

Esta situacidn también es caracteristica de otras
legislaciones. Sobre la ley argentina, Negri comenta que la ley y 'su
decreto reglamentario se han limitado a sefialar y establecer las
bases del régimen de la propiedad horizontal. Pero han dejado
libradas a la voluntad y al interés de los propios interesados las
particularidades del consorcio. Son, pues, los mismos copropietarios
quienes, dentro de aquellas normas fundamentalas, han de redactar su
propio convenio de copropiedad, amoldandolo a las caracteristicas del
edificio comin y a sus conveniencias particulares.

Mariano Ferndndez nos dice que posiblemente sea la
espafiola, la Gnica de las legislaciones gue regulan la propiedad
horizontal o de casas divididas por pisos gue emplea el término
estatutos, y la Gnica gue establece la triple distincidén entre los
Estatutos, lcs Reglamentos de orden interno y 2l Titulo Constitutivo.

Los estatutos, sinénimo del reglamento del condominio en
nuestro derecho, es en concepto de Mariano Fernandez, el conjunto de
reglas plasmadas por escrito y con fuerza de ley, establecidas de
comGn acuerdo por todos los propietarios de un edificio sujeto al
régimen de propiedad horizontal para completar y desarrollar su
ordenacién legal en lo relativo a la constitucidén y ejercicio de sus
respectivos derechos y obligaciones, adecuandola a las exigencias y
necesidades de los derechos de los diversos casos y situaciones.

Los reglamentos de orden interno son aguella coleccidn de
reglas o preceptos de régimen interior, dados por los propietarios de
un edificio sujeto al régimen de propiedad horizontal para regular
exclusivamente, y dentro de los limites establecidos por Ley y
Estatutos, los detalles de convivencia y mds adecuada utiliazacién de
los elementos y servicios comunes.

La no identificacién entre el legislador y lo que realmente
sucede, se refleja con lo asentado en parrafos anteriores y lo
expresado por Jose Luis Ordofiez =n el Club Rotario Nonoalco
desgraciadamente, en la practica, la ley sobre el régimen de
propiedad y condominio ha resultado un tanto inoperante por abierta y
no precisa en su capitulo de administracién: esto ha permitido que
los reglamentos sean formulados por los constructores de los
condominios, bien propietarios o ingenieros, que se supone deberian
tener experiencia en ello, o bien por los notarios que incluyen el
reglamento de la escritura constitutiva respectiva. Sin embargo,
normalmente el propietario y el ingeniero constructor no conoccen la
mayoria de las veces la ley mencionda, y el notario, gque se supone si
la conoce generalmente el edificio en cuestién. Entonces sélo tienen
los tres un com@n denominador: el que todos ellcs ignoran los
problemas de administracién de un condominio.
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El mismo Ordofiez sugiere si bien las autoridades del
Distrito Federal revisan cuidadosamente los planos de construccién, y
obligan a otorgar fianza paza el cumplimiento puntual de las
especificaciones aprobadas y del buen estado de la construccién en
beneficio de tercerocs, futuros adquirientes; aun no se pone atencidn
en revisar y autorizar los estatutos o el reglamento interior del
condominio, el cual debe apegarse a las disposiciones de la ley
vigente, y que debe adecuarse ademds a la estructura fisica del
condominioc que va a regir.

Oscar del Valle comenta gue se comete muy frecuentemente el
error de copiar una escritura y un reglamento de algin edificio para
aplicarlo a otro, la mayor parte de las veces con caracteristicas muy
diferentes, resultando asi dicha escritura y reglamento totalmente
inoperantes y antifuncionales.

El reglamento puede llegar a ser mé&s importante que 1la
misma ley. Se cita en el articulo 1 de la ley de condominios que los
derechos y obligaciones deben regirse por la escritura de
constitucidén del régimen y las de compraventa, por el reglamento del
condominio, el c&édigo civil, la ley de condominios y por otras leyes
que fueran aplicables. La escritura es la figura gque constituye el
régimen juridico; el reglamento es el que instaura la administracidn
interna; y ésta es importante para los efectos de la convivencia de
la comunidad.

El articulo 34 de la ley de condominios se refiere a lo que
como minimo debe contener el reglamento: los derechos y obligaciones
de los conddédminos sobre los bienes de uso comin, con la
especificacidén de estos dltimos; las limitaciones a gue gueda sujeto
el ejercicio del derecho de usar tales bienes y los propios; las
medidas convenientes para la mejor administracién, mantenimiento y
operacidén del condominio; las disposiciones necesarias que propicien
la integracién, organizacidén y desarrollo de la comunidad; la forma
de convocar a asamblea de conddminos y persona que la presida; la
forma de designacidén y facultades del administrador; los requisitos
gue deben reunir el administrador; las bases de remuneracidn del
administrador; los casos en que proceda la remocidén del
administrador; la forma de designacidn, y facultades y requisitos que
debe reunir; las bases de remuneracién y remocién del comite de
vigilancia; y las materias que le reserven la escritura constitutiva
y la ley de condominios.

Ademds, a través del contexto de la ley de condominios
encontramos diversas disposiciones gue deben ser previstas en el
reglamento. Citemos algunas de ellas, sin olvidar los articulos y
fracciones correspondientes.

El reglamento debe prever los casos en gque se pueda
modificar la escritura constitutiva (arts. 8 y 29, frac. XI); debe
prever que no se libere de sus obligaciones un condémino, aunque haga
abandono de sus derechos o renuncie a usar determinados bienes
comunes (art. 15); el reglamento debe agregarse al apéndice de la
escritura constitutiva (art. 4);
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astablecer, .si-las_hay, -las salvedades a los derechos de los condomi-~
nos-de los primeros o Gltimos pisos (art. 23); facultar la represen -
tacién, .y determinar otras formas y procedimientos para votacién
(art. 27-1IV);. determinar las primeras aportaciones para la constitu -
cién-'de los .fondos (arts. 29-VII y 35); asi como los gastos, normas
especiales para el reparto de los mismos e intereses por cuotas
(arts. 36 y 37), y bases para efectuar obras necesarias (art. 26-I).

En todo contrato de adquisicién deke entregarse al
interesado una copia del reglamento (art. 6); fijar las bases para
usar y disfrutar los bienes de uso comin (arts. 13-V y 17); prever
los casos de controversias (art. 41); establecer la garantia real
sobre los departamentos, por incumplimiento de obligaciones
contraidas en la escritura constitutiva, en el reglamento y la ley
(art. 43); fijar bases respecto a las asambleas para: convocar (arts.
27-I y 28), tomar desiciones (art. 27-V), la obligatriedad de las
decisiones (art. 28) y las facultades (art. 29); establecer las
facultades del administrador (arts. 31 y 32).

En conclusién el reglamento debe contener las disposiciones
que emanan del contexto de la ley, asl como todas aguellas que
regulen las relaciones sociales, econémicas, administrativas, morales
Yy juridicas entre los conddéminos, entre éstos y los drganos de la
administracidén. Debe contener reglas sobre cuestiones especificas que
contribuyan a esclarecer las obligaciones de cada uno de los
condéminos, incluso en detalles y aspectos gue pudieran parecer
triviales. Dice Negri gue la convivencia de muches inquilinos en una
casa de departamentos gira alrededor de una serie de pequefias reglas
en materia de higiene, comportamiento, tenencia de animales,
moralidad, ruidos, etc. En el régimen de la propiedad horizontal la
situacidén es andloga, pero variando el cardcter de los
intervinientes: no se trata ya que de inquilinos de un propietario
Ganico, sino de los mismos copropietarios habitando el edificioc comin.

En la mayoria de los casos, por no decir todos, el
reglamento lo elabora una sola persona, el notario o el constructor;
generalmente es una copia de reglamento de otro edificio, y no
intervienen en su elaboracién los futuros compradores. Estos, los
condéminos, empiezan a poblar poco apoco el edificio, segin la venta
y entrega de los departamentos. Por necesidades elementales, se
inicia la administracién en su etapa de servicios, de manera
improvisada, al no estar ocupados todos lcs departamentos ni contar
con un administrador profesiocnales; la mayoria de los compradores
tienen desconocimiento de la ley de condominios, ademds de que no
cuentan con el reglamento del mismo, porque ignoran gue deben
entregarles un ejemplar.

El notario debe proporcionar al comprador un ejemplar del
reglamento, pero lo hace hasta la entrega de la escritura de
compraventa registrada, lo que sucede 2 & 3 meses después, plazo que
se alarga muchas veces por decidia del comprador al no recoger su
escritura oportunamente. El promotor que vende los condominios, que
también deberia entregar un ejemplar del reglamento a cada comprador,
generalmente no lo hace.
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Cuando los condéminos reciben su reglamento, ya no es
necesaria su lectura. Muchos compradores no se percatan de su
existencia porgue va dentro de la escritura de compraventa, ademas de
que la administracién ya se encauzd, usualmente por el proceso de
autoadministracidén. En consecuencia, pocas veces se acude al
reglamento, y se administra por un conjunto de reglas gue nacen de
las necesidades del condominio y de las juntas informales del mismo.

Si es importante que los condéminos reciban su reglamento
oportunamente, no menos necesario es que se encuentre redactado,
dentro de lo posible, con un lenguaje comin entendible y sencillo, 1lo
mds alejado posible de la terminologia juridica. El problema radica
en que estd redactado en términos juridicos, que casi siempre son
transcripciones de la ley de condominios. .

LOS PROINDIVISOS DEL CONDOMINIO

En la escritura constitutiva debe constar el valor nominal
que se asigne a cada departamento y precisar el porcentaje que le
corresponda scbre el valor total (también nominal) de las partes en
condiminio (art. 4). En la ley anterior se asentaba simplemente valor
total, lo gue se traduce en un acierto de la nueva ley al expresar
valor nominal. Veamos lo que al respecto dicen las comisiones
legislativas: algin otro aspecto fue importante. El1 de dar la
oportunidad de voto segun interés de cada condominio. No se podia
dejar gue la escritura estableciera simplemente el valor, sino un
valor nominal; porque serd base el valor nominal de la evaluacién de
los votos correspondientes pos cada departamento, casa o local
incluido en un condominio. Asi es que se previd valor nominal del
departamento y valor nominal del total.

Los valores a que se refiere la ley no tienen relacidn
alguna con los valores de la oferta y la demanda. Borja comenta que
cada departamento tiene dos valores: uno basico y permanente y el
otro ocasional o de comercio. El primero es un valor especifico que
se le ensefia para determinar la proporcidn en que cada uno de los
titulares debe contribuir a las cargas comunes y disfrutar de los
elementos para el uso de la colectividad. El segundo es el valor
real que se le asigna en los distintos actos o transacciones
juridicas de que puede ser objeto el departamento.

El valor del inmueble que debe declararse o hacerse constar
en la escritura sélo tiene utilidad para fijar la proporcidn que
existe entre el total del edificio y el parcial del departamento. En
realidad, el valor en dinero, real o estimado, el valor de compra o
de venta, no tiene importancia. La forma correcta y la mds frecuente
es la determinacién por cuotas abstractas, ya sean nimeros gquebrados,
fracciones decimales o tantos por cientos.

La ley de condominios al utilizar la expresidn de
porcentajes proporciona homogeneidad al sistema que la préctica ha
denominado proindivisos, y al conjunto de éstos de un edificio: tabla
de proindivisos.
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: En ‘la ley encontramos algunas disposiciones que van en re--
lacién-directa con los proindivisos: el derecho de cada condémino so-
bre los bienes comunes debe ser proporcional al valor de su propiedad
exclusiva, ‘fijada en la escritura constitutiva para este efecto (art.
12); el proindiviso o porcentaje sirve también para fijar las obliga-
ciones de los condéminos (arts. 29-VII, 35, 36 y 40), para dar forma-
lidad a las asambleas, o sea el quérum (art. 28), para formar las ma-
yorias necesarias a efecto de que tengan validez los acuerdos (arts.
27-I1, V y VI, 31-XII, 33,38,44 y 45), para disfrutar de los elemen -
tos comunes por un grupo de condéminos (art.36) y para beneficio de
acreedores (arts 27-III y 31~-II).

Podriamos decir, para precisar el aspecto gue nos ocupa,

que el propietario de un departamento lo es en proporcidén del 100%
sobre su propilo departamento (propiedad privada); a la vez, es copro-
pietario de una rarte proporcional de los bienes comunes en el por --
centaje que le corresponda. Entonces, es la propiedad comin la que se
"reparte" proporcionalmente entre todos los conddéminos. Aqui conviene
hacer hincapié en que toda la propiedad comiin debe "repartirse'" y no
sdlo una parte, porgue en la practica se han generado vicios que pa -
recen no tener importancia, como por ejemplo un edificio de tres de -
partamentos a los gue cada uno se le asigna un porcentaje de 33%, lo
que en suma resulta 99, debiendo ser 100.

Viene al caso citar el comentario que Torné nos da en rela-
cién al proindiviso, la cuota de participacién en la comunidad se ex-
presa en centésimas del valor del inmueble, ya que é&ste es el objeto
de aguélla. Naturalmente, el total de todas las cuotas deben sumar la
unidad.

Entre otras cuestiones, el proindiviso sirve para repartir
los gastos que son necesarios en el mantenimiento de las &reas comu--
nes; no es equitativo que todos paguen cuotas iguales, cuando en la
practica se ve cdémo los departamentos, desde la preventa, tienen
precios de venta diferentes, debido a su ubicacidn, tamafio, etc.

Los criterios para fijar proindivisos deben atender a la
superficie de cada departamento, a la ubicacién que ocupe en el edi--
ficio, el piso o nivel, si es interior o exterior, orientacién, etc.
Consideramos gue debe atender a los mismos factores o elementos de
juicio que sirvieron como base para fijar precios. Es muy comin dque
en un edificio los departamentos sean del mismo tamafio, pero su
precio es mayor si tiene vista a la calle o sis e encuntran ubicados
en los Gltimos pisos con elevador.

