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NOTA AL DIRECTOR: 

I N T R o o u e e I o N 

LA PRESENTE TESIS SE ENMARCA.EN DOS 
IMPORTANTES PARTES: 

MARCO TEORICO 

Esta parte que comprende del Capitulo I al Capitulo IV, 
tie~e por objeto establecer antecedentes referentes a la habitación 
masiva en la República Mexicana, haciendo énfasis en la situación 
actual del Distrito Federal en cuanto a sus programas, normas 
estratégicas y lineamientos. 

corno 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 
metodología y una serie de directrices para la correcta concepción, 
planeación, construcción y comercialización de cualquier promoción 
Inmobiliaria. 

Razón por la cual se abordan temas referentes a estudios 
de mercadotecnia, planeaciones financieras, tramites, aspectos 
financieros de las inversiones, comercialización, ventas y 
responsabilidades legales de ventas y post-venta. 
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Generalmente todos y cada uno de nosotros hemos escuchado 
que las personas físicas o moral~s que se dedican al negocio 
inmobiliario y en especial aquellas personas que realizan y 
construyen desarrollos habitacionales son personas que han 
solucionado su problema económico. 

Este pensamiento es el resultado de la falsa creencia de 
que el negocio inmobiliario por sí solo es tan noble que produce 
grandes utilidades y que cualquier persona que cuente con un terreno 
y con algo de recursos económicos y más si es arquitecto ó ingeniero 
tiene en las manos la mina de oro con la que todos hemos soñado. La 
mayoría de las veces los resultados son desastrosos y a veces 
trágicos ya que han llevado a la ruina total a los promotores que sin 
tener la preparación debida se lanzan a empresas con los ojos 
vendados. 

Por lo tanto podemos afirmar que la realización de 
desarrollos inmobiliarios habitacionales son un negocio como 
cualquier otro y que también requiere de un conocimiento profundo del 
mismo y de una cuidadosa y total planeación. 

Dichos conocimientos no son únicamente los de carácter 
técnico como pueden ser el desarrollar y construir un proyecto, los 
cuales en un momento dado son los menos importantes ya que es más 
importante la correcta concepción y factibilidad del negocio 
inmobiliario. 

La correcta concepcion y factibilidad a la que hago 
referencia comienza desde la elección del terreno, de su costo, de lo 
que podemos construir en el mismo, de nuestros recursos económicos, 
de las posibilidades de financiamiento, del tiempo que se invertirá 
en la realización del desarrollo inmobiliario, de la correcta 
planeación financiera, de los índices inflacionarios, del correcto 
estudio de mercado, de la correcta elección del proyecto 
arquitectónico, del amplio conocimiento en el aspecto legal y 
notarial, etc. 

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

A continuación 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 llegan a adquirir un 
predio en el cual realizan un desarrollo inmobiliario con recursos 
propios que la mayoría de las veces no son suficientes y la 
realización de dicho desarrollo se lleva mucho tiempo y a la 
terminación se pretende la venta y el primer problema viene al 
etiquetar la mercancia es decir "el costo del departamento, casa o 
lo que sea", dándose cuenta que existe un mercado y tomando en cuenta 
las características del producto llega a tener un precio tope que 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 :t:ncanismo de financiamiento el cual puede 
ser de un co~to 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 señalar que las situaciones anteriormente citadas en 
el transcurso de la realización de desarrollos inmobiliarios en 
cuanto a construcción o ventas puede tener una serie de variantes, 
pero si puedo asegurarles que los resultados siempre serán negativos. 

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

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

Por el contrario a continuación expondré dos ejemplos de 
desarrollos inmobilia~ios en donde la planeación fue cuidadosamente 
estudiada con magníficos 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 construyó en los años 1980-1981 tiempo en 
que había gran euforia por construir departamentos en condominio de 
lujo en la colonia del Valle. 

El promotor después de analizar las diferentes 
alternativas que tenia, optó 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 ubicacjón tuvieron una gran demanda 
vendiendose de contado, teniendo para la construcción un 
financiamiento mínimo. 
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El .. segundo desarrollo inmobiliario se encuentra ubicado en 
la Av. Copilco casi esquina con insurgentes, el cuál se const~uyó por 
la misma época que el primero. 

Igualmente el promotor después de un análisis sobre las 
diferentes alternativas optó por construir un deportivo, lo cual 
pareció incongruente en un principio pero los resultados fueron 
extraordinariamente positivos ya que las acciones del deportivo se 
vendieron con singular éxito, cotizandose tanto que las mismas en un 
año 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 opción de construir 
oficinas, comercios, departamentos en condominio, sin analizar 
profundamente otras opciones como la citada en el ejemplo anterior el 
cuál basó su éxito en que este predio (después deportivo) está 
localizado en una zona de gran densidad habitacional y en vez de 
hacer un condominio más, optó por el deportivo el cuál satisfacería 
una necesidad de esparcimiento y ejercicio para los habitantes de esa 
zona. 

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

Finalmente el objetivo del presente trabajo no es dar una 
serie de fórmulas mágicas para el éxito en el campo inmobiliario sino 
marcar una serie de directrices que nos permitan tomar las desiciones 
adecuadas para ser unos profesionales de la promoción inmobiliaria 
para poder servir dignamente a nuestra profesión y a nuestro país y 
cumpliendo satisfactoriamente y con honestidad la función social que 
implica este ramo. 

FUNCION SOCIAL DE LOS PROMOTORES DE LA INICIATIVA PRIVADA. 

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

"Promotor": es la persona física o moral que promueve en 
forma integral el desarrollo de vivienda con la finalidad de hacer 
negocio llevando implícitamente el cumplimiento de una función 
social, como lo es hacer viviendas. 
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Ei cClrivenient~ aclarar que promover integralmente implica 
desde la,ubicaéión'del desarrollo de vivienda hasta ,ia liquidación 
final dE!l. negocio-, _:realizando un número considerable de pasos los 
cuales; se' :explicarán en el desarrollo del presente trabajo. 

La vivi~nda,constituye uno de los satisfactores básicos· 
para el desarrollo familiar y por consecuencia de la sociedad en 
general, siendo hoy en día uno de los problemas mas difíciles de 
resolver. 

Dicha situación se explica si se considera a la vivienda 
como una mercancía que está incorporada al mercado, sujeta a las 
condiciones de la oferta y la demanda, siendo su producción 
condicionada por la demanda real solvente, es decir aquella demanda 
que cuenta con los recursos económicos 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 está condicionado por su ubicación 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 producción y el consumo.-

Características principales en el mercado de la_ vivienda, 
desde el punto de vista de la demanda (consumidor): 

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

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

Los déficits de vivienda, así como los problemas de 
explosión demográfica y accesos a servicios, los problemas 
inflacionarios y económicos, etc. que afectan a nuestro país y a 
nuestra ciudad, lo tratan de una manera estadística la mayoría de las 
dependencias gubernamentales y no necesitamos ninguna demostración, 
ya 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 
estadísticas. 
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Es indudable la participación gubernamental en la solución 
de la vivienda en el D.F. y el resto del país, a través de diferentes 
organismos como son 11 INFONAVIT 11 , "FOVISSSTE", "ISSFAM", "FOVIMI", 
"BANOBRAS", "FONHAPO", así como también los generados por diversas 
leyes de organismos estatales y empresas paraestatales como "PEMEX", 
"IMSS", "D.D.F.", las propios bancos para sus empleados, etc., pera 
no es suficiente par la tanto el promotor de la iniciativa privada 
funge cama un complementa importante en la solución, lo cual 
acrecenta la urgente necesidad de nuevas soluciones financieras para 
la construcción de viviendas. 

Como consecuencia del déficit habitacianal es importante 
el apoyo financiera al promotor de la iniciativa privada par parte de 
las Sociedades Nacionales de Crédito, otorgando créditos puente para 
desarrollas inmobiliarias creandase un triángulo entre: 

"PROMOTOR" 
(oferta) -...._____ 

· ------"USUARIOS" 
(demanda) 

"BANCOS" --------
(S.N.C.) · 
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CAP I_T_U L.0 I 

ANTECEDENTES 

1.1- ANTECEDENTES HISTORICOS. 

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

En 1917 el congreso constituyente pide a las empresas 
privadas otorgen habitación a sus trabajadores. 

Esta demanda está a su vez reglamentada en i931 por la ley 
federal del trabajo. 

El cumplimiento de ésta ley se tornó irregular, por lo que 
el gobierno federal toma en sus manos la iniciativa· del programa de 
la vivienda. 

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

El Banco Nacional Hipotecario y de Obras Públicas, fundado 
en 1933 mediante una nueva ley orgánica emprendió la construcción de 
casas. en 1966 cambió su nombre por el de Banco Nacional de Obras y 
Servicios Públicos, entre sus funciones están el otorgar crédito a 
entidades gubernamentales y empresas privadas para la construcción de 
habitaciones destinadas a empleados; invierte fondos propios en la 
edificación de conjuntos habitacionales y aplica recursos ajenos bajo 
el régimen de fideicomiso. 

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

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

De 1954 a 1964 el INV construyó 10,091 viviendas, con 
valor de 317 millones. 
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P~r decreto. del·p;esi:eri:=~~heverria ~l INV fue 
transformado en el Iristituto.'Nacicinal·,para el. d~sa::-rollo de la 
Comunidad Rural y la -vivienda Popular.· (I~TDECO). E3te dete:i:-mina las 
necesidades de las zonas urbanas o rurales; .. formula planes'y eiistemas 
de ejecución. -- · -- - - · · - - --·--- '. • ·.· · - - . -

o ' - ; _: -· - -,;- - : • :·, •• -: :.:- .- -~:'. 

La ley federal de la Reforma Agraria le da at.ribucÍi::mes 
especificas en materia de expropiación de bienes ej idales y · 
comunales, con el objeto de crear fraccionamientosurbancis.y­
suburbanos. 

En 1965 se inauguró la unidad habitacional para Militar.es 
tuvo un costo de 10 millones de pesos. 

Petróleos Mexicanos incluyó en sus contratos ide-.trabajo a 
partir de 1942 programas de construcción de viviendas. 

El departamento del Distrito Fedaral, está obligado, según 
su ley orgánica, a promover la solució.ri al problema de la vivienda en 
la ciudad de México. 

Esta actividad la desarrolla por conducto de la dirección 
de la habitación popular, cuyos programas se iniciaron en 1936. 

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

El ISSSTE nació en el año de 1960¡ entre las facultades de 
la institución, se estableció la de otorgar créditos a sus miembros 
para adquirir casas o terrenos. 

De 1925 a 1970 la dirección de pensiones, primero y 
después el ISSSTE hicieron una inversión global de 2,870 millones en 
54,421 casas y de 1970 a 1973 el ISSSTE promovió la construcción 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 construyó hasta 1976, 26,910 viviendas. 

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

El INFONAVIT se creó en mayo de 1971, como resultado de 
las reuniones iniciales de la Comisión Nacional Tripartita, sus 
objetivos son: 
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i. - Administrar loS: ¡.ecursoS: del Fondo Nacional de ia -
-Vivienda< ••_e<- \Y, 

~2 
2.-Establfiibeif yop~f~r un S:istema de finanéianiiento que 

.perlllit¡;¡:.a•.1os trabajadores obtener c_réditos baratos. 
:.• '·.e:.,_· .. · -- '- . 

3 .- cocirdü:;a; 'y :Éina'nciar programas de construcción. 

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

En el desarrollo de fraccionamiento con toda la 
planificación requerida en nuestros días inclusive proyectada hacia 
el futuro desde la vivienda transitoria (en renta) condominios de 
apartamentos, hasta la construcción de instalaciones industriales 
complejas. 

Colaborando estrechamente con un sentido social gracias a 
las estructuras jurídicas que representan en nuestro país una 
garantía 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 más antiguas que se pierden en las hojas 
de la historia. 

Permite que sea importante la participación 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 párrafos anteriores se ha hecho una descripción de 
la situación actual del financiamiento para la vivienda de bajo costo 
en México. Resultaría importante a manera de síntesis, analizar su 
proceso de conformación y sus perspectivas. 
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A CONTINÜAcioN SE 'PRESENTAN LAS ACCIONES DE VIVIENDA 
LOS AÑOS 1981,..1986; ·DATOS' OBTENIDOS EN~ EL' DOCUMENTO VIVIENDA, 

DECISIONES INSTITUCIONALES. 'PR0,~1:.~tr87 .• ::;}. "::··•··· ~< \ .. 

UNIDADES DE VI~~~Nci.i.Cpo~ TIPci'•D~.1}p~¿G~.:·· 

PROGRAMA 

Vivienda terminada 

Vivienda progresiva 

Lotes con servicios 

Mejoramiento 

Otros créditos (1) 

total 

~-- · .:'.-.;,,~;- :, '.~)~1-.:: ·~:r~.:· ·~~~~.' · ·~~,t~ .· .·· 
i98'.~-aa2-~[' 0 

, , : 

2
•,:f'. 19'83~1986 

·:::::~ : ~~;;;y ,., :~>::: 
70,592, 

16, 719 

53,174 

650,547 

; "', :' 

. ~.~X,f26: 
l.Í0!433 

76,820 

939,168 

DE 

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

Hasta principios de los años 60, la participación del 
estado en la construcción de viviendas, se dio de forma directa, como 
en los casos de los conj~ntos habitacionales para renta realizados 
por diversas dependencias del estado y como en el caso del Instituto 
Nacional de la Vivienda. 

Con la aparición 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 aquel tiempo. Este sistema 
operado por la banca, funciona básicamente para los sectores de 
ingresos medios de la población. 

A partir de las reformas a la fracción XII del artículo 
123 constitucional, el estado crea en 1973 un sistema de 
financiamiento a través de fondos de ahorro obligatorio, como una 
prestación a los tr.abajadores asalariados. 
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En 1981, con la desaparición del INDECO que atendia a la 
población no asalariada de más bajos ingresos, el gobierno federal 
deja de construir vivienda en forma directa y, esta función pasa 
exclusivamente a los gobiernos estatales y municipales. 

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

En principio, con los sistemas de financiamiento 
utilizados por FOVI y FONHAPO existe la posibilidad de atender a 
todos los niveles de ingresos medios y bajos de la población no 
derechohabiente de los fondos, así 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 
población con menores ingresos, estos recursos son insuficientes en 
relación a la necesidad y será necesario buscar otras fuentes mayores 
de recursos que paulatinamente sustituya a los fiscales. 

1.3.- MARCO DE REFERENCIA DE LA VIVIENDA MASIVA EN J.!EXICO D.F. 

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

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

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

El sistema de migración propicia procedimientos de 
ilegalidad y/o invasión 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 
que permiten diversos apoyos a la infraestructura de los poblados. 
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La· Banca _ánteriorm~nte Naci6nalizada no cuenta con 
programas que. atiendenespecificainente}1a ur:banizaci6n de la tierra. 

* ASP_EcTos FIN~~c~~~~~-;· 
Los nuevcis ~ist~mas ~i.;i~ancfami~nto, a través de FOVI, 

FOGA y FONHAPO, incorporan -como ·suj'etos de crédito a un porcentaje 
más alto de la población, incluso• a .. aquellos no asalariados de 
ingresos variables. - ·-

Potencialmente y según la reglamentación, se cubre al 
70-80% de las familias. 

Se han aumentado sustancialmente los recursos destinados a 
la construcción de viviendas durante 1984. La mayor parte de estos 
recursos se destinan absolutamente a la construcción de viviendas 
nuevas. 

El porcentaje de la poblaci6n cuyos ingresos son 
superiores a 4.5 salarios minimos, o bien mayores de 9 salarios 
minimos, alcanzan el beneficio del financiamiento a la habitación 
media con diferentes alternativas de pago. 

La Banca Nacionalizada ha abierto diversos canales de 
crédito al sector social organizado, cuando se cumple la 
reglamentación 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 
distribución del ingreso nacional. 

La integración de una promocion de vivienda se ve 
entorpecida por la multiplicidad de trámites que deben realizarse 
ante diferentes dependencias del estado. 

No existen disposiciones especificas de carácter 
financiero para apoyos o la producción masiva de la vivienda. las 
condiciones de trabajo de los promotores se deterioran con la nueva 
reglamentación. 

El FONHAPO contempla ciertos apoyos para los promotores de 
la vivienda mínima. 

* ASPECTOS LEGALES, REGLAMENTARIOS Y FISCALES. 

La multiplicidad de disposiciones, reglamentos, leyes e 
interpretación de las mismas, hacen muy lento y dificultan los 
procesos de aprobación de licencias y créditos para la construcción 
de vivienda. 
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. Las disposiciones realizadal3 cdn. el diseño de la vivienda 
y de los fra·ccionamientos, co.nserven las ¡::aracteristicas del 
principio del programa financiero de vi,iienda, por lo tanto no 
cuentan con la flexibilidad que ·permita su adecuación a soluciones 
más realistas. 

En diversos casos autoridades y funcionarios tanto del 
estado como de la Banca, encargados de tomar las decisiones, no 
cuentan con la información y los conocimientos suficientes para 
apoyar los programas. 

El ejercicio de la profesión de arquitecto, respaldado por 
su cédula profesional, no lo faculta para ejercer su trabajo de 
manera autónoma. y responsable, como .lo hacen otros profesionistas. en 
todo caso está sujeto a personas externas. 

A pesar de los esfuerzos en.el ramo, no existe una 
reglamentación que provoque la normalización.de .los insumos para la 
construcción. 

Las disposiciones fiscales de 19a4_ restringen 
sustancialmente las promociones de vi vienaa, -coné:ebida.s en su forma 
tradicional. 

No existe una politica de tratamiento fiscal. para los 
promotores de vivienda de ningún nivel. 

* ASPECTOS SOCIOECONOMICOS. 

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

a) Un mayor número de habitantes por vivienda. 

b) Una superficie menor de área construida por vivienda. 

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

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

La problemática económica nacional y la inflación que 
padece el pais (1983-1988), abate el poder de compra del salario y 
provoca la urgente necesidad de nuevas soli..c:iones para la 
const~ucción de viviendas. 
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Debe utilizarse.y promoverse la capacidad financiera de los 
grupos dem.andantes de vivienda. Han existido programas que demuestran 
esta·. capacidad. · · - - ·· · · 

El usuario debe participar cada vez más en las declsi6nes 
de los programas ·de .vivienda. el sector social cuentá ·can·\' los 
mecanismos de prámoción adecuados, en algunos casos. 

Los usuarios deben aceptar cada vez más - los:· nuevos 
sistemas de propiedad, tanto de la tierra como de la .. vivienda y 
aceptar asimismo la dinámica que deba imponerse en este aspecto. 

Los actuales poseedores de la vivienda tienen como 
preocupación fundamental el mejoramiento de condiciones de la misma. 

* ASPECTOS DE POLITICA NACIONAL DE VI.VIENDA. 

El programa financierod~l -Gobier~·¿ Federal a través de 
los diferentes fondos y fideicomisos estáen6amlnado há~ia la 
generación de nueva oferta de vivienda; 

La rehabilitación 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, corno es el caso de las viviendas de renta 
congelada y de aquellas zonas céntricas al ta mente deteriora.das, pero 
que se ubican en las zonas de nuestras ciudades y poblaciones que 
cuentas con una estructura urbana adecuada. 

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

No existen programas oficiales o tripartitas de venta de 
materiales a bajo costo en zonas reconocidas como de auto 
construcción, siendo más critico el abatimiento del poder de compra 
del mismo sector. 

La política nacional de asentamientos humanos, lejos de 
disminuir el número de poblados en el territorio nacional ha 
propiciado el aumento de los mismos, dificultando la dotación de 
servicios, que se plantea corno un objetivo nacional en el plan de 
desarrollo urbano. 
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Se ha manifestado en esta reglamentación una postura 
nacional respecto al uso racional del agua,- la eher.gia· o el reciclaje 
de las aguas negras, de la basura y otros. 

_ * ASPECTOS TECNICO-CONSTRUCTIVOS DELA VIVIENDA. 

Los proyectos típicos para la solución de_ la vivienda, que 
cumplen con la reglamentación aprobada, no han·sido renovados 
sustancialmente por los especialistas del diseño y la cons.trucción. 

Los arquitectos e ingenieros J:ian influido escasamente en 
la revisión y modificación de las leyes y reglamentos. 

No se han realizado aportaciones de carácter técnico y 
reglamentario que fomenten el uso racional de la energía yde los 
recursos agua-suelo. 

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

Esto significará un ahorro sustancial de energía en el 
transporte y la disminución de las horas-hombre empleados en los 
movimientos de insumos en esta industria. 

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

Las soluciones al probl7ma 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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l. 4. - RECONSTRUIR UN UNIVERSO. 

* PROGRAMA DE RENOVACION HABITACIONAL POPULAR. 

El sábado 19 de octubre de 1985, a un mes de Qistancia del 
siniestro, tuvo lugar la primera reunión, de trabajo de renovación 
habitacional popular. En ella el Director General de organismos 
definió ante sus colaboradores las estrategias primarias y lineas de 
actuación que se esperaba de ellos. Se hizo hincapié en aquel momento 
en el carácter predominantemente social de las actividades que se 
desarrollarían en el organismo y en las necesidades de ganar la 
confianza, el apoyo y la participación activa de la población, 
esencial para el éxito del programa. 
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PRESUPUESTO POR 
PARTIDAS 

( Mllltmu <k pua:s) 

INVERSION 

INVERSION ELEGIBLE PARA CREOITO 

Pritdios Viviendas Mario 

Reporocion 473 4488 5942.6 

R11hobilllaeion 0ee 11649 28473.9 

Rncontlruecion y 
vlvi•ndo nuevo 2208 28302 91626.9 

TOTAL 3969 44437 126043.4 

INVERSION NO ELEGIBLE PARA CREOITO 

E:sludio:s y proy@clos 3574.2 

Raforsomif!nfos 

~molicionu 

Sooervisién 

Viviendo provislonol 

lmou•Slo al vri1or aqr"lqodo 

GASTO CORRIENTE 

METAS 
QEPr\P •\CION 

365-4 

11000.9 

81 07 I 
21987 1 

25 228.3 

POR TIPO 

TOTAL 
FUENTES DE 
EXTERNAS 

$ 200 512.6 97 409.5 

196306.6 97 409 5 

126043.4 97 4095 

70 263.2 

4 2060 

DE PROGRAMA 

PE';CtlSTRUCCICfl y SOCIALES ME•lCR REH.h[JJUTACION 
'/IV!EtlOA 1'.\:E'IA 

1 Enln9'J d• urlil1co""1• 
p.rsonal..tt .. d11tt1Chns 

2 Prmo d• woy•c101 

3. F'irmo do conltolot 

4 

~ 

6 

d• comon:1-···u1to 

Alo1om1•nto pro...,,Of'IOI 

41 Corrocm•nlot 

• 2 Ayudo d• r111nla 

Ad1url1cac10... do llfV•'IMOS 

EY.11turac:1dn 

61 Condnmroio' 

6 2 Vtv•endoJ 

TIPO DE PROGRAMt. 

Rep~roc:1ón Menor 

~ehabllllaclbn 

Rce.onstrucc1dn y viviendo NJeva 

SU8TOTAL 

Viviendo pr~obrlcado 

TOTAL 

4150 

473 

4 ':"3 

4486 

4959 

"' "4 ~6 

8,578 

14,490 

23,264 
46,272 

46,272 

10790 26560 

888 2208 

088 2200 
1 1 649 26<158 

1' ~ 8 ~ ·e~22 

'l: 5 ;""lj44 

1 1 649 283 02 
1 2~3 i' 30~10 

••• 2 <!: ~ 

'' .; 4') ;,to! ?2 

PROG~AMA SASICO 
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4 ,466 

11,649 

2e,302 
44,437 

4 4 ,437 

RECURSOS 

FISCALES 

103 103 I 

98 897 .1 

28 633.9 

70 263.2 

4 206.0 

TOTAL 

41!500 

3!569 

3!569 

39007 

2 s =o 7 

<!.,JO 

444'!7 

48006 

J~ fj 9 

'44 3 7 

4.90 

6,220 

39,790 
46.1500 

2.300 

49,BOO 



El 31 de marzo de 1987, el presidente de la República 
firma el decreto de disolución y liquidación del programa de 
renovación habitacicinal popular. Acompañado del Secretario de 
desarrollo urbano y ecologia. del Regente de la ciudad y de los 
funcionarios de renovación·hace entrega personal de 811 viviendas y 
66 accesorias en una gira por el área de 1 programa. 

se han construido 45,633 viviendas directamente por el 
organismo y 2,437 más por otras instituciones autorizadas y normadas 
por él. 

TIPO DE PROGRAMA PROG. PRELIM. PROG. BASICO PROG. AMPLIADO 

Reparación menor 490 

Rehabilitación 6,220 

Reconstrucción y 
vivienda nueva 39,790 

SUBTOTAL 46,500 

vivienda prefabricada 2,300 

TOTAL 46,272 44,437 48,800 

- 25 -



1.5 PROGRAMA DE VIVIENDA 1987. 

El Gobierno Federal a través de sus diversas entidades y 
organismos de vivienda realizó en este año una inversión de grandes 
dimensiones para ampliar las metas de 1987 de los distintos programas 
de vivienda y abrir una nueva perspectiva en la atención de las 
necesidades habitacicnales de la población con base en las decisiones 
institucionales anunciadas. 

El considerable esfuerzo público servirá de apoyo para 
concertar la participación organizada de la sociedad y canalizar 
recursos adicionales de los particulares. con el objeto de absorber 
más del 100% de la demanda anual de vivienda que se estima en un poco 
más de 300 mil unidades derivadas del incremento poblacional. Las 
metas del programa preven por lo tanto, incidir adicionalmente en la 
reahabilitación y mejoramiento gradual del inventario habitacional 
existente. Así como en el abatimienco del rezago acumulado. 

Mediante una inversión de más 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 inversión permitirá también, dejar en 
proceso de construcción 150 mil viviendas más para ser terminadas 
durante 1988. 

En congruencia con los propósitos de la descentralización. 
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 tamaño y en el medio rural y el 15% restante en las áreas 
metropolitanas de las ciudades de México, Guadalajara y Monterrey. 
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EL PRESUPUESTO DEL PROGRAMA ÉN .. RÉLACION~ AL ORIGEN y ASIGNACION DE 
RECURSOS SE DETALLA A CONTINUACION; 

2:::_·:~~:;-_ 

,O~I9El'('.• y'.:~~f~N~~.J;g~ ·~E :~~c_ÚRsbs. ' 
(MiJ:es~;ae:fMillones·:".de::Pesos :>1987) · 

.· .. ' ·~·/;~~R~~ii~;~&~r,:~'"'''~:. ·r~~b~R~OS.·· . 
. '.''.INTERNOsz'' (~) ; . CP,EDITOS 

. ·-,,~ :):'j; .·~ .. ~ ·:~-·.;;;~:-~;:~·:··<· ·_EXTERNOS 
-'.'.\~~ -'.... . _, ;· 

PROGRAMAS DE ENTIDADES •·:~!· )j'.'. · • . 
Y ORGANISMOS. 

INFONAVIT 

FOVISSSTE 

FIVIDESU 

FOVOMI-ISSFAM 

FONHAPO 

PEMEX 

CFE 

PROGRAMA FINANCIERO 

BANCA 

FOVI 

RECONSTRUCCION 

RENOVACION HABITACIONAL 

TLATELOLCO 

FASE 11 

PROGRAMA ESPECIAL 

FONHAPO 

FOVI 

FOVISSSTE 

TOTAL 

. :·: ... _, __ . 

7i:.Y 
•66.7 

•134;2 . 

:A:1.3 

iJ;·s 

4o.,o 

. 9. 2 

815.0 

202.0 

48.0 

30.0 

7.0 

32.0 

71.5 (2) 

2,188.8 
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26.0 

38.0 

32.0 

71.5 

65.0 

232.5 

(3) 

(4) 

TOTAL 

983 .3· 

728.5 

66.7 

84.2 

41..3 

13.5 

40.0 

9.1 

1,017.0 

815.0 

.202.0 

149.0 

74.0 

30.0 

45.0 

272.0 

64.0 

143. o 

65.0 

2421.1.3 

% 

41 

42 

6 



:~' :"i;:' ;'.: j .· ~·' ,. ~.:~:, 

(1) Recursos• fisca.1~.~ .. yt.prb~~8s 'ele los organisll\os. e 

. t) 1. ··~· .~;;. ····· < · .. •·•·.·· ; ·,· ' {. ' \ <, 
Se compone••de;.6;5·.miLmil:lonE;ls,de,recursos.fisca,les• y 65 mil 
millones •cié1j;¡:c::rédit(:, '.cpn(ln(;E;ríte de r,ecuper!'lci~11. : . 