En consecuencia, si los departamentos tienen precios dife-
rentes, no es equitativo ni explicable que todos los conddminos ten--
gan los mismos derechos y obligaciones emanados de los proindivisos.
El problema radica en que generalmente la tabla de proindivisos es
elaborada por el arquitecto o el ingeniero que construye, y se basa
dnicamente en las &4reas de cada uno de los departamentos. Otra situa-
cidédn que en la practica se ha generado es que se asignan indiscrimi -
nadamente proindivisos a cajones de estacionamiento a cuartos de
servicio, a jaulas para el tendido de ropa, a lavaderos, etc.
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Vamos a partir del principio de gue hay unicamente. dos
tipos de propiedad: la propiedad privada y la propiedad comGn. Esta
Gltima:es la que va ser prorrateada entre la primera. Entonces,.el
problema -en su origen radica en definir cudles son las Areas
privativas. y cudles son las comunes. Sigamos con otro principio: sdlo
debe asignarse proindiviso a la propliledad privada. Por tanto, un
departamento como propiedad privada debe tener un proindiviso.

Si suponemos gue en un edificio hay diez departamentos,diez
cuartos de servicio, diez lavaderos, diez jaulas y diez cajones para
estacionamiento, el problema parece ser minimo y bastard con asignar
un proindiviso a cada departamento; sin embargo, el describir a los
otros bienes, se pueden tener scoluciones diferentes.

En razén de que los cuartos de servicilo son habitaciones
gque cuentan con puerta y requieren privacia, es conveniente gue en la
descripcién de bisnes del condominio se indique que el departamento
"X" consta del propio departamento y del cuarto de servicio "X" for -
mando una sola unidad, con la precaucién de que ambos, gqueden
ampliamente identificados en sus superficies, ubicacién, dimensiones,
limites y colindancias.

De otra manera, si se incurre en el error de asignarle un
proindiviso a cada departamento y otro proindiviso a cada cuarto de
servicio, se estaria dividiendo el edificioc en 20 unidades
juridicamente independientes entre si.

Vedmoslc de otro meodo. Para adquirir un departamento,deben
celebrarse dos compraventas: una por el departamento y otra por el
cuarto de servicio. Con el tiempo, deben pagarse dos boletas de im--
puestos predial; mas adelante, pudiera prestarse la degeneracidn de
la vivienda al vender un cuarto de servicio, sin enajenar al mismo
tiempo el departamento; por citar tan sélo algunos de los casos que
una asignacién, pocc atinada o ligera, de proindivisos ocasionaria.

La misma situacién es aplicable a las jaulas, ya que no es
conveniente asignarles un proindiviso. No acontece asi con los lava -
deros ya que pueden considerarse como area comin. al ser area comin,
el lavadero puede ser utilizado por cualquier conddmino, lo gue pod -
ria ir en detrimento de las normas de convivencia del condominio; por
ejemplo, al sufrir una descompostura, o bien si estd al principio o
final de la fila, puede tener problemas porgque le dan los rayos del
sol, o en épocas de lluvia, etc. Estimamcs que, de ser posible, la
mejor solucidn es sequir el mismo criterio asentado para los cuartos
de servicio y las jaulas, es decir, que se considere como propiedad
privada e identificar qué lavadero forma parte de cada departamento,
como parte integrante de éste, no con un proindiviso especifico.

El aspecto de los estacionamientos es mas complejo. Aqui
vamos a partir de otro principio: toda propiedad privada debe tener
salida propia a la via publica o a un elemento de propiedad coman.
Muchas veces hemos visto que los estacicnamientos se consideran como
propiedad privada, ya sea formando parte del departamento o con un
indiviso propio.
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Esto es correcto cuando el proyecto arquitectdnico esta di-
sefiado de tal manera gque el cajén de estacionamiento tenga su propia
salida, es decir, lo que cominmente se denomina cajén sencillo e in. -
dependiente. Pero no seria adecuado en el caso de los cajones dobles,
ya que uno de ellos no tendria salida propia por "cruzar'" una propie-
dad privada ajena para salir; el segundo cajén tendria que constituir
lo que en derecho se llama un. "paso de servidumbre" en beneficio. del
primero. Esta situacién se complicaria aln mds con los llamados 'ca -
les", es decir, los cajones triples.

Por lo general, es conveniente que los estacionamientos se
an de &area comin, cuando no sean cajones independientes o cuando no
exista la misma proporcidén entre departamentos y cajones, en cuyo ca-
so debe especificarse cudles. departamentos tienen derecho a uso 'y
cudles no.

Si son cajones independientes, con salida propia, pueden
considerarse como propiedad privada, pero formando parte del departa-
mento, sin asignar proindiviso . al cajén. Si hubiera cajones indepen--
dientes sobrantes, es decir, mds cajones que departamentos, seria --
conveniente darle proindiviso a los sobrantes, para gue en su oportu-
nidad fueran vendidos por separado a cada conddémino interesado, pero
nunca a un extrafio al condominio.

En conclusién, es recomendable que el departamento, su ca -
jén, su cuarto de servicio, su jaula y su lavadero formen una sola
unidad, todos ellos con un solo proindiviso.

Por Gltimo, nada impide gue un cajén para dos automdviles
pueda ser propiedad privada, siempre y cuando sea considerado como
una sola unidad. Asi como podemos proyectar departamentos de dos o
tres recamaras,podemos proyectar cajones para dos o tres automéviles.
Lo importante de esta unidad es que tenga salida propia y que sea
adquirida por el propietario de un solc departamento.

9.3 L A ADMINSTRACTION
DEL CONDOMINTIO
La administracidn es la parte medular del eficaz funciona--
miento del condominio. De ahi su trasendencia, por lo que es esencial

seleccionar acertadamente a quien funja como administrador.

Al administrador, la Ley sobre el Ré&gimen de Propiedad en
Condominio, en su articulo 33, le confiere facultades de representa--
cién de los conddéminos, similares a las de un apoderado general, para
administrar bienes y para pleitos y cobranzas, con la facultad de ab-
solver posiciones; pero para ejercer facultades especiales y aquellas
gque requieran clausulas especia, necesitara el acuerdo de la asamblea
por mayoria del 51% de los conddminos. Las medidas que adopte el ad -
ministrador y las disposiciones que dicte, dentro de sus funciones, -
seran obligatorias para todos los condéminos. Sin embargo, la asam --
blea, por la mayoria que fije el reglamento del condominio, podra mo-
dificar o revocar dichas funciones.
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La admlnlstraCLOn,
s;gulentes, es digna ‘de‘aten

1. EL ADMINISTRADOR-

l.Designacién. 3
Puede ser de51gnado por.::

a) Quienes otorguen 1a escrltura
sélo por el primer afio..::
b) La asamblea general.

2. Remocidn.
Puede ser removido por.

a) La asamblea general.

3. En que puede recaer esta respdhsabilidad.zﬂ

a) En persona fisica (condémine o persona ajena)
b) En persona moral ( normalmente una companla ‘inmobilaria
dedicada a esta actividad).

Es muy importante sefalar que, previamente a la designacidn
del administrador, se someta a la consideracién de la asamblea los
diversos propuestos que presentan las personas fisicas o morales
(compafiias), que pretendan contratar.

Hay qgue tener en cuenta que existe la posibilidad de la
autoadministracidén, la que tiene sus ventajas y sus desventajas,
porgue si es con remuneracidn puede generar conflictos futuros y si
es gratuita, en cierta medida, es una pesada carga.

El 7 de febrero de 1984 se publicé, en el Diario Oficial de
la federacidn, la Ley Federal de Vivienda, reglamentaria del Articulo
49 parrafo cuarto, de la Constitucién General de la Repidblica. Sus
disposiciones son de orden piblico e interés social y tienen por
objeto establecer y regular los instrumentos y apoyos para que toda
la familia pueda disfrutar de vivienda digna y decorosa.

Esta Ley Federal expresa en su articulo 43 que: "Las normas
de administrador y mantenimiento de conjuntos habitacionales y en
general de la vivienda multifamiliar realizada por las entidades de
la Administracién Puiblica Federal, propiciardn que dichas acciones
queden a cargo de los usuarios®".

Asimismo, establece sociedades cooperativas de vivienda con
objeto de construir, adquirir, mejor, mantener o administrar
viviendas, o de producir, obtener o distribuir materiales bdsicos de
construccidn para sus socios.
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2. ATRIBUCIONES b4 DEBERES DEL
ADMINISTRACION'

1.

10.

11.

Llevar, debldamente autorlzado por el Goblerno del D. F., un .
libro de registro de los acreedores que manifiesten, dentro del
primer mes de constituidos los créditos o en el de enero de ca-
da afio, su decisidén de concurrir a las asambleas.

Cuidar y vigilar los bienes del condominio y los servicios
comunes; y promover la integracién, organizacién y desarrollo
de la comunidad.

Recabar y conservar los libros y la documentacién relacionada
con el condominio, los que en todo tiempo podrdn ser consulta
dos por los conddéminos.

Atender a la operacidén de las instalaciones y servicios genera-
les.

Realizar todos los actos de administracién y conservacién.
Realizar todas las obras hecesarias para mantener el condominio
en buen estado de seguridad, estabilidad y conservaciédn, y para
que los servicios funcionen normal y eficazmente.

Ejecutar los acuerdos de la asamblea, salvo que ésta designe a
otra persona.

Recaudar de los conddéminos lo que cada uno corresponda aportar
para los fondos de mantenimiento, administracidén y reserva.
Efectuar los gastos de mantenimiento y administracién del
condominio, con cargo al fondo correspondiente en los términos
del reglamento de condominios.

Otorgar recibo a cada uno de los condéminos por las cantidades
que hayan aportado en el mes anterior.

Entregar mensualmente a cada conddmino, recabando constancia de
guien lo reciba, un estado de cuenta que muestre:

a) Relacidén pormenorizada de los gastos de mes anterior, efec -
tuados ccn cargo al fondo de mantenimiento y administracién.

b) Estado de cuenta consolidado gque muestre los montos de las
aportaciones y de las cuotas pendientes de cubrirse.

c) Saldo del fondo de mantenimiento y administrador y fines
para el que se destinari en el mes subsiguiente.

El condémino tendrd& un plazo de 5 dias contados a partir de

la entrega de dicha documentacién, para formular las observaciones u
objeciones que considere pertinentes. Transcurrido dicho plazo, se
considerard que estd de acuerdo con la misma, a reserva de la
aprobacién de la asamblea.

12.

Convocar a asamblea, cuando menos con diez dias de anticipacidn
a la fecha de la misma, indicando lugar dentro del condominio o
el que se haya fijado en el reglamento, mes dia y hora en gue -
se celebrara, incluyendo el orden del dia.

Los conddéminos y acreedores registrados o sus representantes
seradn notificados en el lugar que para tal efecto hayan sefiala-~
do, mediante nota por escrito.

Ademas del envio de la nota anterior el administracién colocara
la convocatoria en unos o mas lugares visibles del condominio.
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Los -conddminos y los acreedores registrados podrén convocar a. -
asamblea sin intervencidn del administrador, cuando  acrediten
ante juez competente, gque representan comoc minimo la cuarta ———
parte del valor del condominio. PERNS
También el comité de vigilancia podrad convocar a asamblea, se -~
glin lo previene el articulo 32 de la Ley de la Materia.

En casos de suma urgencia, se convocara a asamblea con. la ant1~
c1pac1on que las circunstancias exijan.

13. Exigir -con la representacién de los demds condéminos~ al in --
fractor que realice las obras prohibidas en el articulo 24 de
la ley, las responsabilidades en que incurra.

14. Realizar las demds funciones, y cumplir y cuidar que se obser -
ven, las obligaciones que establecen a su cargo la ley, el re -
glamento del condominio, la escritura constitutiva y demas dis-
posiciones legales aplicables.

3. EL COMITE DE VIGILANCIA

El comite de vigilancia es un 6rgano gue se integra hasta
con tres personas que sean conddéminos, cuya finalidad esencial es la
de vigilar que el administrador cumpla fielmente con los acuerdos de
la asamblea general, y con las demds funciones que le corresponden de
acuerdo a la Ley, el reglamento del condominio y la escritura
constitutiva

4. ATRIBUCIONES Y DEBERES DEL
COMITE DE VIGILANCIA

1. Cerciorarse de que el administrador cumpla los acuerdos de
la asamblea general.

2. Estar pendiente de que el administrador lleve a cabo el cu-
plimiento de las funciones que tienen encomendadas.

3. Determinar lo procedente en los casos de acreedores.

4. Dar su conformidad, en su caso, a la realizacién de las obras
necesarias.

5. Revisar estados de cuenta.

6. Examinar las inversiones del fondo de reserva.

7. Dar cuenta a la asamblea de sus observaciones sobre la adminis-
tracién.

8. Vigilar el cumplimiento de las obligaciones de los condéminos.

9. Coadyuvar con el administrador.

5. ARCHIVO

10. Convocar a asambiea cuando el administrador no lo haga a su re-
querimiento.
11. Los gue seflale la ley, el reglamento de condominio y la escri -
tura constitutiva.
Para el manejo de la documentacidn, se propone integrar cuatro
carpetas:

1. Carpetas de control de copropietarios individualizados por ho-
ja, que debe contener todos los datos personales de cada uno,su
cuota mensual y la relacidn de los pagos que vayan realizando.

2. Carpeta de informes mensuales y circulares.
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3. Carpeta de pago de 1mpuestos (IMSS INFONAVIT, predlal agua,
etcy) BT
4. Carpeta de contabllldad.k

Asimismo, es 1ndlspensable llevar un archlvo general en
donde esté la documentacidn de cobros, deposltos bancarios, recibos
de honorarios, sueldos, -etc. Aunque:para efectos - fiscales, los
créditos prescriben en cinco afios, se recomienda que los comprobantes
por este concepto se conserven. por lo menos. once afios, . porque
pudieran requerirse como elementos de prueba en juicios. de caracter
civil, si hemos de tomar ' en cuenta. que estas acciones prescriben_en
diez afios. : o ; ' N

En general, la documeéntacién que obre en el archivo,.en:
caso de ser posible, deberia conservarse siempre’ para tener una-
historia administrativa completa del condominio.

6. FORMATOS AUXILIARIAS DE LA
ADMINISTRACION.

El administrador, de acuerdo con la ley, tiene la
obligacién de entregar mensualmente a cada conddmino un estado de
cuenta en el que se relacionen, pormenorizadamente, los gastos
efectuados con cargo al fondo de mantenimiento o administracidn.