(2) 

(3) 

. ·- ·~'· ·-c, .·/ __ :-:·~L.?.:.:-.:~-,...:;:' ··-·· 

Recursos . ~ . ~CJ~tr~h~~si; co'r1 'l1 'aaricó . ~uríaia]X· i~~ ',':. ' 

(4) De los 65 mil millones¡ 26 mil ejercerá el organismo . 
directamente y 39 mil en sistema de coinversiórí.con FONHAPO. 
Todos los recursos provienen del crédito contingente de 
recuperación. 

En apoyo a la reactivación de la economia nacional, el 
programa dará lugar a 700 mil fuentes de trabajo en la construcción y 
contribuirá a mantener más 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 públicos, asi como la producción y dis~ribución de sus 
insumos. Tales como el acero, cemento, tabique, 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 año. 

Tabla de promedio de viviendas por año. 

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 deficit habitacional del pals se estima en el orden de 
los 6.1 millones de viviendas que corresponde, casi en su totalidad, 
a viviendas consideradas como inadecuadas en funcion de su espacio y 
del tipo de materiales con el que estan edificadas. Estas viviendas 
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se ubican principalmente en el medio rural y en los asentamientos 
perifericos irregulares de nuestras grandes ciudades. La mayor parte 
del deficit se conforma por viviendas que requieren de la 
introducción de servicios y que dado su deterioro necesitan de un 
mejoramiento sustancial, otra parte por viviendas que debido a su 
precaria o inadecuada construccion deben ser sustituidas totalmente·y, 
una menor proporción por viviendas en donde habitan familias 
hacinadas y que requieren de una vivienda. 

Desde un punto de vista cuantitativo, las nuevas necesidades 
de vivienda del país se derivan del elevado crecimiento demográfico, 
registrado en las décadas de los sesenta y setenta, el cual alcanzó 
tasas anuales significativas del orden del 3.3%. En 1970 México 
contaba con 48.2 millones de habitantes y en 1980 con más de 66 
millones, de los cuales 66.3% correspondió a población urbana y el 
33.7% a población rural. 

La política poblacional del estado mediante campañas de 
orientación y en un clima de respeto a la familia, ha logrado reducir 
las tasas de crecimiento,.En este sentido, el Programa Nacional de 
Población 1989 - 1994 preve un crecimiento medio anual tendencial de 
alrededor de 1.8% en 1994. 

El abatimiento de la tasa de crecimiento dará lugar en el 
futuro a una reducción de las necesidades de nuevas viviendas, en 
comparación con las que hoy enfrenta el país. 

Durante el periodo 1990 - 1994 será necesario que los 
sectores público, social y privado edifiquen poco más de un millón 
390 mil nuevas viviendas en condiciones adecuadas de habitabilidad 
para atender las necesidades derivadas del incremento poblacional y 
lleven a cabo un millón 542 mil acciones de mejoramiento sustancial 
de la vivienda existente para evitar que el déficit se incremente. 
Además, como es propósito abatir en forma paulatina y sostenida el 
deficit señalado, será necesario que los tres sectores de la sociedad 
construyan un número adicional de nuevas viviendas y lleven a cabo 
acciones de mejoramiento sustancial de las existentes. 

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

OBJETIVOS. 

Hoy la magnitud de los obstáculos por superar exige que la 
sociedad en su conjunto cobre plena conciencia de que el problema 
compete a todos y de que su solución se encuentra condicionada por la 
participación activa y corresponsable de los distintos sectores que 
conforman a la sociedad mexicana. Bajo esta perspectiva, la acción 
habitacional del país contribuirá al Acuerdo Nacional para el 
Mejoramiento Productivo del Nivel de Vida de la Población y a la 
erradicación de la pobreza extrema en el marco del Programa Nacional 
de Solidaridad. 
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OBJETIVOS DEL SISTEMA NACIONAL DE VIVIENDA. 

De conformidad con los lineamientos generales de la 
Politica Nacional de Vivienda establecidos en el articulo 2o. de la 
Ley Federal en la materia y de acuerdo alos grandes propósitos del 
Plan Nacional de Desarrollo 1989 - 1994, el Sistema Nacional de 
Vivienda pretende la consecucion 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 racional de los asentamientos humanos en el territorio 
nacional. 

* Aprovechar el efecto multiplicador de la construcción 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 coordinación del Sistema 
Nacional de Vivienda. 

* Orientar prioritariamente la acción del estado a los 
grupos de menores ingresos y ampliar la atención a los demás sectores 
de la población. 

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

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

* orientar los programas de vivienda en apoyo al proceso de 
descentralización que requiere el pais, aprovechando el factor de 
arraigo que representan. 

* Impulsar a la modernización del aparato productivo y 
distributivo de los insumos para la vivienda. 

- 30 -



- ESTRATEGIA GENERAL. 

__ , _EL-Plan Nacional de Desarrollo 1989 - 1994 establece como 
estrategia general la modernizacion del pais y en el marco del 
Acuerdo Nacional para el Mejoramiento Productivo del Nivel de Vida 
otorga .tin · caracter relevante a las actividades relacionadas con el· 
desarrollo de la infraestructura social, señulando entre otras 
prioridades la de vivienda. 

ESTRATEGIA DE VIVIENDA. 

En el contexto de la modernizacion nacional, se-:ha'd~finido 
una estrategia de vivienda que permitirá al Estado cumplir.cabalmente 
su papel de .rector en el sentido moderno, para _el logro:., de; .lós. -
objetivos del Sistema Nacional de Vivienda. -

_ . Por ello, la estrategia en materia 
fundamentaen dos principios basicos: 

* Imprimir la mayor eficiencia a los programas 
habitacionales del sector publico, a efecto de ampliar su cobertura 
de atencion a los grupos de menores ingresos. 

* Crear nuevas y mejores condiciones para ampl.iar ia'. ' - , 
participacion de la sociedad en la produccion de vivienda··m:edian:te -
una intensa concertacion entre el sector publico y los sectores 
social y privado. 

ESTRATEGIA INTERSECTORIAL. 

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

Adicionalmente, en el marco del Sistema Nacional de 
Vivienda la realizacion de las acciones requiere de la participacion 
de diversas dependencias de la Administracion Publica Federal bajo la 
coordinacion de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, de 
conformidad con las atribuciones que le confiere la ~ey Federal de 
Vivienda. Con este proposito, se coordinaran acciones con las 
dependencias en los siguientes aspectos: 

* Con la Secretaria de Gobernacion, se articularan acciones 
en el marco del Sistema Nacional de Proteccion Civil, en casos de 
siniestro que afecten a la poblacion. 

* Con la Secretaria de Hacienda y Credito Publico, se 
definiran acciones tendientes a estimular la participacion de los 
particulares en la generacion de vivienda. Mediante las Sociedades 
Nacionales de Credito y las Casas de Bolsa se avanzara en el 
establecimiento de mecanismos e instrumentos de captacion de largo 
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plazo, que permÍ. t~n ~t~aer una mayor . cantidad de recursos del mercado 
de dinero a. la construccion de vivienda. 

*.Con la sécretaria.de Programacion y Presupuestor·se 
formularan los programas de inversion del sector yse establecera la' 
mayor congruencia de las acciones con el Programa Nacional de 
Solidaridad; se coordinaran los proyectos de investigación de 
vivienda en el marco del Programa Nacional de Modernizacion 
Cientif ica y Tecnológica y la publicación de la Estadistica de 
vivienda. 

* Con la Secretaria de la Contraloria General de la 
Federacion, se mantendra el esfuerzo conjunto para avanzar en el 
Programa General de simplif icacion de la Administracion Püblica 
Federal. 

* Con la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial, se 
seguirán articulando acciones para fortalecer el Programa 
Transparencia de Precios de Materiales para Vivienda y para implantar 
un sistema de informacion sobre los precios de los arrendamientos¡ se 
participará en la modernizacion del aparato productivo de los insumos 
para vivienda; se promoverá la oficializacion de normas y la 
protección al consumidor y se continuará avanzando en la 
descentralizacion hacia los municipios de las atribuciones 
correspondientes a la autorización de instalaciones electricas y de 
gas en proyectos de vivienda. 

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

* Con la Secretaria de Comunicaciones y Transportes, se 
establecerá su participacion en las Oficinas Unicas Municipales de 
Tramites para Vivienda, respecto a la autorizacion para edificar 
vivienda en zonas cercanas a los aeropuertos o vias de comunicación 
especiales. 

* Con la Secretaria de Educación Pública, se definirá la 
participación de los Institutos Nacionales de Antropología e Historia 
y de las Bellas Artes en las Oficinas Unicas Municipales de Trámites 
para Vivienda, en los casos en que los proyectos de vivienda se 
ubiquen en sitios o monumentos históricos o se encuentren en zonas 
aledañas. Adicionalmente, con el Instituto Nacional Indigenista se 
coordinará la ejecución de los programas de vivienda rural en 
atención a las comunidades indigenas. 

* Con la Secretaria de Salud, se promoverá la 
descentralización o desconcentración a los municipios de las 
facultades relativas a la autorización sanitaria , para proyectos de 
vivienda y otorgamiento de visto bueno de ocupacion sanitaria y se 
coordinará la ejecucion de los programas de vivienda rural de acuerdo 
con las prioridades del Programa Nacional de Solidaridad social por 
Cooperación Comunitaria IMSS - SOLIDARIDAD. 
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* Con la Sectretaria .de Trabajo y Previsión Social, se 
continuará otorgando asesoria, apoyo y capacitación a los grupos 
sociales organizados que deseen constituirse en sociedades 
cooperativas de· vivienda, ya sean de· producción o de consumo; 
emitiendo los dictámenes de viabilidad correspondientes para su 
registro legal. 

* Con la Secretaria de la Reforma Agraria, se seguirán . 
definiendo acciones relacionadas con la regularizacion de la tenencia 
de la tierra, la constitución de reservas territoriales. para·.vivienda 
y la determinación de criterios para cubrir las indemnizaciones por. 
concepto de expropiación de tierras. ejidales. 

* con la secretaria de Turismo, se esta.blecerá .ima· é·strecha 
vinculación a fin de estimular la construcción de vivienda, en apoyo a 
las principales zonas turísticas del país. · 

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Eco:togia continuará 
participando en los órganos de gobierno de las entidades y organismos 
de vivienda con el propósito de orientar las acciones que se realicen 
en esta materia en congruencia con la Política Nacional de Vivienda. 

Asimismo, apoyará la descentralizació~ del Sector Püblico 
Federal coordinando con las dependencias, entidades y gobiernos de 
los estados las facilidades necesarias para la edificación de 
viviendas. 

EJECUCION DE ACCIONES. 

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

En este contexto, la Secretaría de Desarrollo Urbano y 
Ecología en su papel de coordinadora de sector y en cumplimiento a 
las facultades y obligaciones que le confieren la Ley orgánica de la 
Administración Püblica 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 quehacer 
habitacional del país y establecerá las bases para una más amplia 
participación de la poblacion. 

PRINCIPALES ACCIONES A CARGO DE LOS ORGANISMOS 
FINANCIEROS DE VIVIENDA. 

En el marco del Sistema Nacional de Vivienda, los 
organismos financieros de vivienda desarrollarán 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. 

* Pondrá en práctica, en coordinación con la secretaria de 
Hacienda y Crédito Público, un nuevo sistema de recaudación a efecto 
de mejorar los mecanismos de control del cumplimiento de las 
obligaciones que en materia habitacional tienen las empresas 
aportantes y fortalecerá el carácter de organismo fiscal autónomo que 
tiene el Instituto. 

* Suscribirá convenios de concertación con los gobiernos de 
todas las entidades federativas para agilizarlos trámites inherentes 
a su actividad. 

* Distribuirá los recursos de- irivers_ión con base en 
criterios de apoyo regional y de fom_~nto al crecimiento equilibrado 
de las ciudades. 

* Desconcentrará funciones y actividades, fortaleciendo la 
organización y estructura de sus delegaciones-regionales. 

* Articulará los programas con las diversas políticas en 
materia de desarrollo urbano, turismo y desarrollo industrial, con el 
fin de promover y apoyar la descentralización y el equilibrio 
regional. 

* Fortalecerá la participación institucional en los Comités 
Estatales de Normas y Promoción de Vivienda. 

FOVISSSTE. 

* Apoyará los programas institucionales de los organismos 
del sector público, de conformidad con las políticas de 
descentralización y desconcentración, mediante acciones tendientes al 
fortalecimiento de las prestaciones del Fondo en las diferentes 
entidades federativas. 

* Desconcentrará a sus delegaciones regionales las 
facultades relativas a la adquisición de reservas territoriales; al 
otorgamiento de créditos ~ipotecarios; a la obtención de permisos y 
licencias de construcción; y a la supervición y mantenimiento 
transitorio de los conjuntos habitacionales, entre otras. 

* Dará preferencia en el otorgamiento de sus créditos a 
trabajadores con un ingreso menor a tres salarios mínimos y aquellos 
que cuenten con más de 10 años de servicio, con lo que a su vez 
aumentará su cobertura de atención. 
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FOVI. 

* c'ontinuará apliciando su pcilíÚc~·'. interna .de distribución 
territorial de los créditos para .vivienda ein.función a las politicas 
del Sistema urbano. Nacional, en ap.oyo. :a,·.1.a~ descéíntralizacióri. 

-~~i -~-"'; 

BANCA MULTIPLE. 

* Continuará aumentando su participáción en la 
construcción y rehabilitación de vivienda¡ .mediante.la intermediación 
de los recursos captados y haciendo· un uso más intensivo de los 
fondos de fomento, en proyectos dé probada viabilidad económica y 
social, asi como en los programas oficiales, bajo estrictos criterios 
de rentabilidad. 

* Promoverá una más intensa participación de la inversión 
privada y social, con el. criterio.de reducir la concentración 
regional. 

* Avanzará ·en las labores de coordinación entre 
autoridades e instituciones bancarias con el propósito de que, de 
manera ágil y oportuna, se adecuen los procedimientos de la operación 
de intermediación de recursos, en función de los cambios y reformas a 
la normatividad vigente, de las necesidades de los particulares y de 
la propia Banca. 

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

* Concluirá la descentralización de funciones del FOVI 
hacia la Banca Múltiple, lo que permitirá una mayor promocion y uso 
de los recursos del ahorro del público, federales y del exterior a 
partir de la red sucursales distribuidas en todo el país. 

* Fortalecerá los mecanismos de descentralización de las 
decisiones de crédito, favoreciendo con ello a la vivienda, mediante 
la consolidación de los Comités Regionales y Consultivos y de 
Crédito. 

BANOBRAS. 

* Procurará que sus apoyos crediticios para la 
construcción y urbanización de reservas territoriales y para la 
producción de vivienda promuevan el desarrollo regional y municipal, 
en apoyo a las prioridades establecidas por el Gobierno Federal. 
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F.ONHAPO. 

* Impulsará la desconcentrción de la accion habitacional 
hacia los organismos de vivienda de los gobiernos de los estados. 

* Brindará atención especial a los centros de población 
prioritarios y establecerá programas de vivienda popular a los 
centros de integración urbano - rural, en apoyo a la 
descentralización, mediante la cobertura a las 31 entidades 
federativas. 

ISSFAM. 

* Procurará el desarrollo de unidades habitacionales en 
diversos estados de la República en apoyo.a la descentralización. 

* Realizará acciones de vivienda en ios lugares donde se 
encuentren presentes las Fuerzas Armadas. 

OTROS ORGANISMOS. 

Unidad de Administración de Obras Habitacionales de PEMEX. 

* Reforzará su capacidad instalada y brindará especial 
atención en materia de vivienda a sus centros de trabajo 
prioritarios, en apoyo a la descentralización de la Institución. 
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C A P I T U L O II 

PROGRAMA GENERAL DE DESAR~OLLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL. 
(1987-1988) 

2.l.- LA PLANEACION URBANA. 

El incremento demográfico y urbano que registra el 
Distrito Federal, ha sido impulsado vigorosamente por el proceso de 
industrialización que experimentó la república a partir de la década 
de 1940, lo que generó la concentración de la población en las 
ciudades, particularmente en la capital del país. 

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 elaboró el 
primer plano regulador de la ciudad, cuyos principales objetivos 
fueron la construcción de una vialidad con mayor capacidad, la 
ampliación de los sistemas de transporte y la previsión de nuevas 
áreas para urbanización. En 1976 se promulgaron las primeras 
disposiciones jurídicas en materia de desarrollo urbano; La ley 
general de asentamientos humanos y la ley de desarrollo urbano del 
Distrito Federal, constituyendo la base legal inmediata para la 
elaboración del primer plan de desarrollo urbano del Distrito 
Federal. 

En 1980 se aprobó y entró en vigor el plan director para 
el desarrollo urbano del Distrito Federal, cuya principal aportación 
fue la zonificación pormenorizada de la ciudad. 

Dicho plan se actualizó en 1982, y en esa versión, se 
incorporó, como parte de la zonificación primaria, el área de 
desarrollo urbano que tenía una zona de amortiguamiento, y el área de 
conservación ecológica. En la versión 1987-88 se elimina la zona de 
amortiguamiento y se detalla la zonificación secundaria en el ACE. 

* AREA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO. 

A partir de la década de los cincuentas, la capital del 
país crece principalmente hacia el norte y el oes~e, dando lugar a la 
conurbación con el Estado de México y a la formación del área 
metropolitana de la ciudad de México. El crecimiento del AMCM se 
realiza fundamentalmente en los municipios limítrofes del estado de 
México por lo cual se han emprendido medidas para controlar el 
crecimiento demográfico y urbano de la ciudad, reordenar los usos del 
suelo y planificar el desarrollo del la región centro del país. 
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Las actividades económicas, sociales y políticas del 
Distrito Federal y del estado de México, que inciden en la 
conformación de la Ciudad de México, son complementarias y de primera 
importancia. 

El incremento poblacional del AMCM no ha seguido un patrón 
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 
demográfica mayor se encontrará en esa entidad. Este factor 
condiciona cualquier estrategia de reordenamiento de la región del 
pais. 

DELEGACIOtlE• DEL 
DISTRITO FEDEílAL 
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1 M.1Qd11lrmn Conl,~r:i1 

li: Miguel Hldnl9n 
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m. Tlalpnn 
n. Venustrnno Caunn1a 
o :tochlmllco 
p JAllpA All11 

ESTADO DE MEXICO 
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AREA METROPOLITANA DE LA 

CIUDAD DE MEXICO 
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POBLACION DEL DISTRITO FEDERAL Y MUNICIPIOS 
CONUABADOS DEL ESTADO DE MEXICO 

f':( D.F. 

1950 ~Ü( __ _ 
EDO. MEX. 

3.050 

1960 ~I)d ___ 4.871 l~'-· ----'-..C..:.. 0.487 

1970 ~ 6.871 ~""'-~------<1 1.947 
1960 ~i,JJ ·Íl.831 ~ ·5.054 

1966~10.087 ~~( • 7.679 

('"V'r;('Yy\ ~ 
2000 ~~;,1;~¡)_,(_\tJ~~']j~-12.700 d!J1.}JJMJ_j¿ll}~~ 14.GOO 

Población en millones de habitantes. 
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.. ,.,- .:':/'(' ~!~;:}'.:; .. : .. 

2. 2 s.:t.TUACJ:ON ~ACTÜAL·i 

* ELEMENTOS .FJ:SICOS .CONDICIONANTES·· DEL DESARROLLO. 

Geología: el territorio del Distrito Federal forma parte 
de la llamada cuenca del Valle de México, la cual está sometida a 
procesos tectónicos y volcánicos, debido a las acumulaciones de 
depósitos en el terciario medio. Otros depósitos que se presentan en 
menor proporción, son resultado de las condiciones climáticas de los 
diversos períodos geológicos; estos depósitos dieron origen a las 
seis unidades geológicas principales en el Distrito Federal: 
basálticas, brechas volcánicas y aluviones. 

Sismicidad: El valle de México está ubicado en la porción 
central de un eje volcánico que frecuentemente presenta movimientos 
diferenciales con un alto grado de inestabilidad. por tal razón, los 
fenómenos sísmicos que ocurren en un radio de 200 km. En torno al 
Distrito Federal, repercuten en la estructura del subsuelo. 

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

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

Clima: la ciudad de México contaba originalmente con un 
clima templado, que presentaba ligeras variantes a través de las 
estaciones del año; sin embargo esta característica ha sido afectada 
por el enorme crecimiento urbano, las construcciones y la gran 
concentración de impurezas sólidas y gaseosas, que provocan una 
alteración en los elementos termodinámicos de la atmósfara, la 
humedad, las precipitaciones pluviales y los vientos. 

Hidrología: El área urbana se ha extendido en lo que 
originalmente era zona lacustre y en sitios de inundaciones y 
regulación de los ríos que la cruzaban. De lo que fue la cuenca 
original aún 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 m3 , 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 almacenamiento 
útil en 234.6 ha. es de aproximadamente 4.26 millones de m3 . 

- 40 -



.... • Por:éoi::ro •l~d.;· la .;xtraccfon total de agua en pozos d~ ia . 
cuenca h.~cti:-.Q,19gic:á,.deü~yal1e de Méx~co es a.e alrededor de 35 ni /seg. 
y la'recarga•'se.estima de;2o·a·2~ m /seg. Lo que plantea la necesidad 
de allegarse agua•. ·de·· otras cuencas. · < ·· · ·. ·· 

·~1·~~1J~~~;io del.~DI~trito Fe~~l:-a1 ~stá constituido por 
sediment.os lacústres• y como, tál Í' es capazC:de 'almacenar agua i sin 
embargo;·· debido a .. la ·.sustitución de·.1a· cub.ierta vegetal del suelo por 
pavimento y a la constrúcción del.drenaje, se ha impedido la 
filtración de agua al subsuelo. '· · 

* CARACTERISTICAS ESTRATIGRAFICAS DEL SUBSUELO. 

En el área urbana del Distrito Federal se ubican tres 
zonas que muestran una vulnerabilidad diferenciada, en virtud de sus 
caracteristicas estratigráficas, las cuales son: la de lomas, la de 
transición y la antigua lacustre. 

La región de lomas, que incluye casi toda la parte 
poniente y sur del área urbana, preser;ta una capacidad de carga 
elevada. Sin embargo, la explotación de minas de arena y grava bajo 
el subsuelo, particularmente en el oeste y este, ha provocado la 
inestabilidad del terreno por 13 existencia de galerias subterráneas 
en algunas de estas zonas. Muchos de estos túneles han sido 
rellenados artificialment¿ o se han taponeado por derrumbes de los 
bancos de arena suelta, lo 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 oquedades antes de vislumbrar construcciones. 

La zona de transición comprende desde el limite interior 
de talud de las lomas h3sta el limite superior del plano lacustre. 
Esta área se compone de depósitos arcillosos y limosos superficiales, 
que cubren estratos de arcilla volcánica muy comprensible. Su 
resistencia a la penetración 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 áreas; una 
muy alterada por sobrecargas y bombeo y otra poco afectada por estos 
factores. La primera, presenta propiedades que varia en forma muy 
apreciable, aún dentro del área de un mismo predio; su resistencia a 
la penetración varia por el comportamiento de los materiales 
arcillosos sometidos a la carga. La extracción de aguas subterráneas 
en esta región mantiene un proceso de hundimiento progresivo, además 
de no uniforme. 
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VEGETACION. 

El escenario biótico en el Distrito Federal, 
particularmente el vegetal, ha sufrido pérdidas notorias a través del 
tiempo y ahora el único paisaje arbóreo está establecido sobre la 
zona montañosa del sur de la ciudad. En el área urbana los espacios 
verdes se localizan en pequeñas elevaciones y en sitios adecuados 
como jardines públicos. 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 áreas 
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 población urbana nacional. En 
menos de cinco décadas, en una de las cuales la tasa de crecimiento 
llegó a ser de 5.7%, se quintuplicó su población, pues de un total de 
1'757,530 que tenía en 1940 alcanzó 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 
área metropolitana, ya no residen en el Distrito Federal, sino en los 
municipios aledaños del estado de México. 

La población capitalina es en extremo joven; mientras en 
1960 el 65.3% del total tenia entre O y 29 años de edad y sólo el 
3.4% de la misma contaba con 65 años o más, para 1980 la estructura 
piramidal se ha concentrado todavía más en el primer rubro, donde se 
localiza el 74.4% de la población, lo cual representa un incremento 
del 9.1% en este grupo quinquenal. 

Para el quinquenio 1980-85 la conformación de la población 
por edades, ha conservado casi las mismas características: los rangos 
de O a 29 años de edad representan el 69.8% del total y el 4% 
corresponde a los grupos de 65 años y más. Esta estructura 
poblacional es resultado entre otras razones, de la mejora en las 
condiciones materiales de vida en la ciudad. 

Respecto a la distribución de la población por sexos, el 
Distrito Federal no ha sufrido modificaciones sustantivas en los 
últimos 35 años; en los grupos de O a 9 años predomina la población 
masculina, mientras que en el resto de los rangos es mayor el 
porcentaje de mujeres. 

La fecundidad de la población 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 más baja de la historia. 
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En cuanto a la migracion, la ciudad de México, que durante 
las últimas décadas fue receptora, se ha convertido en emisoro. ya que 
ha tenido un saldo negativo entre las personas que llegan y las que 
emigran, principal~ente a los municipios colindantes con el Estado de 
México. Sin embargo, este hecho no logra reducir el número total de 
habitantes, debido al elevado crecimiento natural, que en el citado 
periodo ascendió 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 
localiza en los poblados del área de conservación ecológica; éstos 
últimos crecen actualmente a una tasa del 5.8% 

CRECIMIENTO DEIVIOGR/\FICO Y DE LA MANCHA 
URBANA DE LA CIUDAD DE MEXICO 

Afio Pobloclón en T°'o de 
Miiiones C1ccfmlcnfO 

Mi?dfo An11n1 % 

m111mllill 1940 1.757 

~1950 3.050 5.70 

-1960 ~.871 4.79 

-1970 6 871 3.50 

IDffillllllll 1980 8.831 2.54 

l?Nm 1986 . 10.087 2.20 
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* ACTIVIDADES ECONOMICAS. 

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

La ciudad de México se ha convertido en un complejo urbano 
donde se localizan las actividades económicas de la más alta 
productividad, en comparación con el resto del país. Asociados a esta 
ubicación se encuentran los fenómenos de concentración del mercado, 
del empleo, del consumo y de la formación de cadenas productivas. 

El mayor número de industrias se ubica en las delegaciones 
cuahutémoc, Azcapotzalco, Miguel Hidalgo, Gustavo A. Madero, Benito 
Juárez, Iztacalco, Tlálpan y Coyoacán; en cambio en Milpa alta, 
Magdalena Contreras y Cuajirnalpa están establecidas las empresas de 
menor magnitud. La rama textil y del vestido, por tradición, se ha 
situado en las jurisdicciones centrales corno cuahutémoc, Venustiano 
carranza e Iztacalco. 

También existe una aguda concentración 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 administración pública, así corno de las 
principales firmas financieras y un número considerable de las 
actividades turísticas, 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 3'048,892 100.00 
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I~ 

rri.a 

LOCALIZACION ESPACIAL 
DE LAS ACTIVIDADES ECONOMICAS 

SECTOR PRIMARIO 
(/\GROPECU/IRIO) 

SECTOíl SECUND/líllO 
(INDUSTRl/I TílANSFOílM/ICION) 

SECTOR TEílCl/líllO 
(COMEílCIO·SEfWICIOS) 

\ 

ORGANIZACION DEL ESPACIO: Usos del suelo. 