Con objeto de que el administrador tenga un sistema
ordenado para rendir sus informes detallados, se proponen los
siguientes formatos:

a) Resumen de reporte mensual.

b) Relacidn mensual de gastos comunes.

c) Relacidén de cuotas, pagos y adeudos.

d) Circular para evitar morosidad en el pago de cuotas para gas-—--
tos de administracidn.

PRIMER FORMATO.

A. Resumen de reporte mensual

Nombre del administrador

(Nombres del consejo de administracién en el caso de autoadministra-~-
cidén; de la persona fisica ajena contratada; o de la compafia que lo
administre).

Nombre del conjunto habitacional o de las oficinas.

Domicilic del condominio

Periodo que se reporta
Fecha del reporte
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SEGUNDO FORMATO.

B. Relacién mensual de gastos comunes

Nombre del administrador

(Nombres del consejo de administracidén en caso de autocadministraciodn;
de la persona fisica ajena contratada; o de la compafiia que lo
administre).

Nombre del conjunto habitacional o de las oficinas

Domicilio del condominio

Periodo que se reporta
Fecha del reporte

RELACION DE GASTOS

Honorarios por administracién
IVA s/honocrarios
Sueldo del conserje
Sueldo de vigilancia
Recoleccidén de basura
Luz

Agua

Jardineria

Plomeria

Electricista
Albafiileria

L N N B A D D Y

Etc.

TOTAL $
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G Relaczon de cuotas, pagos y adeudos

Nombre del admlnlstrador

(Nombres del consejo de admlnlstraclon en caso de autoadmlnlstraclon,’
de la persona fisica ajena contratada, o de la compania que lo s :
administre). ; i i

Nombre del conjunto habltac1onal o de 1as'of1c1nas

Domicilio del condomlno

Periodo que se reporta
Fecha del reporte )

Depto., casa,
local u oficina.

propletarlo s , L T mes iy

TOTAL $ $ $ $ $

FORMATOS AUXILIARES DE LA ADMINISTRACION.

En virtud que, en repetidas ocasiones, los conddminos se
retrasan en el pago de sus cuotas para gastos de administracidn, es
conveniente motivar a gue se cubran esos adeudos los cuales perjudi--
can a todos los habitantess del conjunto.

Muchas veces la ignorancia de la Ley es la causante del re-
traso en el pago, porgue no conocen las sanciones a que se pueden ha-
cer acreedores. Por lo tanto, a continuacidén se propone un formate de
circular que tiene el propésito de alcanzar la expresada finalidad.

CUARTO FORMATO.

D. Circular para evitar la morosidad en el pago de las cuotas
para gastos de administracién.

México, D.F., a de de 19

CIRCULAR URGENTE NUMERO

Con motivo de que exista una gran morosidad en el pago de las cuotas
para gastos de administracién, lo que ha provocado que estemos impo--
sibilitados para realizar reparacidénes que son de urgencia, hacemos
de su conocimiento que de continuar esta deuda, en perjuicic de los
conddminos que estadn al corriente en sus pagos, se preocedera de
acuerdo a la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio.
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Con el proposlto de que. estén enterados debldamente de las acc1ones
legales ‘que’ se’ pueden emprender, -a continuacién: se transcrlben los;
articulos de’ la .mencionada.Ley que.son apllcables ‘a este caso. o

Articulo 37, Articulo 38; Articulo 39.

Esperamos ‘contar con:la. buena disposicién de todos los
contribuiride ‘esta maneraa la buena marcha de este: con]unto.
Nuestro- deseo es que todos vivamos en armonia 'y en el mejo
para nuestra famllla.

ATENTAMEN

‘;El;adminiétraddr—

9.4 L A ASAMBLEARA D E CONDOMINOS

En este capitulo se describen las reglas generales de la
asamblea de condéminos, dérgano supreme en el que recae la
responsabilidad de tomar decisiones mas importantes respecto del
inmueble. Asimismo, ceontiene una referencia a la forma de integrar el
comité de vigilancia y sus facultades.

Existe una marcada indiferencia a participar en las
asambleas del condominio, lo que resulta sumamente perjudicial para
la buena marcha de los asuntos relacionados con el conjunto
habitacional. Es, por ello, imprescindible que se motive a todos los
conddminos a colaborar con entusiasmo en las reuniones a las gue se
convoque.

Dentro de este capitulo también se incluyen algunos
formatos que pueden ser de utilidad para quiénes integren el comité
de vigilancia. Estas formas sirven sirven como guia para elaborar las
convocatorias a asamblea y para la redaccidn de las actas de
asamblea.

1. Reglas generales de la
asamblea de conddminios.

La asamblea de conddminos es el drgano supremo del
condomino. Existen dos clases de asambleas: la general y la del
grupo. Sin embargo, es conveniente sefialar las prevenciones de
caracter general que se encuentran establecidas en el articulo 27 de
la Ley y que rigen para cualquier asamblea de condominios:

-341-



1. Las ‘asambleas generales se celebraran por 1o menos una vez por
afio. :

2.  Cada conddémino gozard de (n numero igual de votos al porcentaje
del valor ‘que su departamento,’vivienda, casa o local, represente’ en
el valor total del condominio.

3. En el caso de que exista crédito hipotecario o compraventa al
porcentaje de los votos del condémino se reducird a la proporcién del
precio que hubiere pagado y corresponderd al acreedor la otra
proporcién del porcentaje. .

4. La votacidn serd personal, nominal y direcca, pero el reglamen-
to del condominio puede determinar otras formas y procedimientos.

5. Las resoluciones de la asamblea se tomaran por mayoria simple
de votos, excepto en los casos en gue la ley v el reglamento del
condominio prescriban una mayoria especial.

6. Cuando un solo condémino represente mas del 50% de los votos,
se requerira, ademas, el 50% de los votos restantes, para que sean
vdlidos los acuerdos. Cuando no se llegue a acuerdo valido, el
condémino mayoritario o el grupo de minoritarios podra someter la
discrepancia en los términos del articulc 41 de la Ley.

7. Las asambleas seran presididas en la forma gue prevea el
reglamento de condeminio (art. 34, frac.,IV). Fungira como secretario
el administrador, si es persona fisica, y si lo es moral, la persona
que ésta designe.

8. El secretario llevard un libro de actas que debera estar auto -
rizado por el Departamento del D.F. Las actas serdn autorizadas, con
la fe del propio secretario o de Notario Pablico, por el presidente
de la asamblea y por el comité de vigilancia.

9. El secretario tendré& siempre a la vista de los condéminos y de
los acreedores registrador, el libro de actas e informara por escrito
a cada uno de los resoluciones gue adopte la asamblea.

10. Cuando la asamblea se celebre por virtud de primera convocato--
ria, se reqguerird de un gqudérum del 90%. Cuando se realice por segunda
convocatoria, el quérum serd cuando menos del 51% de votantes. Si la
asamblea se efectuare en razén de tercera convocatoria, las
resoluciones se adoptaran por la mayoria de los presentes.

11. Las determinaciones adoptadas por las asambleas, obligan a
todos los conddminos, incluyendo a los ausentes y disidentes.

2. Facultades de la asamblea.

1. Nombrar y remover libremente al administrador en los términos
del reglamento del condominio, excepto a los que funjan por el primer
afio, que seran designados por quienes otorguen la escritura
constitutiva del condominio.

2. Precisar las responsabilidades del administrador, frente a
terceros y los que corran a cargo de los conddéminos, por actos de
aquel, ejecutados en o con motivos del desempefio de su cargo.

3. Nombrar y remover al comité de vigilancia que podra
constituirse con una o hasta tres personas.

4. Resolver sobre la clase y monto de la garantia que deba
otorgar el administrador, respecto al fiel desempefio de su misidén y
al manejo de los fondos a su cuidado.
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5. Examinar y, en su caso, aprobar el estado de vuenta anual ‘que
somete el administrador a su consideracidn.

6. Discutir y, en su caso, aprobar el presupuesto de gastos del
afio siguiente.

7. Establecer las cuotas a cargo de los condéminos ‘para constituir
un fondo destinado a los gastos de mantenimiento y administracién y
otro fondo de reserva para la adquisicidn o reposicién de implementos
y maguinaria con que deba contar el condominio.

8. Promover lo que proceda ante las autoridades competentes,
cuando el administrador infrinja la Ley, el reglamento del
condominio, la escritura constitutiva y cualesguiera disposiciones
legales aplicables.

9. Adoptar las medidas conductores sobre los asuntos de interés
comin gue no se encuentren comprendidos dentro de las funciones
conferidas al administrador.

10. Modificar la escritura constitutiva y el reglamento del
condominio, dentro de las disposiciones legales aplicables.

11. Las demds que le confiere la Ley, el reglamento del condominio,
la escritura constitutiva y demds disposiciones legales aplicables.

FORMATOS DE LA CONVOCATORIA D=
ASAMBLEA Y DEL ACTA DE ASAMBLEA.

PRIMER FORMATO.

Convocatoria
(12, 2a, 39)

CONVOCATORIA DE ASAMBLEA

Se convoca a los condéminos a la asamblea
(ordinaria o extraordinaria), que tendria lugar el prdéximo dia B
del mes de , a las horas, en el local (domicilio),
para tratar la siguiente:

ORDEN DEL DIA

1.
2.
3. etc.

Se suplica su puntual asistencia.

México, D.F. a de de 19

EL ADMINISTRADOR
(o el comité de vigilancia cuando el administrador no haya convocado)
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- SEGUNDO FORMATO. =

'(enumerar 1os asunto = éfa lbs'que fueron convocados) .

Prev1amente se paso “1ista de presente a los condomlnos
reunldos, habiendo asistido los que se enumeran a contlnuaclon.

1.
2,
3.
4. etc.

Habiendo quérum por estar presentes (nuimero) copropietarios
que representa el % del total ( en caso de ¢ue sea
resultado de tercera convocatoria, lo que normalmente se presenta, el
qudrum es correcto con los presentes).

Una vez leido el orden del dia y sometidos a discusién, se
llegd a los siguientes acuerdos:

1.
2.
3.
4. (enumerarlos de acuerdo con el orden del dia, etc.)

Se hace constar que los acuerdos se tomaron por
(unanimidad de votos pero si fue por mayoria de votos se mencionara
el nimero).

Firman los miembros del comité de vigilancia y el
administrador.

~344-



9.5

El mantenimiento sé divide ‘en cuatro‘tipOS'

1. REMOZAMIENTO.- Es el que se: efectua para mejorar el aspecto
interior y exterior del inmueble. Es un-medioc que nos-ayuda-a-gue el
inquilino sienta el inmueble mds disfrutable y a que-haya menor
resistencia a la renovacién del contrato con. el 1nr'remento que se k
establezca. . (. ; B

2. PREVENTIVO.~ El1 que puede evitar’ problemas en.un futuro cercano
como es la impermeabilizacidn, desasolve de drenajes,'sellado cdeEt
fachadas, etc. -

3, NECESARIO.- Es el que;: siin
y deterioros; entre otros estéan; la
circuitos, o bien el que hay.gqu
desocupa.

se 'da a las areas

4. CONSERVACION.-~ Es el que perlod nte
draulicos, aire

comunes, servicios, elevadores,: equ1pos
acondicionado, etc. :

LABORES DE MANTENIMIENTO Y PERSONAL NECESARIO

CON PERSONAL
CON PERSONAL SUB-CONTRATADC ESPECIALIZADO
MANTENIMTENTO PROPIO POR_TGUALA EVENTUAL

ELECTRICO MENOR X
ELECTRICO MAYOR X
PLANTA LUZ EMERGENCIA X X
MECANICO MENOR X
MECANICO MAYOR X
INSTALACIONES HIDRAULICAS L :
Y SANITARIAS X
EQUIPO CONTRA INCENDIO
~CISTERNA X
-HIDRANTES
~EXTINGUIDORES
~ARENEROS
ANTENAS MAESTRAS
HERRERIA
VIDRIOS
ELEVADORES
CALDERAS
BOMBAS PARA AGUA
EQUIPO HIDRONEUMATICO X

Mo
R

KR
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9.6 ASPECTOS LABORALES QUE DEBEN TENERSE PRESENTE
" PARA LA ADMINISTRACION DEL CONDOMINIO.

En’ ‘este capitulo se proporcionan algunos lineamientos ge -
rales en materia laboral, para que los administradores del condominio
procuren cumplir con las obligaciones que les ataflen como patrones y
estén en posibilidad de exigir las que les corresponden a los traba -
jadores. De ninguna manera, se pretende sustituir el consejo de un
abogado que es el profesional al gque siempre se debe consultar para
evitarse problemas derivados de la relacién obrero-patronal.

1. DERECHOS Y OBLIGACIONES QUE TIENEN
SU ORIGEN EN LA RELACION DE TRABAJO

Es muy conveniente que la administracién esté informada
acerca de los derechos y obligaciones que sefala la Ley Federal del
Trabajo para los patrones y los trabajadores; en esa virtud se
siguiere conocer el contenido de los articules 132 al 135 de la Ley
mencionada. :

2., CONTRATACION DEL TRABAJADOR

cuando la administracidn del condominio tenga que utilizar
trabajadores a su servicio, es imprescindible gque el contrato se
lleve acabo por ascrito, ya que si no cumple con esta formalidad, y
se llegare a sucitar algin problema con el trabajador, se tendran por
ciertos los hechos que éste afirme y correspondera a la
administracién del condominio probar lo contrario (Véanse Arts. 24 y
26 de la Ley Federal del Trabajo).

E1l contrato de trabajo debera formularse cuando menos en
dos ejemplares, entregdndose uno al trabajador y el otro lo conserva-
rd la administracién. (Véase Art. 24 de la Ley federal del Trabajo).
El contrato debera incluir los siguientes datos:

* E1 nombre, nacionalidad, edad, sexo, estado civil y domicilio
del trabajador y el nombre o identificacién del condominio.

* Seflalar si el con%trato de trabajo es por obra o tiempo determi -
nado o por tiempo indefinido.

* Con la mayor precisidén posible, indicar cuales son los servicios
que deba prestar el trabajador.