Con base a los lineamientos establecidos por 
desarrollo urbano 1982, el Distrito Federal contaba 
superficie de 150,300 ha., la cual se dividió en el 
Desarrollo urbano con una zona de amortiguamiento, y el 
Conservación Ecológica. 

el plan de 
con una 
Area de 
Area de 

El Area de Conservación Ecológica contaba con la 
declaratoria de usos y destinos promulgada en 1982, en la cual se 
fija por medio de descripción de una poligonal, la demarcación entre 
las áreas anteriormente mencionadas. 
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ZONIFICACION PRIMARIA 1982 

Esta declaratoria es el instrumento que regula el tipo de 
construcción y los usos del suelo propicios para la generación de 
actividades en el sector primario y el arraigo de la población 
residente en los poblados que se encuentran dentro del perímetro 
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 
Conservación Ecológica 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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USOS DEL SUELO 

Espacios Abiertos·, 

Vialidad 

TOTAL 

USO ACTUAL DEL SUELO. 

4;936 

15¡263 

55,401 

PORCENTAJE DE 
LA ZONA URBANA . 
OCUPADA. 

49;09 

5.30 

9.,15 

~8.91 

27.55 

100.00% 

PORCENTAJE DE 
AREA TOTAL DEL 
·D. f.; 

·1.84 

26.06% 

Actualmente los usos del suelo se encuentran en 
desequilibrio, ya que el uso vial ocupa más de una cuarta parte del 
área urbana, mientras que los espacios abiertos utilizan menos de un 
10%. El comercio y los servicios ocupan aproximadamente un 10% del 
área 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 además su concentración 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 número de 
viajes vivienda - trabajo. 

Con resp~cto 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 características de imagen de los poblados 
y su patrimonio cultural. la presión y las costumbres urbanas son una 
grave influencia que ha ocasionado inadecuaciones tipológicas, 
deterioro ambiental y desequilibrio En las tradiciones locales. 
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PORCENTAJES DE usos DE'L sur:w POR Dt:T.P.GACTON 

HABITA- EQUJI'A- E'SI'ACIOS INDUSTRIA NIX7'0S · . CONOE'/1l'ACION 
CJONAL . MZEN7'0 ABIP,1'0S ECOW1; lCA . . . . . 

---------'------'--~ ·------- -----------~--·--. ----
A. OBREGON 52.40 !l. 2Ó 

Aí;cAPOTZAT,CO 48; 70 14. 50 

E. JUARE'Z 

COYOACAN 

CUAJ.IMA/,PA 

Cl/AUl/2'EMOC 

G. A. MA/Jf.'RO 

.l7.'l'ACAT.CO 

.! ?.TAl'A T,A l'A 

71. 00 

M. CON1'HE'RAS 2 9. 00 / 

M. 11/DAT,GO 1!!. fl5 .. 

MILPA AL.TA . J. 00. 

TLAHUAC .15. 74 < 

TLALPAN 13. JO 

V CARRANZA 

XOCHIMILCO 

11.00 
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* CENTRO HISTORICO. 
-· : -, .-_ 

Es el lugar reconocido como el centro dk.·1a ciudad; donde 
se encuentra la mayor parte del patrimonio edificado ·a través .de las 
diferentes épocas de nuestra historia. Es .además, .. el sitio ·en donde 
se ubican los poderes de la unión. · 

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

En el pasado, el centro histórico albergó funciones de 
carácter residencial, ligadas al equipamiento civico y religioso; 
después las actividades comerciales y de servicios fueron 
contribuyendo a la modificación del esquema 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 afectó al sistema de propiedad, ya que los 
inmuebles fueron subdivididos por razones de herencia, venta, 
arrendamiento y subarrendamiento. Después se estableció la renta 
congelada, que ha sido uno de los motivos del deterioro físico 
progresivo de los inmuebles patrimoniales. 

La problemática actual del centro histórico está 
relacionada con los antecedentes mencionados y tiene las 
características siguientes: sub-utilización de la infraestructura, 
vialidad saturada, comercio ambulante, estacionamientos en la vía 
pública, carga y descarga de mercancías y contaminación ambiental. 

Como respuesta a estos problemas, el gobierno federal 
emitió el Decreto del Centro Histórico, el 11 de abril de 1980. 
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CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE MEXICO 

F--3 
F-------1 

LIMITE DEL PERIMETRO /\: Supcrllclo 3.2 km'. Población: 46.535 lrnb., 
Dcnslrfarl de poblnclón: 1·15 hab/hn. 

LIMITE DEL PERIMETRO B: Supcrffclo 5.90 km'. Población: 109,000 hab., 
Densldnd do población: 105 hab/ha. 

- 51 -



A partir de la desconcentración de servicios de 
comunicación, financieros, bancarios y educativos del centro 
Histórico, la ciudad ha conformado nuevos centros en su periferia, 
con relativa autonomia y hacia donde básicamente se ha prolongado el 
crecimiento. Así, la avenida de los Insurgentes y Paseo de la Reforma 
son los principales ejes de servicios. 

Al establecerse nuevas áreas habitacionales, el comercio 
ha formado también conglomerados dando pcr resultado vialidades que a 
partir del Centro Histórico, han sido prolongadas, conformando una 
traza radial. Entre los más importantes destacan la calzada México -
Tacuba, Paseo de la Reforma, Marina Nacional y Periférico, al 
poniente; Insurgentes sur, Avenida cuahutémoc y Tlálpan, al sur; 
Insurgentes Norte y eje Lázaro Cárdenas, al Norte; Fray Servando 
Teresa de Mier y Calzada Ignacio Zaragoza, al oriente; además de las 
lineas del Metro. De esta manera, poblaciones periféricas se integran 
al desarrollo del área urbana, como son: Azcapotzalco, Coyoacán, 
Gustavo A. Madero, Iztacalco, Iztapalapa y San Angel. 

Actualmente el territorio del Distrito Federal presenta 
caracteristicas de concentración en el centro histórico tradicional, 
segregación de población en el norte y oriente, cercana a las zonas 
industriales, y descentralización de servicios comerciales a la 
periférica. 

La tendencia de estas formas de desarrollo son a partir de 
la continua revalorización del suelo en la periferia. Los cambios de 
usos del suelo de habitación a servicios y oficinas propician la 
expansión del área urbana, fenómeno que debe controlarse debidamente. 

* INFRAESTRUCTURA: Agua Potable. 

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

El liquido para abastecer a la ciudad se capta mediante 
1,366 pozos y 60 manantiales, localizados al sur-poniente de la 
capital, con una aportación del 71.5% ; además, 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 líneas de conducción, que abastecen 
a 202 tanques de alma~enamiento con una capacidad conjunta de 1.5 
millones de m3 . 

- 52 -



Para llevar el líquido a las zonas altas del poniente y 
sur del Distrito Federal se cuenta con 102 plantas de bombeo. su 
distribución se efectúa 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 físico-químicos para adecuar la higiene del agua. 

Se estima que el caudal que abastece a la ciudad de 
México, es de 22.5 m3 /seg. se destinan a las actividades de uso 
doméstico, 4.4 m3 /seg. ~ la industria, el comercio y los servicios 
disponen de 1.0 y 3.3 m /seg, respectivamente. Los 5.6 m3 /seg. 
restantes se canalizan a los servicios públicos como escuelas, 
hospitales y mercados. 

La demanda actual es de 38.2 m3 /seg. sobre la bas~ de un 
consumo 340 litros por habitante al día una dotación de 35.2 m3 /seg. 
de agua potable y 1.6 m3/seg. de agua residual tratada representando 
un déficit de 1.4 m3/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 m3 /seg. 
de agua potable que no les es necesaria, ya que su operación y 
funcionamiento no requiere de tal potabilidad. 
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SISTEMA DE ABASTECIMIENTO 
DE AGUA POTABLE 

,..-------¡ DIRECCION GErlERAl DE CONSTRUCCION 
c:=:::J Y OPERACION HIDRAULICA 

1-- -1 COMISION DE AGUAS DEL VALLE DE MEXICO 

, ......... ,SISTEMA DE POZOS 

~PLANTA DE BOMBEO 

ITJ TANQUE DE ALMACEN/\l~IENT? 

[][] MMIANTIAL 

r:--:-=:1 LIMITE DEL DISTRITO 
r.:..:=::.:.i FE Den AL 

c::::::=i LIMITE DE LA CUENCA 
c:::...___j DEL VALLE DE MEXICO 
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COBERTURA DEL SERVICIO DE AGUA 

POTABLE POR DELEGACION. 

•-----L------'-----'- ·--

IZTACALCO 

~~ 
IM. CONTRERd 

1 CUAJIMALPA 1 

1 M. HIDALGO 1 

1 CUAUHTEMOC 1 

Jv. CARRANZA 1 

T l. AHUAC 11 TLALPAN 
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* DRENAJE. 

Actualmente el servicio de drenaje cubre el 76% de la 
población, con una red primaria de 1,217 km de longitud y una 
secundaria de 12,299 km. Además 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 población que carece de este servicio se 
ubica en la periferia de la ciudad, donde las aguas residuales se 
descargan a los cauces de los ríos 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 contaminación de 
los acuíferos subterráneos. 

El sistema de trat~miento y reuso cuenta con nueve plantas 
con una capacidad de 4.8 m /seg. y 419 km. de redes para la 
distribución del líquido renovado; no obstante, la falta de sitios de 
almac!narniento para el agua tratada y la producción sea apenas de 
1.6 rn /seg. lo que representa ocupar sólo el 37% de la capacidad 
instalada. Cabe mencionar que este tipo de aguas se destina al riego 
de áreas verdes y llenado de lagos. 

En materia de drenaje aún se requiere de grandes obras 
para contrarrestar el efecto del hundimiento de la ciudad, pero sobre 
todo para atender a las zonas que carecen de servicio. 
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SISTEMA GENERAL DE DESAGUE 

E3 srsnMA GENERAL DE DESAGUE 
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COBERTUR:.f\DEL s'ERVICl9 DE DRENAJE 
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* ENERGIA ELECTRICA. 

Para el suministro de energia eléctrica en el Distrito 
Federal, la Compañía 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 Comisión Federal de 
Electricidad (CFE) mediante el complejo hidroeléctrico instalado en 
el Infiernillo y Villita, localizados al suroeste del pais. 

Dicho servicio cuenta con dos sistemas para la 
alimentación 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 distribución, que consta de 700 circuitos 
primarios o alimentadores de 23 y 6 kv, ocho subestaciones de tipo 
convencional y otras cuatro teleconectadas por un centro de 
supervisión, asi corno una oficina principal y 1,300 transformadores 
de distribución aérea y subterránea. 

En relación a la cobertura el 97.35% de las viviendas 
disponen de energia eléctrica en su interior. Esta situación 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 evolución, de la manera en que ha crecido 
la ciudad de México y por su tamaño actual, la prestación del 
servicio telefónico en la zona metropolitana no coincide con la 
división politica del Distrito Federal. Actualmente se presta el 
servicio local de la ciudad de México a prácticamente todo el 
Distrito Federal a excepción de parte de Tláhuac, Xochimilco, Milpa 
Alta, Tlálpan y cuajimalpa en las que se presta el servicio suburbano 
con linea directa. 

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

Para atender las líneas existentes, hay actualmente 157 
centrales, las cuales se encuentran instaladas en 65 edificios 
distribuidos en puntos estratégicos de la ciudad. 
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Adicionalmente, se tienen nueve centros de trabajo 
destinados a la instalación y mantenimiento de las lineas, con una 
superficie insuficiente para poder adquirir más equipo de servicio, y 
prestar una mejor atención a los usuarios. 

En 1984 se incrementaron 98, 500 lineas de .. las: cuales el 
49% san de tecnologia digital. sn 1985 se instalaron ;164:,ooo lineas. 
y para 1986 se tiene planeado instalar. 154, ooo inás .• Con.:este .esfuerzo 
se reducirán los problemas de demanda del :servic::ici· en :l;;lj'é::iudad. ::· · 

AÑO 

1983 

1984 

1985 

1986 

_. ~) ,;·~-" 
-,-:·~,·: .. 

COBERT.URA DEL SERVICIO. TELEFONICO EN EL::AMCk:''i ' i 
- - · · · - • ·.• .:" • 

1 
'· ~' .. ':" ,. ,_, • iL. 

LINus (Mill.on~s): .. ::> · ' Eióiiié:fos riE cÉNTRALEs 

... :: ~;.2; 

'--··-··· .~·::_.:__:.:. .--.--

1. 6 

* VIALIDAD Y TRANSPORTE. 

62 

6.5 .· 

68 

71 

El sistema vial del Distrito Federal ha sufrido 
transformaciones para responder a las presiones del crecimiento 
urbano. Sin embargo, la expansión, ampliación 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 vías 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 Alemán, que comunica al centro y al sur de la capital, a la 
que 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 vías radiales como 
Calzada de Tlálpan, Aquiles Serdán, Ria 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 operación. 
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Por otro lado es importante señalar que los principales 
problemas de accesibilidad en el Distrito Federal se presentan en las 
barrancas del poniente sobre todo en las Delegaciones Alvaro Obragón 
y Magdalena Contreras. Otra de las dificultades en el movjmiento 
vehicular es la falta de estacionamiento que combinado con el uso 
intensivo de calles y avenidas para ese fin, provoca la reducción de 
las capacidades viales de 30% a 50% del total. 

ESTRUCTURA VIAL 1986 

.~., 

I . 
{~· ) 
. I 
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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 público un total de 
161,666 unidades. 

VOLUMEN DE UNIDADES DEL TRANSPORTE PUBLICO. 

CLASIFICACION UNIDADES 

METRO 230 TRENES 2;975 

AUTOBUSES URBANOS 4,931 

AUTOBUSES SUBURBANOS 6,719 

TAXIS 147,631 

TRANSPORTE ELECTRICO 310 

VEHICULOS EN EL AMCM. 

FORMA DE TRANSPORTE UNIDADES PORCENTAJE 

Transporte Público 161,666 5.0 

Camiones y Motocicletas 435,000 15.0 

Automóviles particulares 2'350,000 80.0 

TOTAL 2'946,666 100.0% 

Es importante constatar que la disponibilidad de 
vehiculos particulares en el AMCM ocupa un lugar preponderante, 
calculándose 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 público moviliza el 80%. 
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. . . Los':. automóviles particulares representan cuatro quintas 
partes del·total·de vehiculos, produciendo hasta un 50% de· 
disminución,de las capacidades viales a la circulación; asi mismo, 
arrojan .el 83%. de.-los gases contaminantes de la .ciudad. 

A la fecha, la red del sistema de Transporte Colectivo 
Metro cuenta con aproximadamente 1.20 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 está formado por 
7,000 unidades de Ruta 1.00, con un total de 202 rutas en 8,294 km; 
más 431. unidades del sistema de transporte troncal del Estado de 
México, que conjuntamente, efectüan 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 ültimo tipo. Los colectivos 
movilizan 1.8 millones v/p/d, en tanto que los de ruta libre captan 
1.55,000 v/p/d. 

El servicio de trolebüs se ofrece actualmente en 395 km, 
con 19 lineas, transportando a un total de 568 mil pasajeros por dia 
en 426 unidades. 

GENERACION DE VIAJE:S t:iE~SONA/DI/\ POR 
DELEGACIONES Y MUNICIPIOS 

mu-u cUAUHTEMOC-NAUcALPAN 

~ IZl APALAPA-NEZl\HUAlcovoTL 

~:'.:'.:'.:'.j @fil GUSTAVO A. MADEflO-TLALNEPANTLA 

t>>J L;::;;;::J COYO/\CAN-ECI\ TEPEC 

~ tJENITO JUJ\t1EZ-CUl\UTITLAN tzcALLI 

C2J--CTI MIGUEL lllfJ/\LGO-ATIZAPAN bE zAflAGOZ/\ 
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GENERACION DE VIAJES 
POR MODO DE TRANSPORTE EN EL AMCM 

MODO DE 
TRANSPORTE 

METRO 

AUTOBUS URBANO 

AUTOMOVIL PARTICULAR 

AUTOBUSSUBURBANO 

TAXIS Y COLECTIVOS 

OTROS 
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MILLONES 
DE 

V.P.O. 
1983 

6.514 

5.817 

4.265 

3.145 

1.889 

0.820 

'lo 

29.06% 

25.97% 

19.09% 

14.04% 

8.21% 

3.66% 



* VIVIENDA. 

Históricamente la vivienda se concentró en el área central 
de la cuidad. Este proceso duró hasta 1920 cuando la población de 
ingresos medios la abandonó para ir a las zonas periféricas del sur. 
En tanto, los sectores de bajos recursos se trasladaron a las zonas 
norte y oriente, más cercanas a sus fuentes de empleos. A partir de 
ese momento, la población que se ubicó en el centro de la ciudad está 
motivada por la congelación de rentas, que si bien en su tiempo fue 
una medida acertada, al transcurrir los años ocasionó el deterioro 
fisico del inventario habitacional existente, por falta de 
mantenimiento. 

En la década de 1950, se agudiza la separación fisica de 
los estratos sociales. La población de bajos ingresos se asentó 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 
invasión en los terrenos de la periferia, y el centro se perfiló como 
área para servicios de alta y media especialización. 

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 edificación de casas habitación por parte 
del sector público, registran su mayor desarrollo a través de la 
construcción de grandes conjuntos multifamiliares. 

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

Dicho proceso lo realiza mayoritariamente el sector 
social, que aporta un 65% del total; el sector público atiende el 23% 
y el sector privado el 12%. La baja en la inversión pública, respecto 
a la realizada en el período 1960 - 1976 es el resultado, en gran 
medida, de los altos costos en los materiales, la carencia de suelo y 
la crisis económica por la que atraviesa el país. 

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 están 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 dañadas alrededor de 70,000 unidades en perjuicio de igual 
número de familias y aumentando el déficit ya existente de 463,798 
unidades en el Distrito Federal, principalmente en las delegaciones 
Iztapalapa, Tláhuac, Xochimilco, Tlalpan, Magdalena Contreras y 
Cuajimalpa. 
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ESTADO DE LA VIVIENDA PARTICULAR 

SEGUN MATERIAL DE CONSTRUCCION 

íÍLt l.__ao_?_,2_2_0__,__a_1_s._2_34___,_4_9._oo_7___.l l r327,334 I 2oa,s4o 
No; Viviendas 

100 

90 

80 76.0% 

70 

60 

50 
49.6% 46.7% 

40 

30 

20 12.0% 
10 

Mosaico u Losa de L~mlna de 
Cernen lo 

airo Tierra concrelo o asbaslo 
o firme rccubrirnicnto de ladrlllo o mef~llca 

Piso.> Techos 
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Como un instrumento de atención emergente para la 
reconstrucción de las viviendas en la zona afectada, el Ejecutivo 
Federal emitió el 21 de octubre de 1985 un decreto expropiatorio de 
vecindades, edificios habitacionales y lotes baldíos. El total de las 
colonias afectadas fue de 78, con 4,291 predios, incluyendo lotes sin 

construcción. 
En la actualidad de los 10 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 públicos; el 0.4% lo hace a través de pipas o 
pozos no declarados y el 3.0% restante no cuenta con la información. 