* La duracién de la Jjornada, la que no puede ser mayor de ocho ho-
ras si es diurna, de siete y media horas si es mixta, y de siete ho -
ras si es nocturna (la diurna es la comprendida entre las 6 y las 20
horas, la nocturna entre las 20 y las 6 horas y la mixta, la que com-—
prende periodos de tiempo de las jornadas diurna y nocturna, siempre
gue el periodo nocturno sea menor de tres horas y media).

* El salario que percibiréd el trabajador, el gue nunca podra ser
menor al salario minimo general o al salario minimo profesional en el
caso de trabajos especializados como carpinteros, oficiales de alba--
filleria, pintor de casas, edificios y construcciones en general, plo-
meros, oficial de herreria, cajeros, etc.
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*# E1 dia en que procedera al pago del salario, teniéndose presente
gque dicho pago-debera hacerse en el centro de trabajo. en dia labora--
le, en el lapso de la jornada de trabajo o inmediatamente después de
su terminacién, sin gue el plazo pueda exceder de una semana para las
personas gque desempefian un trabajo material y de quince dias para el
resto de los trabajadores.

* La indicacién de que el trabajador serd capacitado o adiestrado
en los términos de los planes y programnas establecidos o due se
establezcan, conforme a lo dispuesto por la Ley Federal del Trabajo.

* Las demds condiciones de trabajo, tales como dias de descanso
obligatorio, vacaciones y otras que convengan al trabajador y a la
administracién del condominio. (véase art. 25 de la Ley Federal del
Trabajo).

Los contratos deben ser por tiempo indeterminado, por regla
general, pues parte del supuesto de que los trabajadores prestara@n
sus servicios con carédcter permanente.

Los. contrato podran celebrarse por tiempo o por obra de ~-
terminada sdlo en aquellos casos en que la naturaleza del servicio
asi lo amerite. Por ejemplo, serd contrato por obra determinada el
que se celebre con un plomero para que proceda llevar a cabo algunas
reparaciones en las instalaciones sanitarias en uno o varios de los
edificios del conjunto, precisdndose la reparacidén o actividad que se
vaya a realizar. Como ejemplo de contrato por tiempo determinado pue-
de seflalarse el de un empleado que se contrata para suplir a otro que
sea de planta,cuando éste sale a disfrutar de un periodo de
vacaciones

3. LINEAMIENTOS GENERALES PARA LA
CONTRATACION CON EMPRESAS ESPECIALIZADAS
EN ADMINISTRACION DE CONDOMINIOS

Cuando la administracién del condominio no desee contratar
directamente a los trabajadores a los trabajadores para llevar a cabo
las obras que juzgue necesarias y decida efectuarlas a través de em -
presas especializadas, normalmente compafias dedicadas a los bienes
raices, deberan tomarse en cuenta las siguientes recomendaciones:

Independientemente de la solvencia moral vy de la calidad
técnica que deben coincidir en la empresa con la cual se vaya a con--
tratar es importante verificar si estd debidamente establecida y tie-
ne suficientes recursos propios para cumplir las obligaciones labora-
les que se pacten, ya que de no existir esta condicién,la administra-
cién del condominio, serd junto con la empresa, responsable en forma
solidaria tratdndose de materia laboral, Seguro Social, INFONAVIT,etc
(véase arts. 12 y 13 de la Ley Federal del Trabajo).

Deberd también verificarse que estén inscritos en el Regis-

tro Federal de Causantes, en el Seguro Social e INFONAVIT y que se
encuentren al ccrriente de sus obligaciones fiscales.
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LieBYE contrato gue sea necesario celebrar con la empresa espe-
ec1allzada,kcomo se sefiald en la contratacidén de trabajadores, debera
formularse" por escrito, con los testigos de rigor (dcs) y en dos
ejemplares. por lo-menos qguedando uno en poder de la administracién
del condominio y otro en poder del comité de vigilancia.

Se detallard en el contrato, en que consisten los servicios
o trabajos a realizarse, su duracién, el monto de la cbra, guién pa -
gard los impuestos que se originen con motivo de la celebracidn del
contrato, sanciones en caso de incumplimiento, la forma de pago.
Asimismo se sefialard en el contrato si la responsabilidad laboral,
del Seguro Social e INFONAVIT corre exclusivamente a cargo de la
empresa contratada y si ésta, a su vez se obliga periddicamente a
mostrar los documentos en donde conste que estd cumpliendo cabalmente
con estas obligaciones.

Para el efecto de garantlzar el puntual cumplimiento de sus
obligaciones se sugiere gque la empresa contrat da otorgue una fianza
suficiente. =

Por Gltimo, se deber& tener culVado e que cuando se cele -
bre el contrato con la empresa mult1c1tada, el ‘comité de vigilancia
del condominio se asegure de guien lo flrma ‘esta- facultado debidamen-
te para hacerlo.

4.CONDICIONES DE TRABAJO
DEL SALARIO.

Los salarios minimos d se fijan cada afio por la Comisidn
Nacional de los Salarios Minimos. La resolucidn en que se determinan
aparece publicada en el Diario Oficial de la Federacidén del Gltimo
mes del afio por regla general. En los periddicos de mayor circulacién
también se da amplia informacidén de los nuevos salarios minimos, y
también se incluyen en algunas ediciones de la Ley Federal del
Trabajo. (véase arts. 82 a 97 de la Ley Federal del Trabajo).

DEL AGUINALDO.

Ademds del pago de salarios, la administracién del condomi-~
nio estara obligada apagar antes del 20 de diciembre un aginaldo que
consistird en quince dias de salario por lo menos, a todos agquellos
trabajadores que hayan laborado durante el afioc en forma
ininterrumpida. (véase art. 87 de la Ley Federal del Trabajo).

Cuando el trabajador labore menos de un afic o cuando con —--—

cluya su relacién de trabajo antes del 20 de diciembre, el aguinaldo
serd proporcional al tiempo que hubiere laborado.
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DE LA PRIMA DOMINICAL.

8i por las necesidades del -servicio, el trabajadortuviera
que laborar normalmente el dia domingo y:'se le asignara otro dia de
la semana para su descanso, deberid pagarsele, ademds de su salario
por ese dia, una prima dominical equivalente a un veinticinco
porciento, por lo menos, sobre su salario de los dias ordinarios de
trabajo. (véase art. 71 de la Ley Federal del Trabajo).

DE LAS HORAS EXTRAORDINARIAS.

Si los trabajadores prestan sus servicios después de su
jornada ordinaria, esas horas extraordinarias deben pagarseles a un
ciento por ciento mds del salarios que corresponda a las horas
normales de trabajo. Asimismo, debe tenerse presente que los
trabajadores no pueden laborar mas de tres horas extras por dia ni
mds de nueve horas extraordinarias a la semana. Cuandeo trabajen mds
de nueve horas por semana, el tiempo excedente debe pagarse con un
Doscientos por ciento ma&s de salario ordinario. La administracidn del
condominio se expone, ademas, a las sanciones gue en estos casos
imponen las autoridades del trabajo. (véase arts. 66, 67, 68 de la
Ley Federal del Trabajo).

Para finalizar, cuando por razones especiales, el
trabajador tenga que laborar un dia de descanso obligatorio o en su
dia de descanso semanal, aun cuando no esté obligado a aceptarlo,
deberd pagdrsele ese servicio con salario doble, ademas del salario
correspondiente al dia de descanso. (véase art. 73 de la Ley Federal
del Trabajo).

PERIODO DE VACACIONES Y DIAS DE DESCANSO.

Los trabajadores tienen derecho a un dia de descanso a la
semana con goce de salario integro, debiéndose procurar que dicho dia
sea el domingo. (véase arts. 69 y 71 de la Ley Federal del Trabajo).

También debera concedérseles descanso en los siguientes
dias: 12 de enero; 5 de febrero; 21 de marzo; 12 de mayo; .16 de
septiembre; 20 de noviembre; 25 de diciembre; y el primero de
diciembre de cada seis afios, cuando corresponda la transmisién del
Poder Ejecutivo Federal. (véase art. 74 de la Ley Federal del
Trabajo) .

Respecto a las vacaciones, lo trabajadores gue tengan més
de un afio de servicios, disfrutarian de un periodo anual de vacaciones
pagadas, que ninglin caso puede ser inferior a seis dias laborables y
que aumentara en dos dias laborables, hasta llegar a doce, por cada
afio subsecuente de servicio. Después del cuarto afio, el periodo de
vacaciones deberéd aumentarse en dos dias por cada cinco afios de
servicio. Estos periodos de vacaciones son los que establece la Ley
como minimo, pudiendo las partes aumentarlos de mutuo acuerdo. (véase
art. 76 de la Ley Federal del Trabajo).
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A los trabajadores. que soliciten:sus Vacaclones a; que tTa o —-=

viesen derecho, previamente a su descanso anual, se’ les.: debera pagar,i,f

una ‘prima no menor del veinticinco por ciento sobre los salarios que
correspondan durante el periodo vacacional. (vease art 80 de’ la Ley
Federal del Trabajo). i

DEL PAGO DE LA PRIMA DE ANTIGUEDAD.

La prima de antigliedad equivale a dnce dias de salario (con
un tope del doble del salario minimo vigente) por cada afio de servi -
cio, y debe pagarse a los trabajadores de planta que se separen Vo —-
luntariamente del servicio después de 15 aflos o bien a aguellos que
Se separen por causa justificada o sean separados de manera justifi -
cada o injustificada. En caso de muerte, la prima de antigiiedad se
pagara a los beneficiarios del trabajador, designado por la Junta de
Conciliacidén y Arbitraje. (véase art. 162, 485, y 486 de la Ley
Federal del Trabajo).

Respecto a esta prestacidén es importante mencionar que den-
tro de sus posibilidades la administracién debera crear un fondo para
pagar la prima de antigiiedad a los trabajadores gue generen este de -
recho, asi como a aquellos que tuviere gue indemnizar por posibles
despidos injustificados o por cualquier otro concepto gue sehale la
Ley Federal del Trabajo.

CAUSAS DE RESCISION DE LA RELACION DE TRABAJO
8IN RESPONSABILIDAD PARA EL PATRON.

El articulo 47 de la Ley Federal del Trabajo, sefiala las
siguientes:

% Engafio del trabajador atribuyéndose capacidad, aptitudes o
facultades de gue carezca. (causal que sdlo podréd hacerse valer en el
término de 30 dias posteriores al inicio de sus labores).

* Incurrir el trabajador en faltas de prdidad u honradez, actos
violentos, amages, injurias, maltrato dentro y fuera del servicio.

* Alterar la disciplina.

* Ocasionar intencionalmente o por negligencia perjuicios
materiales en edificios y objetos relacionados con el trabajo.

* Comprometer el trabajador la seguridad de la empresa por su
imprudencia o descuido inexcusable.

* Cometer actos inmorales.

* Revelar asuntos de caracter reservado.

*# Acumular mds de 3 faltas injustificadas en un periocdo de 30 dias

* Desobediencia, siempre que se trate del trabajo contratado.

* Negativa a la adaptacidén de medidas preventivas para evitar
accidentes o enfermedades.

* Concurrir a sus labores en estado de embriaguez.

*# Pena de prisidén que le impida el cumplimiento de su trabajo.

* Causas andlogas de igual manera graves y de consecuencia
semejantes.
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Para’comprobar lo anterior, se practicaran las
investigacio- nes pertlnentes sobre las faltas o 1rregular1dades
cometidas por los:trabajadores, citdndose previamente a éstos, :y;"en’ -
su caso, a las personas relacionadas con el hecho, a efecto de:tomar.-
la declaracidén sobre los acontecimientos. :

El acta deberad levantarse ante la presencia de dos personas"
teniendo cuidado de permitir la participacién del sindicato, previo
citatorio, ‘en el casc de trabajadores sindicalizados. Levantada el
acta, el patrén debera dar al trabajador aviso escrito de la fecha y
causa o causas de la rescisién.

El aviso deberd comunicarse al trabajador, y en caso de que
éste se negarse a recibirlo, el patrdn dentro de los cinco dias si --
guientes a la fecha de la rescisién, deberd hacerlo del conocimiento
de la Junta de Conciliacién y Arbitraje respectiva, proporcionando a
ésta el domicilio que tenga registrado y solicitando su notificacién
al trabajador. La falta de aviso al trabajador o a la Junta, por si
sola bastard para considerase que el despido fue injustificado.

5. DEL PROCEDIMIENTO LABORAL

El trabajador rescindido podra demandar ante la Junta’ de
Conciliacién y Arbitraje, la reinstalacién en el trabajo que-venia =i =
desempefiando bajo las ordenes del administrador del condominio;, o:la“-
indemnizacién con el importe de tres meses de salario. (véase art. 48
de la Ley Federal del Trabajo). ) :

En las comparecencias, escritos o promociones no se exigira
forma determinada, pero las partes deberan precisar los puntos
petitorios. (véase art. 687 de la Ley Federal del Trabajo).

Presentada la demanda y recibida por la Junta, ésta en el
término de 24 horas, dictar& un acuerdo, en el que sefialard dia y
hora para la celebracién de la audiencia de conciliacidén, demanda y
excepciones, y ofrecimiento y admisién de pruebas, que debera
efectuarse dentro de los gquince dias siguientes al gque se haya
recibido el escrito de demanda.

En el mismo acuerdo se ordenaria se notifique personalmente
a las partes con 10 dias de anticipacién a la audiencia,cuando menos
entregando al demandado copia cotejada de la demanda, con el aperci--
bimiento de que en caso de no asistir a la audiencia, se le tendra --
por inconforme con todo arreglo, por contestada la demanda en sentido
afirmativo y por perdido el derecho de ofrecer pruebas. (véase art.
873 de la Ley Federal del Trabajo). Esto quiere decir que, si se hace
caso omiso de estos citatorios, automdticamente el administrador gue-
da condenado a pagar todo lo que se le reclame, sin mayor tréamite,por
lo que es muy importante que en estos casos se consulte
inmediatamente un abogado.