TIPO DE SERVICIO DE AGUA 
POTABLE 

DENTRO 161 
DE LA VIVIENDA LYJ 

FUERA ~ 
DE LA VIVIENDA ~ 

PUBLICO 1 ft 1 HIDRANTE 

~ 

93.2% 

96.7% 

Al\los 
l2J !980·82 
tIB1 1985 

69.7 

18.3 

5.2 

4.8 

PORPIPA IB 
~~~~~~~~~~~~~º~.3~7JI 

[ OTROS]~ 
6.4 

5.95 
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... ·. ~ ~qu~!'AM~ENTO URBANO: Abasto . 

... . · • ... Al'óistr.:Í.to .Federal ingresan actualmente 13, ooo toneladas 
diarias'de.alfmentos para consumo interno y distribución externa. 
Estas)llegan a través de las carreteras que llegan de Puebla y 
Veracruz; 2.9% acceden por vias provenientes de Querétaro; por las 
carreteras .de cuernavaca 9%; de los accesos que comunican por Toluca, 
el 8% y finalmente, el 4% proceden del estado de Hidalgo. 

Para su almacenamiento y distribución, el sector público 
cuenta con una infraestructura compuesta por una central de abastos, 
28 mercados públicos, 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 número de mercados públicos, 
y las menos dotadas son cuajimalpa, Magdalena Contreras y Xochimilco. 

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

De los canales comerciales privados existen, cuatro son 
las delegaciones que poseen una mayor cantidad; Benito Juárez, 
Cuauhtémoc, M. Hidalgo y Coyoacán. Esta localización corresponde a 
las zonas donde se presentan los mayores indices de población del 
Distrito Federal. 

En general se puede afirmar que sólo tres delegaciones 
cuentan con medios de abastecimiento adecuados; cuauhtémoc, Gustavo 
A. Madero y Coyoacán; el resto presentan déficit en relación a sus 
habitantes. 

Dentro de la problemática que enfrenta el sector de abasto 
resalta la deficiente coordinación entre los diferentes sistemas de 
comercialización de los sectores públicos 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 operación adecuados, estos necesitan mejorar 
sus condiciones de salubridad para garantizar al público un máximo de 
higiene en la distribución de sus productos. 

También el sector de abasto resultó afectado en un 31% de 
sus mercados por los sismos; es decir, que 92 inmuebles resultaron 
dañados. Ejemplo de ellos es el caso del mercado de Jamaica en el 
cual se deterioró parte importante de los 36,000 m2 de superficie, 
donde se encontraban ubicados 3,446 locatarios de comercio al 
menudeo. 
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DELEGACION 

A. OBREGON 

AZCAPOTZALCO 

B. JUAREZ 

COYOACAN ,77 

CUAJIMALPA 5 1 11 

CUAUHTEMOC 38 18 4 .. 27 

G.A. MADERO 45 15· 7 9 119 

IZTACALCO 15 8 1 4 30 

IZTAPALAPA 19 72 3 5 

M. CONTRERAS 5 2 2 23 

M. HIDALGO 17 2 16 4 33 

MILPA ALTA 6 2 

TLAHUAC 16 1 

TLALPAN 16 
··-

10 5 4 46 

v. CARRANZA 37 1 2 1 16 

XOCHIMILCO 5 12 16 

TOTAL 289 148 89 53 480 
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* EDUCACION. 
. .En el Distrito Federal existe una demanda potencial de más 

de 4.4 millones de estudiantes entre los 4 y los 24 años de edad de 
los cuales aproximadamente 2'631,122 demandan instrucción básica en 
educación.media superior 633,873 y 1'177,617 en nivel superior. Sin 
embargo, .el servicio público sólo atiende en nivel preescolar al 
42.4% mientras que los particulares atienden a el 8.7%, por lo que la 
cobertura alcanza el 51.1%, 30% más de los servicios prestados en 
1980. 

Actualmente la capital del pais cuenta con 1,001 
inmuebles, con un promedio de 237 alumnos por plantel en escuelas 
públicas, lo que representa un déficit de 957 planteles. 
Territorialmente todas las delegaciones presentan déficits en el 
servicio educativo en preescolar. 

En primaria se atiende 90.2% por parte del sector público 
y 12.0% por el sector privado; cabe aclarar que el déficit que 
presenta este nivel de servicio, obedece a la incorporación de 
alumnos del Estado de México que concurren a escuelas ubicadas en las 
delegaciones colindantes con esta entidad, considerando además que el 
programa de educación primaria establecido por la Secretaria de 
Educación pública comprende a la población entre los 6 y 14 años de 
edad. Actualmente hay 294 edificios con un promedio de 470 alumnos. 
Uno de los elementos que contribuyen al déficit que en este nivel se 
presenta en las delegaciones Gustavo A. Madero, Iztacalco, Iztapalapa 
Alvaro Obregón, M. Contreras, Tlalpan y Milpa Alta, es la 
subutilización que se hace de los inmuebles en el turno vespertino. 

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

En relación al nivel medio superior sólo se satisface la 
demanda del 27.5% de la población en 50 planteles de diferentes 
instituciones oficiales, 144 escuelas particulares y 10 instituciones 
autónomas, con un proraedio 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 distribución espacial, es en las 
delegaciones Azcapotzalco y Coyoacán donde se concentra la mayor 
oferta de este nivel de educación, en tanto que de mayores carencias 
son Cuajimalpa, Magdalena Contreras y Tláhuac. 

A nivel superior, la situación se torna aún más grave, ya 
que los 834 inmuebles existentes atienden tanto a la demanda local 
como una parte de la demanda nacional. Actualmente sólo 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 públicas se encuentran 
ubicadas en toda la ciudad; sin embargo, es en las delegaciones 
Coyoacán y Gustavo A. Madero, donde se encuentra un mayor número de 
estos planteles. En relación con la oferta que ofrece el sector 
privado, se estima que presta sus servicios a un indice considerable 
de estudiantes en los diferentes niveles de educación, reduciendo en 
un 15% los déficits de la demanda. 

EQUIPAMIENTO PARA Li1 EDUCACION 

PRE/:7SC0f,AR D.lF PR1NAR11I Sl!.'CUNDA- SEC. n·c. 'VOCACTONA[, 
/JF:iéCA C J ON RIA . . - - ,: RACl/Tf,/,f.'RAT. 

·- -·-----· -- - ·----· - -------- -·--·- ··:- ..: ....... ___ ,.;~----:-· - ·---"--~:-:-··---:·- ·=- ~'. ·:-.. -. 7:-. -_ -_-_-- - - • --·-
All'ARO OP.REG'CN 75 148 15 ,5 3 
A ZC111'01'Zl1lCO 80 105 24 5 7 
BEN.17'0 J llllRT::z 77 12 116 13 2 
COl'OACAN '10 7 116 24 5 6 
CllMIM11LPA 20 30 3 2 1 
r.UAUH7'E.'MOC 86 6 209 29 10 .- 3 
GUSTAVO A. MADERO 132 19 292 52 16 6 
IZTACAf,CO 51 88 20 4 2 
JZ7'APALAPA 110 20 251 47 11 4 
MllG'VALENA t'ON7'RERAS ,33 35 6 2 1 
M/f!l/F.'[, llTDAlGO 61 5 136 18 3 1 
MnPA AL2'A 12 16 2 1 4 
TLAHIJAC 28 33 5 3 2 
7'lALPAN -5.5 - 124 10- -'.4c-
l'ENll.'>'I'lANO CARRAN7.A 46 12 122 23 6 2 
XOCHIMilCO 35 5 52 10 2 2 

---------
'l'OTAL 1001 86 1933 301 81 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 venian satisfaciendo, además de la demanda local, 
parte de la regional y nacional, con servicios del segundo y tercer 
nivel. Por su conducto s3 atendia a más de 17 millones de habitantes. 
Dentro de los efectos qu~ dejaron los sismos pasados, aproximadamente 
el 24% de la capacidad hospitalaria del Distrito Federal resultó 
dañada. 

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

El ISSSTE sufrió daños en tres de sus ocho unidades 
hospitalarias, con pérdidas de 867 camas censales¡ esto.es 30.3% de 
la capacidad instalada en la zona. ' - - -----

En general la distribución territorial ·de _este 
equipamiento se concentra en las delegaciones Cuauhtémoc, Benito 
Juárez, Coyoacán, Tlalpan y Azcapotzalco. - - · 

OF/i'R7'A !IOSPlTALARIA DE lAS INSTlTUCIONES DEL 
- SECTOR SALUD 

--------·--· 
JNST. O DF.'l'l'.'ND/;'NCIA CAMAS :; I'ORLACION F.'ST. 

llTF:NDIDA 

- SF.'f,'RF,TiÍR 711 DE siiwv .s, 6.31 28 4'812,820 
mss 8, 395 12 7 11?5, 213 
ISSSTE 2,256 11 1 1 928, 205 
D.D.F. 2, 116 11 1 1859,829 
Sr.'Df."NA 1, 003 5 867, 264 
SF.'l'RP.7'/IR TA /JE MARINA 175 1 48,290 
SF:R. C:OORIJ. DI'.'[, NIJO. MF:X. 417 2 356,110 

TOTAT, 1.<J, .993 100 17 1018,031 
-------
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* CULTURA, RECREACION Y DEPORTE. 

Las necesidades de cultura y recreación en la c~pital del 
pais se viene atendiendo mediante 255 bibliotecas, 148 cines, 50 
galerias, 40 teatros, 26 museos y 18 salas de arte. No obstante la 
excesiva concentración de éste tipo de instalaciones en las 
delegaciones cuauhtémoc, Miguel Hidalgo, Benito Juárez y coyoacán; un 
buen porcentaje de ellas resultó averiado por los movimientos 
telúricos, entre ellos 97 inmuebles que incluyen cines y teatros. 

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

En educación fisica, se atiende al 100% de la población 
escolar. Para la atención a las escuelas primarias y secundarias se 
organizaron servicios de educación especial, gimnasia, natación y 
servicios médicos deportivos, y se instaló la Escuela Nacional de 
Entrenadores Deportivos. 

* MEDIO AMBIENTE: Area urbana. 

La ciudad de México en los últimos años, ha tenido un 
acelerado proceso de concentración industrial que ha generado un alto 
crecimiento demográfico no planificado, ocasionando una serie de 
problemas significativos; entre éstos se encuentra el de la 
contaminación ambiental. 

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

La emisión de contaminantes a la atmósfera se ve agravada 
por las condiciones geográficas del Distrito Federal ya que no 
permite una fácil dispersión de ellos. 

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

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

En el Distrito Federal se generan diariamente 6,495 
toneladas de basura doméstica, 872 toneladas de recolección en la via 
públ~c~ 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 
extensión aproximada de 8 ha. y se calcula que proporcionará servicio 
durante 18 años; los demás tiraderos se encuentran ubicados en el 
Estado de México. Los tiraderos a cielo abierto causan la 
contaminación visual, odorifica y microbiana a través de la 
incineración de desechos se ocasionan el 4% de la infición 
atmosférica por humos que además, contaminan los mantos acuiferos 
subterráneos, ya que generalmente se encuentran ubicados en áreas de 
recarga acuifera o sobre los drenes de escurrimiento superficial. 

La deforestación de las áreas circundantes a la ciudad 
provoca que los vientos transporten partículas de polvo, 
principalmente durante los meses de febrero, marzo y abril·, gran 
parte de la superficie que ocupa el ex lago de Texcoco y demás zonas 
áridas del Distrito Federal. 

La geografía del valle de México contribuye a que cuando 
se produce el fenómeno de la inversión térmica, se forma una especie 
de "olla tapada", sin válvula de escape. El problema estriba entonces 
en que las enormes cantidades de contaminantes que se generan por las 
fuentes móviles y fijas se acumulan dentro de un volumen de aire, 
dando lugar a la inversión térmica. 

FUENTES 
MOVILES• 

FUENTES 
FIJAS' 

FUENTES 
NATURALES' 

FUENTES DE CONTAMINACION 1983 

.). º-·- 'g@ o ~ 
/llllllQRlllllllllPlllllllllDllllll/11/lllllllll!Hll!lllllllllllltllllU 75% 1 

El 5% 

1 Emllon .t.5 mllloni?!' de pnrlrculns l6xlcn9 ni ano. 

'Emlfen 383.000 toneh1dns al ano de porlfculas lóxfcag 
~ C:mllcn 308.000 lonelndas ol ano de partrculas de polvo n5oclados 
con heces fecnlcs producldns prl11clpalmenlc por tolvaneras. 
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* AREA DE CONSERVACION ECOLOGICA. 

Ante la tendencia de crecimiento del área urbana y la 
degradación de los bosques, esta área de conservación ecológica 
adquiere actualmente un valor especial, al constituirse en base 
fundamental para el equilibrio natural de la ciudad. Esta zona está 
amenazada por la irregularidad de la tenencia de la tierra, aunada a 
las presiones que ejercen los usos urbanos sobre esta área y las 
propias de explotación agrícola 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 erosión y la 
extensión del área pavimentada sobre los suelos permeables, se ha 
reducido la carga de los mantos acuíferos, poniendo en peligro la 
permanencia de este recurso y la estabilidad del suelo en áreas 
lacustres, hoy urbanizadas, con riesgo para los edificios altos y 
pesados que se vuelven más vulnerables a hundimientos o a sismos. 

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

* DESECHOS SOLIDOS. 

Los desechos sólidos generados por el creciente desarrollo 
que ha venido observando la ciudad de México, han contribuido 
considerablemente al deterioro de 13 calidad de vida de su población, 
al alterar en forma directa las condiciones sanitarias del aire, 
suelo y agua. 

En el Distrito Federal se calcula la generacion de 
residuos sólidos en 9,694 ton/día, de los cuales el 67% es basura 
doméstica; el 9% son desperdicios recolectados en vía pública y el 
24% restante desechos industriales y comerciales. De este total, las 
delegaciones recolectan sólo el 80%; del 20% restante, una parte es 
tratada por los propios habitantes a través de sistemas domésticos de 
entierro e incineración y la otra permanece en la vía pública o 
tiraderos clandestinos, provocando con ello la proliferación de 
fauna nociva, germanes patógenos y la contaminación de los mantos 
acuíferos. 
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GENERACION DE DESECHOS SOLIDOS 

PRINCIPALES DELEGACIONES 

GUSTAVO A. MADERO 
IZTAPALAPA 
CUAUHTEMOC 
VENUSTIANO CARRANZA 
AZCAPOTZALCO 

TOTAL 

* AREAS VERDES. 

GENERACION POR DIA 
(TONELADAS) 

1,536 
1,286 

966 
836 
732 

5,356 

Una parte de los espacios abiertos destinados para áreas 
verdes en la zona urbana, se encuentran en proceso de deterioro, 
debido a la falta de recursos y sistemas de conservación adecuados 
asi corno a la insuficiencia de árboles y plantas idóneas con 
capacidad para sobrevivir en épocas de estiaje y bajo condiciones 
criticas de contaminación ambiental, además del inadecuado uso que 
de ellas hacen algunos habitantes del Distrito Federal. 

Las delegaciones con un gran déficit en este aspecto son: 
Azcapotzalco, Alvaro Obregón, Benito Juárez y Cuauhtémoc, debido al 
intenso uso urbano del suelo, ya que no cuentan con la necesaria 
reserva territorial para la do~ación de áreas para el esparcimiento 
público; en cambio, las delegaciones, Miguel Hidalgo y Tlalpan, 
cuentan con un superávit por encontrarse en ellas lugares arbolados 
de una gran tradición como los bosques de chapultepec y tlalpan que 
no solo favorecen a los habitantes de su zona de influencia, sino que 
tienen una cobertura ma~or. Se estima que en términos generales hay 
una proporción de 3.4 rn de área verde por habitante. 

El Distrito Federal cuenta con aproximadamente 3,310 ha. 
de zonas verdes, repartidas en parques, 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 área verde de la ciudad 
siendo las delegaciones Coyoacán, Tlalpan y Miguel Eidalgo las 
mejores servidas y la Benito Juárez e Iztacalco las que acumulan los 
mayores déficits. 

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

Finalmente, se tienen considerados como áreas 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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* PATRIMONIO URBANO CULTUR.~L. 

En el territorio del Distrito Federal existen zonas que 
forman parte del patrimonio cultural urbano-arquitectónico de la 
cuidad y que contribuyen a la identidad física y social de sus 
habitantes; estas zonas son únicas por su carga de valores históricos 
y culturales. La importancia de las zonas patrimoniales nace de sus 
antecedentes con elementos históricos, desde paleontológicos hasta 
los contemporáneos. 

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

El programa general, define la clasificación tipológica de 
las zonas patrimoniales que permiten introducir una normatividad de 
protección para estas áreas. Además introduce la concepción de las 
zonas patrimoniales, que como tales, están sujetas a los procesos de 
cambio de uso del suelo y a la especulación que en algunas zonas se 
desarrollan. Lo anterior obliga a definir el papel que tienen dichas 
áreas de funcionamiento general de la cuidad cerno condición para una 
estrategia de conservación y mejoramiento del patrimonio cultural y a 
la elaboración de una metodología de investigación y delimitación de 
las zonas patrimoniales. 
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corÍsider~hclo.su contenido de valores o cargas valorativas, 
podemos identi'Hcar en el Distrito Federcrl, las siguientes zonas: 

*· ZONAS HISTORICAS DECLARADAS . ... ,"-
"·.' 

· ~~ori~las zonas que cuentan con una declaratoria de 
protección y concentran edificaciones que fueron construidas en 
etapas anteriores, contemporáneas o posteriores al centro histórico, 
con un ;Válor testimonial y una traza urbana que dan fe de su época, 
tales como: Centro Histórico perímetro "A" y perimetro "B", San Angel 
y coyoacán, entre otros. 

* ZONAS DE PATRIMONIO CULTURAL URBANO-ARQUITECTONICO. 

Son sitios históricos de manifestaciones artísticas con 
edificaciones posteriores a la época colonial, que conservan parte de 
su arquitectura y traza original; y están 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, razón por la cual han ido 
perdiendo su carácter, entre ellas se encuentran las colonias: Roma, 
Guerrero, Condesa, Hipódromo y Mixcoac. 

* ZONAS DE SITIOS TRADICIONALES. 

Zonas con antecedentes prehispánicos, integradas por 
inmuebles de arquitectura vernácula, que conserva predominantemente 
en su fisonomía, caracteristicas vinculares con la región geográfica 
y con las formas de vida tradicionales, fiestas y acontecimientos 
sociales como parte del patrimonio cultural; tales como: pueblos de 
Mixquic, Xoco, Santa Anita y San Pedro Mártir, entre otros. 

Entre los principales riesgos que enfrenta la ciudad de 
México se encuentran los de índole físico, químico y sanitario. 

Los físicos pueden ser de tipo geológico ó hidrológico en 
el primer caso cabe señalar que la ciudad esta asentada sobre un área 
considerada como de alto riesgo sismológico, por la presencia de 
líneas 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 conformación superficial del 
material del subsuelo, cuya orientación está ligada a los 
hundimientos diferenciales; por ello la parte céntrica de la cuidad 
es la más vulnerable a los efectos de los sismos. 

Los riesgos sanitarios a los que está expuesta la capital 
radicarían en la contaminación del agua, el aire o los alimentos. En 
este último caso, la cercanía de fábricas productoras de alimentos -
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con lo.s ·que generan o expelen productos tóxicos, aumentan las 
probabilidades; bajo estas características, el área más vulnerable es 
el norte de la ciudad. 

Los sismos ocurridos los días 19 y 20 de septiembre de 