En la etapa conciliatoria de la audiencia, las partes com--
parecerin persoconalmente a la Junta, y se les retirara de sus abogados
patronos, asesores o apoderados para tratar de llegar a un arreglo.
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Para tal fin, en caso de autoadministracidn, los conddminos
celebrardn-previamente una reunidn para designar al conddémino que me-
diante un ‘acta de asamblea, protocolizada ante Notario, se 'le:otor ---—
guen-facultades para comparecer en la fase conciliatoria en nombre de
todos. Si las partes llegan a un acuerdo, se dard por terminado el
conflicto. El convenio respectivo, aprobado por la junta, produciré
Fo@og los efectos inherentes a un laudo, es decir, se termina el
juicio.

Las partes, de comin acuerdo, podran sclicitar que se sus--
penda la audiencia con objeto de conciliarse, y la Junta, por una so-
la vez, la suspenderd y fijard su reanudacién dentro de los ocho dias
siguientes, quedando notificadas las partes de la nueva fecha con los
apercibiemientos de Ley.

Si las partes no llegan a un acuerdo, se les tendrd por in-
conformes, pasando de inmediato a la etapa de demanda Yy excepciones.
En la fase de demanda y excepciones, el actor expondrd su demanda,
ratificandola o modificandola, precisando sus peticiones. Expuesta la
demanda por el actor, el demandado procederd, en su caso, a dar
contestacién a la demanda, oralmente o por escrito.

Al concluir el periodo de demanda y excepciones, se pasara
inmediatamente al de ofrecimiento y admisidén de pruebas. Si las
partes estan de acuerdo de derecho, se declarard cerrada la
instruccidn. (véase art. 878 de la Ley Federal del Trabajo).

El actor ofrecerd sus pruebas en relacidn con los hechos
controvertidos. Inmediatamente después el demandado ofrecerd sus
pruebas y podra objetar las de su contraparte y aguél a su vez podra
objetar las del demandado.

Concluido el ofrecimiento de pruebas, la Junta resolvera
inmediatamente sobre las que admita y las que deseche. (véase art.
880 de la Ley Federal del Trabajo).

Si las partes estdn conformes con los hechos y la contro --
versia queda reducida a un punto de derecho, al concluir la audiencia
de conciliacidén, demanda y excepciones, y ofrecimiento y admisién de
pruebas, se otorgara a las partes término para alegrar y se dictard
laudo. (véase art. 882 de la Ley Federal del Trabajo).

Los laudos deben ser claros, precisos y congruentes con la
demanda, contestacidn y demds pretensiones deducidas en el juicio o—-
portunamente. (véase arts. 841 y 842 de la Ley Federal del Trabajo).
Contendrédn: el lugar, fecha y Junta que lo pronuncie, nombres y domi-
cilios de las partes y de sus representantes; extracto de la demanda
y de su contestacién que deberad contener con claridad y en forma con-
cisa las peticiones de las partes y los hechos controvertidos; una e-
numeracidén de las pruebas y apreciacién que de ellas haga la Junta;
extracto de los alegatos; las razones legales o de equidad; la juris-
prudencia y doctrina que les sirva de fundamento y los puntos resolu-
tivos en donde se absuelve o se condena la demandado. (véase art. 840
de la Ley Federal de Trabajo).
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Si en el juicio correspondiente no comprueba el patrdn la
causa del despido, el trabajador tendrd derecho, ademéds, cualquiera
gue hubiese sido la accién intentada, a cue se le paguen los salarios
vencidos desde la fecha del despido hasta que se cumplimente el laudo
(véase art. 48 de la Ley Federal del Trabajo).

Los laudos deben cumplirse dentro de las setenta y dos
horas siguientes a la en que surta efectos la notificacién, pero
las partes pueden convenir en las modalidades de su cumplimiento.
(véase art. 945 de la Ley Federal del Trabajo).

En caso de que el actor o el demandado, seglin sea el caso,
no estén de acuerdo con el laudo dictado por la Junta, podrdan
interponer demanda de amparo directo ante la H. Suprema Corte de
Justicia, contra actos de la junta Especial (la que haya dictado el
laudo) de Conciliacidén y Arbitraje, solicitando a la Suprema Corte,
dicte sentencia gue lo proteja y ampare de los actos reclamados en su
escritorio. (véase Ley de Amparo).

Es conveniente subrayar, que no obstante las 72 horas que
la Ley Laboral sefiala para cumplir los laudos, la Ley de Amparo
otorgar 15 dias para interpcner este juicio. Al presentarse la
demanda de amparo por el representante legal del condominio, siempre
debe solicitarse la suspensién de la condena del laudo para evitar
gque se ejecute antes de que se resuelva el amparo.

La resolucién dltima que dicte la H. Suprema Corte, serd la
definitiva, contra la cual no procedera ningin recurso.
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DEFICIT DE VIVIENDA
kUnﬂh; 6 mllléasas; rezago habitacional en- el D.F. y Edomex.

En la ‘ciudad de México existe el déficit acumulado de
unas 600 mll viviendas, sumando el deterioro del parque habitacional,
el hacinamiento, el crecimiento natural y social de la pcblacidn y
las.condiciones en cuanto a servicios gque presentan éstas. Asimismo,
en‘el Estado de México, el rezago habitacional es de 500 mil casas,
Yy se requiere de la construccidn de 60 mil al afio para abatirlo.

En el caso de la ciudad de México, existen aproximadamente
120 hectédreas de baldios que deberian destinarse a la construccidén de
casas-habitacién, externd Javier Hidalgo, vicepresidente de la Comi -
sién del uso del Suelo de la ARDF, quien asegurd que en las delega --
ciones Cuauhtémoc, Benito Judrez, Miguel Hidalgo y Venustiano Carran-
za, hay poco més de 30 mil viviendas en mal estado que no han sido
reparadas desde los sismos de 198S.

Explicd que dichas delegaciones se estadn despoblando a un
ritmo muy acelerado: todavia en 1980 el uso de suelo en las citadas
demarcaciones era hasta del 70% destinado a la vivienda; ahora, 13
afios después sdélo el 22% del territorio de la Cuauhtémoc tiene este
fin, el 43% en Benito Judrez y el 50% en la Miguel Hidalgo.

En consecuencia, dijo el representante popular, de 2sta zo-
na han emigrado al Estado de México una 500 mil personas gue viven
principalmente en los municipios conurbados, pero trabajan en el
Distrito Federal.

Se calcula que del total de los habitantes del Estado de
México, sélo el 45% nacid en esa ciudad y el 55% restante proviene de
otro lugar; de estos Ultimos el 31% es originario del Distrito
Federal.

Se estima que actualmente viven en el Estado de México
aproximadamente 2 millones de personas nacidas en el Distrito Federal
de las gue un milldén 600 mil lo hacen en los municipios conurbades.
Asi, la ciudad de México ha perdido 4 mil 800 hectéreas de suelo de -
dicado a vivienda,para ser destinadas a uso comercial y de servicios.

Segin calculaba la Direccién General de Regularizacidn
Territorial (DGRT) del DDF, en 1989 existian 320 mil lotes
irrequlares, e informd gque entre 1989-1991 se normalizaron 78 mil
972, en tanto que en 1992 regularizdé 75 mil mds y durante 1993-1994
haria lo propio con los restantes 166 mil 73.
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) Otro problema que se debe atender en la Zona Metropolitana,.-
sefialé el representante popular, es la saturacidn de familias en di -
versos inmuebles, tan sélo en el Estado de México, en . los municipios ..
conurbados, existen un milldén 28 mil viviendas en las que sus habi --.
tantes se encuentran hacinados y en el Distrito Federal un millén 128
mil estdn en las mismas condiciones. En la ciudad de México dos
terceras partes de la poblacién cuenta con vivienda.

El secretario de Obras Pidblicas del Estado de México, Juan
Carlos Padilla, indicdé que en esa entidad hay un déficit de cerca de
500 mil viviendas y se requiere construir 60 mil al afio, subrayd gque
el rezago se considera de 2 formas, en cantidad, pero también en la
calidad de material con gque estdn construidas muchas casas-—
habitacién."

Periddico El Nacional lunes 31 de mayo de 1993
Por Martha Patricia Zugayde

LA CASA Y EL LABERINTO

Burocracias rapaces gque complican en su beneficio los
inumerables tramites para la obtencién de viviendas populares,
lideres sindicales que utilizan las asignaciones de organismos
piblicos en beneficio de su poder, dificultades sin fin para la
obtencién de licencias, duplicidad de funciones, trabas, corruptelas
Yy, en general, un enorme edificio de absurdos complican un derecho
que es, a la vez, ilusidén de cualquier familia: poseer la casa en que
vive y tener un patrimonio.

Sin embargo, en las actuales condiciones, la posibilidad de
vivienda es cada dia mas remota. Los organismos oficiales, los fondos
financieros, las instituciones bancarias, el Infonavit,los promotores
privados; todos han generado una marafia de intereses ccn midltiples
beneficiarios excepto los aspirantes a una vivienda.

El papeleo representa, en ocasiones, la cuarta parte del
costo de la edificacidn. Junto con esto hay que agregar las enormes
pérdidas de tiempo, la complejidad de tramites para las licencias de
construccidén, la especulacién con los materiales y los excesivos
emolumentos de los notarios, convertidos gracias a esta figura de
inspiracidén colonial en los barones de la burocracia.

No es posible continuar en las condiciones actuales. El
pais desea una nueva relacidén hacia afuera para lo cual es necesaria,
también, una nueva relacidén hacia adentro.

Si el derecho a la vivienda esta garantizado por 1la
Constitucidén General de la Repiblica, el gobierno -encargado de darle
vigencia cotidiana a sus postulados- debe modificar todo este esquema
de absurdos y laberintos para que las cosas sean como deben ser:
sencillas, directas y limpias.
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! Mlentras 1a a51qnac1on de:derechos en materla de vivienda
siga =1endo parte: del botin devlideres Y burocratas, nada_ podréd
hacerse en verdad : :

Durante afios las unldades habltac1onales fueron construldas
por los sindicatos alojados a la sombra del gobierno, con utilidades
fabulosas para sus concesionarios; en materia de construccidén por
parte de gobiernos estatales el asunto no fue distinto: beneficencia
para los amigos o socios y casas que se desbarataban a los seis meses
en detrimento de las esperanzas de permanencia segura de sus
moradores.

Ese ha sido el verdadero problema, no el crecimiento de la
poblacién que demanda morada. Y los mds perjudicados, como siempre,
son los pobres que no pueden pagar gestores,abogados, ni influencias.

La transformacién del Infonavit de una institucidn de
financiamiento directo, parecid ser el primer paso en el propésito de
modificar teodo el aparato. Esta parece ser la oportunidad.

El tiempo dird si es asi.

Ni Burocratismo, ni carestia: Casa Digna, Barata... jYA!
Nueva estrategia para enfrentar el problema

En verdad, tener casa propia - vivienda digna, en el
lenguaje de los jilgueros politicos- no ha sido fdcil para los
mexicanos de bajos o medios ingresos, y veamos por qué:

*# En el valle de México el metro cuadrado de terreno popular llega
a costar hasta 4 millones de pesos, equivalentes a 300 jornadas de
salario minimo.

* El Instituto Nacional del Fondo para la Vivienda -Infonavit-
tiene capacidad para atender solamente una de cada cinco solicitudes
que recibe.

* A nivel macroecondémico, México destina a vivienda apenas 1.5 por
ciento de su Producto Interno Bruto, an tanto los indices de paises
medios o desarrollados es de 7 por ciento.

* En el mejor de los casos, en el organismo élite de la materia,
el Fondo para la Vivienda - Fovi~- del Banco de México, hay que salvar
117 distintos tramites, o requisitos, para tener al fin la llave de
acceso a una habitacidn popular.

* Hay estados de la Repdblica donde la tramitologia, corrupcidén y
excesivos cobros de derechos o impuestos, encarecen la vivienda hasta
en 25 por ciento, por encima del valor real unitario.

* Obtener individualmente una licencia de construcciédn, en algunas
delegaciones del Distrito Federal, por ejemplo, se lleva de 8 a 10
meses, con el consiguiente gasto.

* De las 2,000 empresas constructoras gque hay en el pais,
solamente 400 tienen capacidad para desarrollar pequefios o medianos
fraccionamientos. Las 1,600 restantes enfrentan los tremendos costos
del burocratismo, de materiales caros por compras casi de menudeo y
falta de financiamiento.
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Es todo, en sintesis, el nudo.gordiano que ahoga la
posibilidad de tener casa propia y gque, serd destrabado con una
accidn ‘radical del gobierno federal y.de los gobiernos estatales. Se
trata de desregular toda la tramitologia que tiene que ver con la
vivienda y atacar a fondo la cadena de intereses y corruptelas que
hay en el sactor.

¢COMO SE RESOLVERA 3L CONFLICTO?

Un programa integral, de alcance nacional y con la
incorporacién de decisiones de nivel municipal, se discutidé en Los
Pinos. Con tal motivo, a continuacién se presentan entrevistas,
opiniones, estadisticas y otras informaciones que documentan la
magnitud del problema; con el propdsito de analizar la marafia que
envuelve al conflicto habitacional, el subsecretario de Vivienda de
la Secretaria de Desarrollo Social, Alfredo Phillips Olmedo comentd:

" No hay cifras concretas acerca del déficit de vivienda en
nuestro pais, porgue falta una estadistica m&s precisa, pues aungque
muchos requieran de una casa, esto no guiere decir que todos
pretendan casa nueva o propia, pues é&sta puede ser rentada. Lo que
importa es que el mexicano disponga de una vivienda en buenas
condiciones y con espacio suficiente para sus necesidades. Ademds en
cerca de 65 por ciento de los casos sdlo se regquieren mejoras o
ampliaciones en el inmueble. Los trdmites para obtener una casa son
muy tardados y costosos, de ahi parte la necesidad de desregularizar
la vivienda. La aprobacién o negacién de un tramite no debe tardar
mids de dos semanas. Se pretende, ademds, evitar que los gastos por
papeleo rebasen limites que impidan o inhiban la construccidén o
mejora de casas-habitacidén, o que esos costos pesen demasiado en el
precio final, porque esto limitaria la posibilidad de gque el mexicanoc
tenga vivienda digna.

El gobierno federal trabajard con los gobiernos estatales
para abaratar la vivienda, mediante la reduccién de costos, para dar
acceso a ésta a la gente de menores ingresos. Este proceso, segura --
mente, tardard sequin los ritmos de cada estado. Se preven acuerdos de
cardcter global entre los estados de la Republica y la Federacidn
para tener una visién uniforme, no acciones iguales, pues los
reglamentos de construccién deben corresponder a los requerimientos o
necesidades de cada ciudad o municipio. No es lo mismo una zona
sismica, gque una montafiosa, una desértica, una tropical o una
fronteriza. Una planeacién y promocidn adecuadas de la vivienda tiene
que funcionar como puntual en el ordenamiento del suelo, del
territorio del pais.

No se trata de unificar reglamentos de seguridad o de
construccién, sino de llevar un desarrollo armdnico, acorde con las
necesidades y potencial de cada zona del pais, con mecanismos de
regulacién similares y los més baratos gque se pueda. De ahi el
interés de la Sedesol para promover el financiamiento compartido y
las reformas juridicas gue contribuyen a agilizar y simplificar 1la
produccidn o mejora de vivienda, lo cual permitird@ abatimiento de
costos y crecimiento arménico de las ciudades de todo el pais.
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-~ El. costo de una vivienda  se determina por el terreno,
trabajo técnico proyectos, planos, materiales de construccién y mano
de obra y, al.mismo. tiempo,- incluye permisos, licencias, aranceles y
derechos, entre otros, mismos que cambian de una.entidad federativa a
otra. Las autoridades pretenden que no haya disparidades marcadas
para evitar la carencia de vivienda.

Hay estados de la Reptblica donde los costos de papeleo
representan hasta 25%, mientras que en otros son de 7%, respecto al
precio total de una vivienda, debido al tiempo gue tardan algunos
tramites. Se sabe de casos en que la licencia de agua o de construc-—
cidn, por ejemplo, require de 8 & 10 meses y, en ese lapso, debe
pagarle, entre otros, al arquitecto, lo cual no debe ser. Por otra
parte, el precio de las casas-.habitacién no justifica la tardanza en
el papeleo -muchos tramites son de cardcter estatal o municipal- y su
encarecimiento, pues tenemos casos en que un automdvil llega a valer
mds gue una casa de las clasificadas como de interés social.

Lo gue se propone en este sentido es que cualguier permiso,
licencia o registro, tenga que resolverse rapidamente, ya sea en for-
ma favorable o no, porgue los rodeos por papeleo sdlo significan
tiempo de usted, del arquitecto, ingeniero u otra persona y ello
cuesta y repercute en el costo final de la vivienda. Asimismo, es
necesario un acuerdo con las diferentes fuentes de financiamiento,
con los productores de los materiales para la vivienda.

También es necesario modificar la reglamentacién de 1la
transportacidén para los camiones materialistas; la normalizacién de
los materiales de construccién que, en un momento dado, se estandari-
cen; incluso en tal caso, se propiciard su exportacién, y al mismo
tiempo, se garantice su vivienda. La desregulacidn de la vivienda
implica, adem@s, una amplia gama de servicios y actividades por parte
de los gobiernos de los estados y de los presidentes municipales de
todo el pais, asi como de bancos, organizaciones de profesionales del
ramo de la construccidn, colegios de notarios, que han de apoyar al
demandante de vivienda, facilitandole la simplificacién de tramites
propios e indirectos, asi como la baja de aranceles, en la medida de
los posible, aparte de la colaboracién de sindicatos, cooperativas y
uniones de crédito, principalmente.

La funcién del gobierno federal consistira en brindar apo-
yo a municipios y a empresarios privados y soclales para que consti -
tuyan y mantengan reservas territoriales y su posterior urbanizacién,
ya sea para viviendas, escuelas, centros civicos o otros servicios.

Las modificaciones al articulo 27 de la Constitucién permi-
ran que algunos ejidos, principalmente los que han sido rodeados por
la mancha urbana sean integrados al desarrollo de las ciudades, ya
sea con los ejidatarios como socios o indemnizandolos. Ademds entre
las prioridades figura la atencién a la vivienda rural.
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En materia de impuestos el primer paso ya se dié. El im -
puesto sobre traslacién o venta de bienes inmuebles, de 12% en afos
pasados, cambid a 6% en 1992; el afo proéximo sera de 4% y se pretende
que, para 1994, sea de 2 por clento. Estos y otros estimulos tianden
no solo a apoyar a quiénes necesitan vivienda -nueva, ampliada, o
mejorada-, sino gque ademas se busca que esta sea generadora de empleo
y motor para mas de 40 actividades productivas, entre las que se
pueden contar las prestadoras de servicios -luz, agua, drenaje y
teléfono, por ejemplo- asi como a las que de mantenimiento, a los
fabricantes y distribuidores de cemento, acero, cal, varilla,
tabique, vidrio, cerdmica, material eléctrico, entre otros.

Se debe aprovechar que 95 por ciento de esas ramas produc-
tivas son de origen nacional y la capacidad instalada tiene con qué
responder, lo cual deriva en estimulos para el mercado interno y res-
ta presién a la balanza de pagos.

Sobre el Programa de 100 Ciudades Medias, ain no es un pro-
yecto concluido. Se trabaja sobre un programa de 100 ciudades medias,
gue no incluye a las grandes capitales con mayor oferta de suelo para
vivienda.

No se busca una ley tnica u homogénea, peroc si se preven
modificaciones a los cdédigos de procediemientos civiles, gue no sdélo
regulen las relaciones entre los miembros de la sociedad, sino que
ademds tengan en cuenta la relacidén entre la sociedad y gobierno.

El problema de las casas en renta es de sdélo cerca del 14
por ciento del parque total de vivienda es de arrendamiento, muy
lejos del 50 por ciento que tienen otros paises. Sin embargo, no hay
oferta suficiente debido a la excesiva reglamentacién y que, en un
momento dado, se sobreprotege al inquilino y con ello se desanima a
inversionistas que podrian participar en el rubro y, en consecuencia,
la falta de oferta encarece mucho el alquiler de casas-habitacidn. De
hecho, hoy préacticamente no se construye para viviendas en renta.

Para el financiamiento se busca la coordinacién entre los
organismos e instituciones que tienen injerencia en este problema
para permitir gque haya financiamiento compartido y coordinado, pordque
en los tiempos actuales se ve poco probable gque haya financiamiento.
Se busca que éste sea ademds, cada vez a plazos mds largos; en algtn
caso, como Infonavit, que concede hasta 30 afios.

El propdésito es que se construyan y mejoren viviendas en un
nidmero superior al aumento de la necesidad y al crecimiento
demografico, lo cual serd posible en cuanto se haya eliminado el
rezago actual, mediante el abaratamiento de costos gue nos permitira
la desregularizacién.
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LOS BENEFICIOS DEL BOOM PARA GRANDES CONTRATISTAS.

El proceso de desregulacidén de la vivienda supone mayor
participacién de la iniciativa privada y del sector social en la
construccién de casas-habitacién, luego de gue por muchos afios esta
actividad, saturada de reglamenios, trabas burocrdticas y un manejo
poco claro de los recursos disponibles, ha sido controlada por el
gobierno. Hasta 1980, 409 empresas privadas concentraban 50% de la
produccién total de esta industria. Hoy, la libre competencia que se
pretende establecer en este sector, para reactivarlo, sugiere la
ampliacién de ese padrén de empresas, de manera que la poblacién
tenga posibilidades de elegir la vivienda gque desee de acuerdo con
sus posibilidades.

Esto permitird el abatimiento de los costos y, por ende, de
los precios finales de los inmuebles. Para las compafiias
constructoras mexicanas, el reto sera elevar su productividad y bajar
precios para poder competir en igqualdad de circunstancias y de esa
forma poder hacer frente a los grandes consorcios internacionales.
Actualmente la productividad media de la industria de la construccién
se sitda en 60 por ciento, 10 puntos porcentuales menos que la media
industrial del pais.

De hecho, se preve que las empresas constructoras grandes
se vean beneficiadas con la apertura de mercados y que las pequeiias
sobrevivan prestandoles servicios.

En cambio, las medianas y pequefias resentiran la
competencia al punto incluso, de enfrentar cierres o su absorcién por
los grandes consorcios, dependiendo de las circunstancias regionales
y la afluencia de capitales. Sin embargo, es claro que el mercado de
la construccidn de la vivienda en México representa un fuerte
atractivo para los grandes inversionistas nacionales y extranjeros,
tomando en cuenta los prondsticos sobre el aumento de la poblacién
total.

Datos del INEGI muestran que el nimero de habitantes en el
pais aumentaré& en 20 millones durante los 90, de los cuales, 45 por
ciento constituyen la demanda potencial de casas-habitacién, en
virtud de gue su edad oscila entre los 20 y 49 afios. Durante los
Gltimos 30 afios se han producido 9’ 788, 000 nuevas viviendas, de las
cuales alrededor de 40 por ciento sufren deterioro y dafios
estructurales.

DEFICIT DE UN MILLON DE CASAS EN EL D.F.

Entre méds crece el pais, con su caracteristica
concentracién urbana, mayor es el problema de la s=scasez de vivienda
en las ciudades, ya que de 10 mexicanos, 6 viven en ellas y uno de
cada 4 reside en el valle de México , donde existe 20 por ciento del
déficit habitacional en el pais y donde el terreno es el mids caro en
toda la Reptiblica: hasta 4 millones de pesos el metro cuadrado.
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utado federal Domlngo Alaplsco, apoyado en datos del'

]
hectéareas para a construcclon de viviendas para atender” la demanda
vec1nal Y, ontrlbulr a la contraccién de deflclt. i ; ;
Informac10n consequida precisa que el def1c1t de -un millén-
de v1v1endas en ‘el Distrito Federal comprende casas nuevas, '
me]qramlento y suministro de servicios, lo cual se . debe a'que 52 por
ciento ' de ‘los habitantes de esta metrépoli habitan casas arrendadas.

R El legislador precisé que la construccidn anual de nueva
vivienda, ‘en el valle de México, equivale al tamafio de una ciudad del
interior del pais, como Tecate, Baja California o Atlacomulco, Estado
de México. Ademds , dijo, 73 por ciento de la vivienda se halla en
las ciudades y el resto en el campo.

Jose Martinez Chavarria, coordinador del Infonavit en el
D.F., precisd que cada afio este instituto necesita alrededor de
58,000 toneladas de cemento, 13,000 toneladas de acero de refuerzo
corrugado, 50 millones de ladrillo, 260,000 metros cibicos de arena y
grava y 25,000 toneladas de calhidra, como materiales fundamentales
para desarrollar sus programas de construccién de vivienda. Explicd
gque la construccidn de viviendas para obreros genera 23,000 empleos
directos y 5,000 indirectos cada afio. También dijo gue el infonavit
dltimamente construye casas para personas de bajos recursos, cuyas
percepciones van de 1.25 a 3 salarios minimos, con la finalidad de
abatir el grave rezago en este renglén.

Arturo Diaz Camacho, director general de Fonhapo -
institucién que atiende las necesidades de vivienda de la poblacién
no asalariada-, informd que en este afio se han concluido 55,317
acciones de vivienda, que representan 14.6 por ciento de total
nacional financiado por este organismo. Destacd gue en el D.F. los
terrenos son muy pequefios, lo cual es una limitante
para la edificacidén de viviendas a gran escala, y esto se traduce en
gue no se puedan abatir los costos de construccidn -que en el Gltimo
afioc se incrementaron 75 por ciento, por ejemplo-, ademas de
representar mayor densidad poblacional en esta ciudad.

Miguel Angel Salvoch Oncis, director ejecutivo de Fividesu,
subraydé que cada afno este organismo produce entre 3,000 y 4,000
viviendas mismas que son entregadas a personas con ingresos que van
de 1 a 3 salarios minimos. Los financiamientos que otorga Fividesu
van de 1,200 a 3,200 salarios minimos.

El director general de Ficapro, Abel Ibafez Saldivar,
informé que este organismo tiene captada y registrada una demanda
superior a 11,900 inmuebles, que representan 250,000 demandantes de
vivienda, y que a su vez conforman 34 por ciento del potencial por
atender. Sefialdé que a la fecha el organismo que dirige ha financiado
alrededor de 11,000 créditos, con una inversién de 86,000 millones de
pesos, lo cual se traduce en s6lo 7 por ciento de la demanda.
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MEXICO SATISFACE SOLO. 10%
"'DE SU DEMANDA DE VIVIENDA

En México existe un déficit de 6 millones de viviendas, y
se suman 600,000 cada afio, del cual los sectores piblico social y
privado sélo satisfacen anualmente cerca de 10 por ciento. Una parte
de éste déficit corresponde a viviendas consideradas inadecuadas por
el espacio y el tipo de materiales que estan construidas. La otra
parte corresponde a casas que requieren introduccidén o mejoramiento
de servicios. Manuel Jiménez Guzmén, presidente de la Comisidén de
Vivienda de la Camara de Diputados, destacd que "es tiempo de re ---
flexionar profundamente en una nueva legislacién y en derogar las
disposiciones que han dejado de tener eficacia, validez y que
desalientan la inversidén privada en el sector”.

El déficit en este rengldén, convierte al sector en un
mercado atractivo y prometedor para los inversionistas. La demanda
presupone una extensa variedad en el poder adquisitivo de los solici-
tantes, por lo cual los créditos se orientan a diversos tipos de vi -
vienda, entre los que destacan, por su demanda, la de interés social
y la media.

El infonavit atiende mds demanda de interés social y cuen-
ta con recursos para satisfacer una de cada 5 solicitudes. Prevé
asignar 87,000 créditos en 1992 y 100,000 en 1993. Luego de 20 afios
de vida, el Instituto est& en proceso de restructuracidn. Se pretende
que desde 1993 funcione casi como un banco para derechohabientes,
pues dejara de construir y sélo financiard a promotores e
individualizard los créditos, una vez asignadas las viviendas.

Entre lasa nuevas reglas con las que funcionara, destacan:

a) Subastas de financiamiento, y b) Un nuevo Reglamento de Otorga ---
miento de Crédito, que establece la publicacidn en el diario Oficial
de la federacidén de Tablas de Puntuacidén Minima, que permitira selec-
cionar al sujeto de crédito, mismas que serdn elaboradas con base en
la edad y salario del trabajador,su saldo en la subcuenta de vivienda
nimero de cotizaciones al instituto y nimero de dependientes. Los

programas de apoyo crediticio del sector privado se centran en el

tipo de vivienda media, tanto para particulares como para promotores.

La mayoria de los 18 bancos comerciales muestran gran inte-
rés por incursionar en este mercado. Varios de ellos ya tienen planes
estructurados y en breve los ,presentaran al piblico, como es el caso
de Serfin, Banpals y Cremi. Aqui se presentan 6 opciones crediticias
para vivienda:

CREDITO PREFERENCIAL PARA VIVIENDA INDIVIDUAL~BANCOMER.

Destino del Crédito: Adquisicién, Construccién, Ampliacién
Tipos de Crédito sobre
el valor del inmueble: * Media - de 130 a 600 S.M.M.D.F.
* Residencial - de 601 a 1,200 S.M.M.D.F.
* Premier - de 1,200 S.M.M.D.F. en adelante
(S.M.M.D.F.= SALARIO MINIMO MENSUAL DEL D.F.)
-364-



FORMULA BANAMEX DE VIVIENDA MEDIA.

Destino de Crédito: Adgquisicién, Construbqién)

Remodelacidn.
Tipos de Crédito sobre IR
el valor del inmueble: * Media "B" - de?250;

* Vivienda Media'=-+d
Vivienda Residenc

*

* Vivienda Residehc al’ piii sdeé’ 1,500

SISTEMA CRED~CASA COMERMEX.

Destino del Crédito: Adquisicidn, Construccién, Ampliacidn,
Remodelacidén.
Tipos de Crédito sobre
el valor del inmueble: * Popular - mencs de 86.3 millones de pesos
* Media - entre 86.4 y 479.8 millones de pesos
* Residencial - de 479.9 millones de pesos en
adelante.

CREDITO PARA VIVIENDA BANCO DEL ATLANTICO.

Destino del Crédito: Adquisicidn, Construccién, Remodelacidn,
Ampliacién.
Tipos de Crédito sobre
el valor del inmueble: * Vivienda Media - de 65 millones de pesos a
250 millones de pesos
-~ de 251 a 500 millones de
pesos
* Vivienda Residencial - de 501 a 750 millones
de pesos.
- de 751 a 1,000 millones de
pesos.
-~ de 1,000 a 1,251 millones
de pesos
- de 1,251 a 1,500 millones
de pesos.
- de 1,501 millones de pesos
en adelante.

CREDITO INDIVIDUAL DE VIVIENDA MULTIBANCO MERCANTIL PROBURSA.

Destino del Crédito: Adquisicidn, Remodelacidn, Terminacién y
Ampliacidén. Crédito simple para dar liquidez al
solicitante. Inversiones en viviendas que
formarédn para los activos de las empresas.

Tipos de Crédito sobre

el valor del inmueble: * Econdémica - hasta 180 millones de pesos

* Media - de 181 a 240 millones de pesos
* Media 1 - de 241 a 300 millones de pesos
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* ResldenCLal - de 301 a 599 mlllores de pesos;.

% Alta .- =.de 600 a 879 mll;ones .

* alta- 'l - de 880 millones ‘de:pes
: adelante. “in

SISTEMA HABITAT-BANCO INTERNACIONAL.

Destino‘del Crédito: Adguisicién, Construccién; Remodel
S Pagos de pasivos generados de adquls
construccidn.
Tlpos de credlto sobre
el valor.del inmueble: * Vivienda Media - de 90 a 500 mlllones de
: pesos.
* Media Especial -~ de 501 a 570 mlllones de
s pesos.
* Preferente:A' - entre 571 a 1,200 millones
3 i : de pesos.
* Preferente B - entre 1,202 y 1292 millones
S = “de pescs.
* Re51denc1al Selecta - de 1,292 mlllones de
pesos en adelante.

Revista Epoca 19 de octubre.1992
Por Jaime Millan Nuiiez, Noé Cruz y Norma Z. Pérez Vences.

FINANCIAMIENTO PARA LA VIVIENDA POPULAR 1992

Como resultado de las diferentes intervenciones habidas
durante el cursc "Financiamiento para la vivienda popular", quiero
destacar algunos aspectos sobresalientes que sirvan de base para la
elaboracidn de algunas conclusiones y recomendaciones de tipo
préctico, con el fin de hacerlas llegar a las autoridades
correspondientes, por conducto de nuestra Universidad Nacional.

ASPECTOS ECONOMICOS.

- Ha sido notable la pérdida del poder adquisitivo que han
experimentado los sectores mayoritarios de nuestra poblacién.

- La pérdida de poder adquisitive ha desplazado a grandes nlicleos del
sector social al mercado tradicional de vivienda.

~ Ha sido necesario el establacimiento de procesos de
refinanciamiento, que iniciandose en un 200% han gquedado actualmente
ilimitados.

ASPECTOS FINANCIEROS.

- Con objeto de fomentar los recursos financieros destinados a la
vivienda, se establecid un 6% de la captacién como monto de los
recursos bancarios obligatoriamente a la vivienda.
- Durante 1987 se realizaron por primera vez, 300 mil acciones en
nuevas viviendas, objetivo que se persigue en 1988. Este fendmeno fue
fortalecido por el alto rendimiento otorgado a los ahorradores.
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- La apllcac1on del pacto de solidaridad econémica y la reducc1on ‘del
rendimiento: ha' provocado una cadi brusca del ahorro popular, gue -
busca colocarse en instituciones de mayer rendimiento.

- Las instituciones financieras para la vivienda se han cerrado deede
octubre 'de 1986, ha agudizado la falta de recursos crénica en este
sector.

ASPECTOS PROMOCIONALES.

- El1 incremento del costo de los créditos pusnte para promotores y la
irregularidad en la entrega de recursos para los créditos ya consoli-
dados, ha desalentado la participacidén de los promotores en la solu -
cién del problema.

- La concentracién del mercado potencial adquiriente de vivienda, ha
provocado el fracaso de diferentes promociones en toda la repiblica,
fenémeno que ha propiciado una actitud mas estricta por parte de las
instituciones financieras, las cuales solicitan garantias en recipro-
cidad, hasta tres por uno, cuando en 1986-1987, ésta se aceptaba al
uno por uno.

ASPECTOS INSTITUCIONALES.

- La consolidacién obligatoria de la banca privada en instituciones
de banca miltiple, propiciaron la desaparicidén de la banca hipoteca--
ria, captadora fundamental de los recursos destinados a la vivienda
hasta 1982.

- La inexistencia de instituciones ajenas al sistema bancario, des -
tinadas a la solucién del problema, no permite confiar en un sistema
de ahorro y prestamo en el corto plazo.

- La difusidén y multiplicidad de autorizaciones en el mercado de la
bolsa, como mercado alterno para el producto de capitales, es una
causa complementaria de la demanda nacional del ahorro popular y la
banca nacionalizada.

RECOMENDACIONES.

- Se hace necesario dictar medidas para fortalecer el ahorro popular,
destinado a la solucidn del problema de vivienda.

- E1 estado debe propiciar el establecimiento de instituciones de ca-
racter hipotecario y/o de ahorro y préstamo, en beneficio de las cla-
ses mayoritarias.

- La administracién publica deberad proponer programas de conclusién,
remodelacidén y/o reparacidén de vivienda popular, con el cbjeto de
fortalecer el inventario actual de vivienda en el pais.

- Tomando en cuenta los esquemas existentes en las épocas de baja in-
flacidén en nuestro pais para vivienda (cédulas hipotecarias, bonos
para vivienda, etc.) deberan experimentarse diferentes procedimientos
que fundamenten el ahorro individual con fines destinados a la solu -
cién del problema de la vivienda.
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UNIVERSO DE,LA AUTOCONSTRUCCION.
~ Las caracteristicas mencionadas anteriormente se refieren a 1a
vivienda realizada en el pais con asistencia técnica y financiera.
Los programas institucionales no alcanzan a un alto nimero de
autoconstructores. ’
- Se esta de acuerdo en gue la poblacidn construya por iniciativa
propia familiar de un 65 a un 75% de las viviendas anuales, esto
quiere decir gue cuando menos dos de cada tres viviendas v hasta tres
de cada cuatro, se construyen actualmente sin ninguna asesoria
técnica o financiera.
- Resulta indispensable proponer asesoria a los grupos sociales para
lograr su integracidn como constructores, apoyados en la fabricacidn
de materiales con programas financieros especificos para los parques
de materiales.
- La utilizacién de la estructura comercial existente en la red de
Conasupo, puede resultar el organismo basico para la recaudacidn de
los fondos populares para un programa de tandas para la vivienda.

EL FENOMENO DE LA URBANIZACION.

A partir de 1982, ante la explosidén de la crisis econdémica
en el pais, las alternativas para la obtencidén de vivienda para
grandes nidcleos de la poblacién, se deterioraron de manera drastica.
La inflacidén creciente, el incremento de los costos de construccién
de la vivienda, la pérdida del poder adquisitivo del salario y la
falta de recursos financieros para apoyar la construccién de nuevas
viviendas, alteraron profundamente los procesos de urbanizacidn.

El sector social, generador de los movimientos urbanos
populares, crea su opcién invadiendo sistemdticamente los predios
alrededor de las ciudades medias y pequefias y las autoridades
federales, estatales y municipales guardan silencio, involucrandose
en la ilegalidad de los procesos y ayudando a corto plazo a darle
proteccién a los invasores, otorgando servicios y regularizando la
tenencia de la tierra a cortoc plazo, con el propdésito de fortalecer
el erario municipal y recuperar parte del costo de la prestacién de
servicios. Las épocas electorales acentiian la mutua complicidad y
prevalece el mutuo concenso los hechos sobre el derecho, en virtud de
la falta de opciones reales para conseguir la vivienda.
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ESTADOS UNIDOS MEXICANOS
PROYECCIONES DE POBLACION TOTAL
S Y TAZAS DE CRECIMIENTO B
‘ANUAL, SEGUN 2 ALTERNATIVAS, 1980-200.°

Aiternativa I

Pbblacién Tasa
“iMiles

169.1346.9

2.7 g
1981 * 71.192.6 2.6 L
1982 .. 73.010.6 2054 3:010: 2
1983 " 74.835.9 203 835.9 2%
1984 76 538.4 S 2.2 538.4 272
1985 78 914.8 2.1 248.1 w2427
1986 79 914.8 2.0 19539 2.2
1987 81 521.1 1.9 673.0 C2vaE
1988 83 061.9 1.8 404.4 25
1989 84 557.0 1.7 147.6 271
1990 86 018.7 1.6% 9205.9 2.1
1995 93 120.9 1.4% 248.6 2.0
2000 100 041.4 106 570.4

* Tasa media anual en el guinquenio
FUENTE: Estimaciones del CONAPO 1981

PROYECCION DE POBLACION
PARA EL AREA METROPOLITANA
DE LA CIUDAD DE MEXICO
1980-~200
Miles de personas

Area Metropolitana
de la ciudad

AN de México
1980 14 455.0
1981 15 066.1
1982 15 668.8
1983 16 248.5
1984 16 801.0
1985 17 321.8
1986 17 812.2
1987 18 293.1
1988 i8 767.5
1989 19 225.4
1990 19 669.5
1995 21 687.0
2000 23 400.6

Calculada con base a la alternativa I
FUENTE: Estimaciones de CONAPO
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Ta Camara Nac10nal de Comerc10 de’ la Cuidad de México, en
su permanente esfuerzo por contribuir en la solucién de los’ proklemas
que’afectan a nuestra comunidad, “entre los cuales ‘dastaca el de la
vivienda, necesidad basica de.laﬂsociedad, plantea las siguientes
conclusiones y proposiciones:

1. MANTENER EN FORMA PERMANENTE Y PROGRESIVA UNA PLANEACION DEMO--
GRAFICA, QUE CON ABSOLUTO' RESPETO A LA LIBRE. DETERMINACION DEL SER
HUMANO, PERMITA EL DECREMENTO. DE LA TASA DE CERCIMIENTO DE LA
POBLACION

2. APOYAR EL MEJORAMIENTO CUALITATIVO DE.LAS CONDICIONES DE VIDA
DE LA SOCIEDAD MEDIANTE LA AUTOCONSTRUCCION, EL COQOPERATIVISMO Y LA
REGENERACION DE LA VIVIENDA.

Para el logro de este objetivo se recomienda programar y
coordinar en los tres niveles de competencia del sector.plblico e
inducir y convenir con los sectores privado y social las siguientes
acciones:

- Acrecentar la reserva territorial del Estado principalmente en las
zonas prioritarias nacionales.

- Desarrollar sistemas y técnicas de construccién que permitan un
mejor aprovechamiento de los recursos existentes en nuestro pais.

- Disefiar e impartir cursos de capacitacién que permitan obtener
mejores resultados en la autoconstruccién.

- Crear centros de abasto de materiales de construccidén en las zonas
de mayor actividad, en donde el comercio especializado, mediante la
implantacién de los modernos sistemas de comercializacién, proporcio-
ne a la poblacién un acceso facil y econdémico a dichos materiales.

- Instalar en los centros de abasto médulos de informacidén y asesoria
gratuita, integrados por egresados de carreras en la materia, que
realicen su servicio social orientando en el mejor uso de los
materiales y de las técnicas de construccién.

- Impulsar una mejor utilizacién de la reserva territorial pidblica, a
través de la construccidédn de vivienda para renta en las areas priori-
tarias y en las zonas de regeneracidn urbana.

3. ADECUAR EL SISTEMA DE ESTIMULOS PARA LA CONSTRUCCION DE VIVIEN-
DA PARA LA RENTA Y PARA LA VENTA A LAS CONDICIONES ECONOMICAS Y
FINANCIERAS ACTUALES EN NUESTRO PAIS.

Se plantea en este punto la adopcidn de estas medidas:

~ Incrementar el monto de los estimulos para la construccidn de
vivienda de interés social para renta y para venta.
- Fijar los mismos porcentajes de estimulo en la construccién para
renta y venta.
- Incluir como sujeto beneficiado al constructor también en el caso
de vivienda para venta.
- Simplificar los procedimientos adminstrativos para la obtencién de
los estimulos para la construccién de vivienda.
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4. INSTRUMENTAR MECANISMOS QUE PERMITAN LA PARTICIPACION DE
FUENTES' DE FINANCIAMIENTO DIVERSAS A LAS TRADICIONALES.

Se sugieren comoc opciones:

- Emitir en el mercado de dineroc un instrumento denominado VIVIENDA -
BONO, el cual permitird captar recursos para la construccién de haki-
tacién que se destinard al arrendamiento durante un lapso determinado
pudiendoc posteriormente ser enajenada dando preferencia a los usua --
rios de la misma. El rendimiento al inversionista se sustentarad en el
manejo financiero de los fondos captados, en la productividad directa
de los inmuebles y en su plusvalia, indexdndolo al salario minimo, a
fin de gue mantenga una tasa atractiva y acorde con la realidad
econdmica vigente.

~ Inducir la participacién de algunas instituciones auxiliares de
crédito como apoyo financiero para la construccién de vivienda
transitoria.

~ Elevar en los recursos bancarios nacionales, el porcentaje destina-
do a vivienda, asignando fondos especificamente a la construccidén de
vivienda para renta.

- Establecer condiciones juridicas, financieras y fiscales gue
permitan la inversién extranjera en vivienda.

NUEVA LEY INQUILINARIA.

No debemos olvidar que una alternativa de solucién a la
vivienda en el D.F., es el de la modalidad en arrendamiento
inmobiliario. Razdén por la cual trataremos a continuacidn la nueva
Ley Inguilinaria.

Ley Inguilinaria, que aborda un asunta de tan especial
importancia como es la relacién directa entre el propietario y el
ingquilino de las casas y apartamentos gue en nimero de mas de medio
millén hay en el distrito federal.

Hasta aqui habiamos sabido gque los duefios o caseros, en
virtud de las pocas garantias existentes para desalojar a los
arrendatarios en casos de controversia por falta de pagos en la renta
acordada o por haber dispuesto a un aumento anual de la misma, se
negaban rotundamente a construir nuevos inmuebles, con lo cual eran
perjudicados los potenciales aspirantes a ocupar esas modernas
edificaciones. Era un circulo vicioso que afio tras afio no tenia
solucidén practica y beneficiosa para ambas partes.

La nueva Ley Indquilinaria recientemente aprobada el 21
de Julio de 1993 por el congreso, ha provocado airadas reacciones de
diversos sectores de la sociedad, ha decir verdad, con justa razén,
por el estado de indefencidn en el que deja a los arrendatarios.

Repasemos algunos de los articulos m&s controvertidos
de esta iniciativa:
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P Articulo 24~8 Cc. Elimina el término forzoso de un afno: -
para 1os contratos de-habitacidn- y el derecho de .prdrroga.: -Se- abre 1ar
p051b111dad de” ue ex;stan contratos con plazos de dias.,vm' : :

; Articulo 2448 D. Elimina la obllgatorledad de- estlpular j'
‘;moneda ‘nacional 'y elimina también el tope porcentual“ln :
e de el 1ncremento al salario.minimo. s

I kArticulo 2448 L. Elimina la obligacién de transcribir
en los" contratos los articulos relativos a los derechos de los
inquilinos.

Articulo 2448 J. En los contratos con término
preestablecido el arrendador debe notificar su voluntad de darlo por
terminado con dos mese de plazo.(Aviso de jurisdiccidn voluntaria) en
la nueva Ley este plazo se reduce a quince dias.

Articulo 114. Suprime la obligacidén de notificar al
inquilino el auto de ajecucién: "es evidente gue notificar 1la
sentencia que condena al inguilino a desocupar el inmueble, es
suficiente para darle a conocer el sentido de la resolucidén", con

esto se establece gue la apelacién o el amparo no sirven para nada,
ya que no podrian modificar el auto de lanzamiento.

Articulo 285. Establece la modalidad de justicia
privada, ahora seran las partes las que haran las notificaciones,
citaciones, gestidén de informes, etcétera.

Articulo 684. Se elimina el recurso de revocacién.
Cualquier equivocacién de un juez, por grave gue sea, es
inmodificable a solicitud de las partes.

Articulo 958. Abre la posibilidad de iniciar un juicio
sin contrato escrito, ¢cudl seria entonces la base de la accién?.

De lo anterior, se deduce que la nueva Lev, deja en
condicidén de renunciables las mis elementales, garantias para que un
contrato de arrendamiento se dé en condiciones de justicia y egquidad.
Afortunadamente, el articulo segundo transitoric de la propia Ley
establece... "las disposiciones contenidas en el presente decreto, no
serdn aplicables a los contratos de arrendamiento celebrados con
anterioridad a la entrada en vigor del mismo".
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Por 1o° anterlor, pero sobre todo asumlendo que la
vivienda Cebe-ser:entendida y:considerada antes. que nada:como.una. de
las demandas .sociales mé&s: sentidas, esta nueva Ley Inquilinaria:idebe
ser estudiada-y modlflcada para quz exista un equilibrio real entre
las partes.

LEY INQUILINARIA - ACTIVAMIENTO DE INVERSION
PARA VIVIENDA EN RENTA.

Con la iniciativa del Presidente Salinas de modificar.
el pericdo transitorio a cinco afos, para que los contratos
actualmente vigentes gqueden bajo la nueva normatividad, se desactivd

la bomba que implicaban el medio millén de familias que rentan
vivienda en este nuestro Distrito Federal.

Esta accién fue positiva, pero creo firmemente que la
llamada Ley Inguilinaria, se debe revisar periodicamente con el
objeto que los derechos y obligaciones tanto del Arrendatario como
Arrendador sean equilibrados y benéficos a ambos y evitar Leyes que
se conviertan en obsoletas a través del tiempo y no correspondan a
las realidades de su época.

La nueva Legislacién inquilinaria entrard en vigor como
estaba previsto, y los contratos de creacién nueva y firmados desde
el 21 de Octubre de 1993 se regirdn bajo sus normas.

Cinco afos puede sonar largo, pero es el menor de los
males. Lo importante es que se anulan, para los nuevos contratos, las
disposiciones vigentes a partir de 1985, gque constitulan un freno
para rentar viviendas o construirla con dicho propésito.

Es fundamental destacarlo: todas las regulaciones que
constituian un obstédculo para la renta de casas-habitacién de 1la
Ciudad de México desaparecen con las nuevas normas, gue entran en

vigor a partir del 21 de Octubre.

Se cancelan los topes gque habia para incrementar la
renta, se anula la disposicién que establecia que un contrato de
arrendamiento debia tener una vigencia minima de un afio, y ademas se
simplifica en forma extraordinaria el proceso judicial.

Con las normas de 1985 un juicio entre inguilino y
arrendatario tomaba alrededor de cuatro afios. A partir de Octubre el
maximo serd de un afio, o incluso menos.

No se otorgd nada adicional y se desactivd un
movimiento que pretendia utilizar esos cambios como pretexto para
causar ruido en un afio electoral, sin quitarle a las nuevas normas
sus dos caracteristicas fundamentales: que estimulen la inversién en
vivienda de alquiler y que equilibre mejor derechos y obligaciones
entre inguilinos y caseros.
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) : Las autoridades gubernamentales comunicardén gue en un
no lejano .futuro, publicardn los mecanismos de incentivos fiscales,
crediticios, intensidades y usos del suelo y demds convenientes para
el reactivamiento de .la construccién de edificios. de vivienda en
arrendamiento.

Las Empresas o personas fisicas con suficiente poder
econdmico y con condiciones favorables estarian en posibilidades de
realizar inversiones a mediano o largo plazo en la construccidn de
habitacién en renta, ya que estas inversiones les proporsionarian un
respaldo econdmico, plusvalia a través del tiempo y un patrimonio
seguro.

LA VIVIENDA - SOLUCION ARQUITECTONICA - INDUSTRIALIZADA

La solucidn de una vivienda digna, debe partir de
satisfacer una funcién con espacios adecuados, la restriccidn que se
tiene para tal efecto soin los costos de construccién tradicionales,
dando por resultado Edificaciones con espacios tan pequefios gque son
en algunas veces indignos a la funcién habitacional.

Se ha dicho que una alternativa de solucidén a este
problema, es la prefabricacién a base de sistemas constructivos,
preindustrializados o industrializados.

Es inconveniente la importacién de prefabricaciones
extranjeras que no correspondan a una realidad Nacional en cuanto a
Tecnologia, materiales, mano de obra y recursos financieros.

Se han buscado alternativas aisladas de prefabricacidn
con muy buena intencién, que por alguna razén no se han concretizado.
Hace aproximadamente nueve afios " INFONAVIT " invito a empresarios
mexicanos a realizar una vivienda modular para tal efecto proporciond
uno de sus terrenos ubicado en las inmediaciones de Tepepan

Delegacidén de Xochimilco.

Se construyeron casas unifamiliares de acuerdo al
sistema de cada empresa con el resultado de que al cabo de un aifio
presentaban deficiencias estructurales e inconvenientes soluciones
constructivas, dando por resultado una dificil industrializacién.

En la actualidad hay gran cantidad de empresas que
ofrecen alternativas de prefabricacién en la que todas podriamos
decir que son buenas, pero por ser soluciones aisladas sus
tecnologias pueden ser costosas, muy especializadas, complicadas y
sobre todo muy dificiles de industrializar.
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Resientemente la Secretaria de Desarrollo Social
(SEDESOL) , organizé el primer Concurse Nacional de Tecnologias para
la Vivienda de Interés Soclial. Por mencionar algunos participantes,
se comentard el " SISTEMA CORTINA ", del Ing. Paklo Cortina Ortega,
" SISTEMA DE VIVIENDA A BASE DE MODULOS CELULARES " del Arg. Fernando
Alamilla Martinez, y " SISTEMA A BASE DE PANEL DE CONCRETO LIGERO
PARA LA VIVIENDA " del empresario Carlos Cifrian Martinez.

SISTEMA CORTINMNA.

Este sistema emplea el concreto como principal insumo,
es un método constructivo altamente provado con cualidades
antisismicas. Los muros y las losas de concreto precolado se fabrican
en la obra sobre la cimentacién del Edificio, el Izaje y montaje de
muros y losas de entrepisos se hace con equipos hidraulicos,
reduciendo considerablemente el tiempo de construccién, el sistema se

aplica con mayor eficiencia en edificios repetitivos de uno a ocho
niveles, cabe mencionar que con este sistema se han construido 35,000
viviendas en México, Estados Unidos, Colombia, Ecuador, Venezuela,
Indonesia y Trinidad y Tobago.

SISTEMA DE VIVIENDA A BASE DE MODULOS CELULARES

Con este sistema se abate el costo hasta un 20% y se
constituye en estructuras modulares de muros que permite el uso de
cualquier material que responda al médulo recomendandose el uso de
block hueco de concreto, Usa materiales tradicionales como acero y
concreto se pueden integrar materiales como poliestireno o paneles de
basura reciclada, con este Sistema se puede fabricar una vivienda en
un maximo de 20 dias.

SISTEMA A BASE DE PANEL DE CONCRETO LIGERO
PARA LA VIVIENDA

Sistema a base de estructuras ligeras con armaduras de
alma abierta y paneles de concreto aligerado a prueba de Temblores,
fuego y humedad, no requiere de equipos y grdas por lo que es ideal
para la autoconstruccién.

Sin limitacidén en el proyecto arquitecténico ya que
por tratarse de elementos metédlicos, madera y concreto, se tiene
facilidad en la compra, es como una jaula y el Sistema es el forro de
ésta, por lo tanto se pueden realizar techos a diferentes
inclinaciones.
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Hemos expuesto. dlferentes lternatlvas de
Prefabricacién,,reallzados por Eﬁpresarlob, Ingenleros Y Arqultectos,
pero es ‘importante hacer ‘incapie’que’ ‘se’ estar ‘desperdicia ndo una s e
alternativa importante que es la U:N. ALM: especlflcamente en su
escuela de Disefio industrial: y sus laboratorlos de- 1nvest1gac1°n Y
prueba de materiales.

La funcién del Arquitecto es la creacidn de espacios,
en este caso para la vivienda de interés social y en colaboracién con
el Diseflador Industrial es factible encontrar soluciones acordes a
una necesidad estructural, de facil utilizacién e industralizacién
dando por resultado sistemas estructurales y constructivos acordes a
nuestra realidad econdémica y social.

No solamente son factibles sistemas estructurales a
base de Mbédulos, Paneles, Postes, Uniones. Existiendo ademas
elementos con instalaciones, recubrimientos para bafios y cocinas
totalmente integrados que abatan costos de construccién, al alcance
de Edificaciones masivas y de Autoconstruccién.

ASPECTO FINANCIERO.

Como Arquitectos, Ingenieros 6 Promotores
inmobiliarios podemos tener negocios rentables de 2, 4, 8, 10 & 20,
viviendas, con terreno propio, proyecto ejecutive, licencias de
construccidén, régimen de condominio constituido y hasta un porcentaje
de los recursos econdmicos, faltandonos financiamiento para 1la
terminacién de la obra.

Para solucionar el financiamiento recurrimos a
instituciones bancarias para obtener crédito y nos encontramos que
los requisitos son excesivos y se llevan mucho tiempo.

Algunas veces los créditos estan cerrados o
suspendidos, la reciprocidad de los créditos es alta siendo esta a
veces de 1:5, por lo general dificil de cubrir, proyectos de
construccidén y ventas, estados financieros, declaraciones fiscales
anuales, actas constitutivas, recomendaciones comerciales, negocios
adicionales gue se estén llevando a cabo gue garanticen la liquidez
para la amortizacién del supuesto prestamo, altas tasas de interés
son algunos de los requerimientos para otorgamiento de créditos
siendo la mayor de las veces imposibles de cumplir.

Por lo tanto el otorgamiento de créditos debe ser més
flexible y sin tanto requerimiento ya que también se esta
desperdiciando el gran potencial de pequefios Empresarios para la
solucién del deficit de vivienda en el D.F. e interior de la
Repidblica.
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