1985, provocaron, severos daños en el área 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 daños que ameritaron demolición. De estas 
edificaciones, el 88% tenían menos de 10 pisos. 

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

De los elementos urbanos, el más deteriorado por éstos 
fenómenos fue, sin duda la vivienda, cuantificada en 70,000 unidades 
dañadas, total o parcialmente, en donde se calcula vivían más de 
260,000 personas. 

El equipamiento urbano resultó también averiado, 
particularmente en los renglones de salud y educación. del primero se 
perdió más del 25% del servicio de hospitales de media y alta 
especialización, ~ue atendían a la población local y nacional. En 
cuanto al sector educativo, se llegó a un total de 1,911 inmuebles 
deteriorados. 

Con base en esta información, se puso de manifiesto la 
excesiva concentración de las instalaciones de salud en una sola 
delegación: La cuauhtémoc. 

La administración pública también resultó afectada, puesto 
que se destruyeron parcial o totalmente, más de 1.6 millones de m2 de 
241 edificios ocupados por ella; algunos de su rropiedad y otros en 
arrendamiento. En consecuencia, se desaloja 150,000 servidores 
públicos, que fueron trasladados a espacios no siempre acordes a las 
necesidades de atención al público, por lo que se hizo necesario, a 
corto plazo resolver su ubicación definitiva. 

La infraestructura de agua potable y drenaje también 
sufrió perjuicios. 

En cuanto a los servicios de comunicación, resultaron 
lesionados los principales edificios de centrales telefónicas, 
afectando los equipos de larga distancia nacional e internacional. 
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El área del centro de la ciudad, que resultó la zona más 
afectada, daba cabida a un considerable número.deunidades fabriles 
de pequeña y mediana escala de las cuales se dañaron 500 donde . 
operaban 40,000 trabajadores aproximadamente. 

Para restituir la mayor parte de la infraestructura-daiiada 
por los sismos, el Ejecutivo Federal dispuso la crea~ión de la 
Comisión Nacional de Reconstrucción del Area Metropolitana de: la·: 
Ciudad de México, a fin de restablecer las condiciones de vidá de la 
capital del pais, otorgándole facultades para: · · · ··· 

Auxiliar e integrar a la población damnificada. 

Reconstruir las viviendas, hospitales, escuelas .y 
servicios públicos indispensables. 

Profundizar y acelerar los esfuerzos de descentralización. 

Con el objeto de auxiliar y agilizar las tareas de dicho 
comité, se crearon los subcomités de reordenación .urbana y proyectos 
de reconstrucción, de Normas y Procedimientos de Construcción de 
Vivienda y Habitación Popular y de descentralización y 
desconcentración de actividades. 

Estos comités han diseñado normas y lineamientos de 
emergencia, en tanto se concluyen los de un carácter definitivo y 
especifico. Por ende, el programa General de Desarrollo Urbano 
sustenta su estrategia y acciones de acuerdo a los primeros 
postulados, a saber: 

* Restricción a la altura de la construcción con un máximo de cuatro 
niveles o 15 m. Sobrepasar este límite requiere de una autorización 
especial, en el entendimiento de que se elimina tal posibilidad en 
el perimetro "A" del Centro Histórico. 

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

* Eliminación de un 65% de corredores urbanos autorizados en 1982, 
además de considerar únicamente como corredor urbano a los predios 
con frente a la vialidad primaria. 

* Clasificación de la ciudad en tres zonas por su propensión al 
riesgo. 

* Restricción de construcciones en los parámetros de colindancia para 
evitar el impacto entre edificios. 

* Elaboración de un programa de reconstrucción para la ciudad de 
México, considerando prioritarios los aspectos de vivienda y de 
atención ~ los barrios más afectados. 

* Formulación de un programa maestro de atención e investigación de 
riesgos para casos de desastre en la cuidad de México. 
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* CARACTERIZACION DE ELEMENTOS DE PLANEACION URBANA. 

Con base en el análisis de los factores físicos, 
patrimoniales y socioeconómicos que han influido en el 
desenvolvimiento del Distrito Federal y con el propósito de optimizar 
sus servicios y equipamiento, en beneficio de la población se hace 
necesario el establecimiento, además del Centro histórico de la 
Cuidad de México, de ocho unidades de planeación física, llamadas 
sectores urbanos. 

La definición de criterios para la delimitación físico 
espacial de los sectores, se fundamentó en la dinámica del desarrollo 
capitalino. En este sentido, se respetaron las demarcaciones 
puntuales existentes, utilizando avenidas, cruces o elementos físicos 
fácilmente identificables. 

Desde el punto de vista administrativo y con el fin de 
evitar la transferencia de erogaciones hacia otra entidad 
administrativa, los límites sectoriales coinciden con las poligonales 
que delimitan las colonias, así como con las zonas homogéneas 
completas, ya sean his~óricas o por niveles de ingreso. 

Cabe señalar que la transformación de estas unidades de 
planeación, no vienen a sustituir las funciones político 
administrativas que ejercitan las delegaciones, sino que son 
elementos indispensables en la definición de un esquema de 
ordenamiento territorial tal, que facilite llevar a la población de 
cada sector el equipamiento y los servicios necesarios, que haga 
posible la autosuficiencia urbana en cada uno de ellos. 

Para lograr este propósito, se inducirá la dotación del 
equipamiento y servicios en sus diferentes niveles de cobertura, a 
través de la conformación de centros, subcentros y corredores, que 
permitan racionalizar la concentración. 

* CARACTERIZACIOcl DE LOS POBLADOS DEL ARZA DE CONSERVACION 
ECOLOGICA. 

El acelerado crecimiento demográfico del Distrito Federal 
y la constante expansión de su zona urbana sobre los limites norte y 
oriente, amenazan con ocupar también las áreas agrícolas 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 generarían en el área 
rural cambios en el uso del suelo, alteraciones socioeconómicas en su 
población y la transfiguración de su imagen. 

Los 36 poblados que se localizan en el área de 
conservación ecológica, 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 período 1970-
1980 y de 6% en el período 1980-1985, estas localidades cuentan a la 
fecha con 196,133 habitantes, lo cual significa que en 15 años su 
población se incremento en un 92.4%. 

La baja actividad económica en los poblados del ACE está 
caracterizada por dos procesos fundamentales: 1) La invasión de 
suelos productivos, principalmente en la propiedad ejidal y comunal, 
lo cual constituye un serio obstáculo para el desarrollo agropecuario 
de la región. 2) La atomización de las áreas cultivables de la 
tierra, que impide el acceso a la modernización agrícola y a una 
mayor productividad en áreas menores a las ejidales. 

Un factor determinante de su crecimiento demográfico, lo 
ha constituido la dotación de equipamiento urbano e infraestructura 
vial de tipo regional, que ha propiciado la formación de zonas 
habitacionales donde antes florecía la agricultura y la ganadería. 

De mantenerse esta tendencia, los poblados rebasarían el 
número de habitantes estimados para el año 2000 en más de dos veces; 
se redujerían considerablemente los suelos agropecuarios y 
forestales; disminuirían la posibilidades de un desarrollo 
socioeconómico en la región y se destruiría el área de conservación 
ecológica. 
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POBLADOS EN EL AREA DE CONSERVACION 
ECOLOGICA 

/~·<· ¡:y. /~1 
Álvaro Obregón lztapalapa ', 
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CUAJIMALPA: 1) San Pahlo Chlmalpa. 2) San Mateo Tlallenango, 3) Contadero. 4) San Lorenzo Acopllco: 
ALVARO OBREGON: 5) San Barlolo Ameyalco. 6) Santa Rosa Xochlac: TLALPAN: 7) San Andrés Totollepec. 
B) San Miguel Xlcalco. 9) Magdalena Petlncalco, 10) San Miguel Afusco. 11) Santo Tomás Afusco. 12) San 
Miguel Topllefo. 13) Porrés El Guardo: XOCHIMILCO: 14) San MaleoXnlpa. 15) San Lucas Xochlmanca. 16) 
San Andrés Ahuayucan. 17) San Lorenzo Atemoaya. 18) Santa Cecilia Tepetlapa. 19) San Foo Tlnlnerrnnlla 
TLAHUAC: 20) Santa Calnrlna Yecahullzoll 21) San Juan lxlayopnn. 22) Snn A'1drés Mlxqulc. 23) San Nlcol~s 
Telelco: MILPA AL TA: 24) Son Antonio Tecomlll. 25) La Conchila, 26) San Aguslln Ohlenco, 27) Snn 
FrnnclscoTecoxpa 28) San Jerónimo MlacalMn, 29) San Junn Tcpenahuac 30) San Pedro Aclopan, 31) Villa 
Milpa Afio, 32) San Lorenzo Tlacoyucan, 33)Tlacotcnco Santa Ano, 34) Son Pablo Ozlolepec, 35) San 
Salvador Cuouhlenco, 36) San Barlolo Xlcomulco. 
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* 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 administración pública federal hacia 
los estados, asi como un gran volumen de inversión. 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 estabilización de su 
crecimiento demográfico 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 est~ategia, política y acciones 
dentro de su contexto nacional de la planeación. 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 nación. 

Las autoridades de la ciudad de México, al apoyar la 
politica nacional de desconcentración, deben continuar haciendo que 
ésta siga desempeñando su función como capital de la República 
Mexicana. 

* LINEAMIENTO DEL PLAN NACIONAL DE DESARROLLO. 

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

* Inscribir su planeación dentro del desarrollo regional y nacional, 
en función 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 racionalidad y eficiencia, la 
ubicación de actividades económicas que provoquen un crecimiento 
desordenado. 

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

* Distribuir los servicios de manera equilibrada en los territorios 
citadinos y nacional, particularmente los de salud y educación. 
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* Reducir gradualmente los• subsidios •ª los ·servicios púb_licos, con el 
fin de sanear las· finanzas_ públicas~ -

\,; __ .,., 

* Atender el déficit de. sl:!r"i•a.;s dando priciridad·a las zonas más 
necesitadas. '"' -~- - ----•-· - -

* ;~~~~~~!~a~ió~s~ -t~;~i~~~i~~i~~·~·~~!~~~-ff:·, ~f é~~~~;~~~~l"~omentar 
instalada. . _ · :, ; -

* otorgar prioridad a1 tran~porte ~oÚ~c~ivJ d~sa,leritando 

la 

e.1 uso 
individual de vehic,ulos. __ 

* Dar un uso más racional_ al agua¡ promoviendo el';reé::iclaj_~ para usos 
que no requieren potabilidad.Y estábleciendo•tarifas'xealistas. 

* Promover programas de dotación de vivielld¡;\ ,pa,ra·.;._ió} .niveles 
sociales marginados. i'i L 

* Prevenir la contaminación ambiental _mediante ,la · áp,licaC:::i.óri: de 
reglamentos, normas técnicas, instrumentos de concertación-. y 
coordinación y sanciones correspondientes: -- - ·---- - --- ·- - -

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

* Impulsar el sistema de abasto popular con la creación 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 secretaría de Desarrollo Urbano y Ecología ha 
establecido, en el contexto de la reordenación nacional de 
actividades urbanas para la ciudad de México, lineamientos generales 
en esta materia. los mismos se refieren a la descentralización de las 
actividades en el territorio nacional, al desarrollo de la ZMCM en 
relación con el resto del país, y los relativos a las zonas afectadas 
por los sismos de septiembre de 1985, particularmente el centro 
histórico. 

Así mismo, la aplicación de las políticas 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 
económico, social y físico-espacial. 
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* Establecer un sistema de planeación y .de programación integral en 
los tres niveles de gobierno, contando .con la participación de los 
sectores social y privado .. 

* Reducir la inversión pública que estimuló. la concentración 
económica y demográfica de la ciudad de .. México para e.analizarla a 
otras entidades federativas. .. :: '',. ,;; , 

* Utilizar plenamente la infraes.tructura y el equipamientci>urbario en 
lugar de realizar nuevas inversiones públicas; ·.{L >: . ;,, 

* Considerar los presupuestos de inversión en función d~ .i'á ?~~P~~iciad 
real de captación de recursos. ·•.:;¡:,, 

* Evitar la urbanización en las zonas vulnerables; :Ec:)r~il;tál'elii~: de 
alta permeabilidad, agrícolas de riego rlas "sújéfa's~"ª''';:if,~'jc,:<;';· "'' 
inundaciones. ·::~·::-,. ~?~;,_,_:_ .::;_~:: __ >~· 

* Promover un mayor rendimiento de laii acti.ii~~~~s\pf~a~~~i~a·~, 
concentrando las en sectores urbanos que cuenten .:ccfrí autosuficiencia 
de servicios, vivienda y recreación .. ' ;~:.( ,._,_>_.;. ,-, 

El Programa General de Desarrollq ul:'baribdel Distrito 
Federal se rige por estos criterios de carácter federal y los 
incorpora a su estrategia, políticas y acciones particulares que 
forman cada uno de sus programas sectoriales. 

* OBJETIVOS. 

Con base en la situación actual que guarda en su 
emplazamiento físico-espacial, particularmente después de la 
destrucción originada por los sismos de septiembre de 1985 y en los 
lineamientos que dictan los diferentes niveles superiores de 
planeación, se def iniercn 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 que permitan regular el uso del suelo. 

* Proteger del proceso de urbanización en las áreas destinadas a la 
conservación ecológica mediante el apoyo a la creatividad 
agropecuaria altamente productiva. 
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* Revitalizar y reconstruir el centro histórico de la ciudad, 
recobrando su dignidad y nivel de creatividad representativo corno 
sede de los tres poderes de la unión, de capital deL país.y. por::;su 
calidad de patrimonio a=quitectónico de América. · 

* Respaldar e inducir la construcción y reconstrucción devivienda. 
para los sectores de la población con bajos irigresosl 1~ 

* Proteger el patrimonio cultural formado por' 1os ~~iÍf'.C::I~'s,'\a: 
zonas y conjuntos urbanos atendiendo a su acervo'hiS,tórié::o:y.a sus 
tradiciones sociales. ,:•,· l'::'.1.1. 11· :: .. ,,, 

* Favorecer las actividades productivas que, nÍ:ved bcirri.o, hagan 
uso intensivo de la mano de obra, no sean contaminantes·· ni de al to 
consumo de agua y energéticos. 

* Establecer las bases para que la ciudadanía y las autoridades 
responsables definan las estrategias de prevención y mitigación de 
daños en caso de desas~re. 

* Definir claramente las zonas de riesgo, asi corno las normas a que 
deberán sujetarse la utilización del suelo y las construcciones, 
integrando las recomendaciones de los diversos comités encargados 
de estudiar las causas y efectos del mismo y la reconstrucción. 
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ESQUEMA RECTOR DE USOS DEL SUELO PARA LA 

usos 
;!:::::::: AAEA URBANA 

- FORESTAL 

11111111 AGRICULTURA DE RIEGO 
0 o:':, AGRICULTURA DE TEMPORAL 

ZMCM 

109,361 Hn. 

47,760 Ha. 

39,997 Hn. 

PRESERVACION ECOLOGICA 76,570 Ha. 
CENTROS URBANOS Y CENTROS METROPOLITANOS 
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* POLITICAS. 
En.apoyo al logro de los objetivos mencionados, se han 

definido las siguientes políticas para el desarrollo urbano: 

* Reafirmar .. la rectoría del estado en la regulación de uso del suelo, 
por medio de su asignación adecuada, de la creación de reservas 

para 
absorver el crecimiento de la cuidad y de la puesta en marcha de 
acciones para normar el desarrollo urbano. 

* Vincular la planeación del desarrollo urbano con los procesos de 
programación y presupuestación. 

* Hacer propias las medidas emprendidas por el Gobierno Federal en 
materia de descentralización de las actividades económicas y 
administrativas, vinculando, así mismo, a la ciudad de México con 
la zona centro del país. 

* Constituirse en soporte natural de las acciones que lleva a cabo la 
Comisión Nacional de Reconstrucción 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 aplicación de 
recursos del Fondo Nacional de Reconstrucción en el distrito 
Federal. 

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

* Salvaguardar el patrimonio cultural, formando con los edificios las 
zonas y los conjuntos de la ciudad, el acervo histórico y las 
tradiciones sociales, incorporándolo a la vida contemporánea. 

* Avanzar en la distribución equitativa de los servicios públicos 
básicos, contribuyendo al bienestar social de la población. 

* Inducir la creación de empleos altamente especializados, acordes 
con la vocación de la ciudad, y establecer actividades recreativas 
y agropecuarias en el Area de Reserva Ecológica del distrito 
Federal, para impedir el desbordamiento del área urbana. 

* Privilegiar el transporte colectivo de pasajeros sobre el vehículo 
particular, utilizándolo para vincular, a los centros urbanos y a 
éstos con el Centro Histórico y, asimismo, enlazar a la ciudad con 
la región centro del país a través de ferrocarriles regionales. 

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

* Mejorar las condiciones ecológicas y la calidad ambiental de los 
espacios naturales, mediante el establecimiento de ar.tividades no 
contaminantes, disminución de los recorridos vehiculares, 
ampliación de la superficie urbana permeable y salvaguarde las 
áreas verdes y boscosas. 
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* Fortalecer el desarrollo de los poblados del sur, a través de la 
ordenación de su territorio, de los servicios y de su.planta 
productiva. 

*Establecer una relación funcionalmente más armoniosa entre.las 
actividades urbanas, a fin de lograr una mejor vinculación de.las 
áreas productivas, con las de servibios y vivienda, y· lograr una 
mayor identificación de la población con su ciudad; 0 . •.··.-• • 

* Reforzar los vincules de planeación con las autoridades 'del' es'tado 
~~n~~~!~~s~ncluyendo aquellas correspondientes a los 11\U2t.cit~ó~ 

* Inducir 
ciudad, 

costos reales para el_ funcionamien_to de los s~r.J:t~fo~·~de 
marcando cargas especificas a cada actividad;'{· •_;;_ " 

.,:":,, -;-;it;'-:~~~: r•' ,-

2. 4 ESTRATEGIA. 

la 

El Programa General contiene las politicas·, :cl.irectrices y 
zonificación primaria para el desarrollo. urbano del distrito Federal. 
Estas son obligatorias para el sector público e indicativas para los 
sectores privados y social. 

Asi mismo, el programa incorpora los objetivos del Comité 
para la reconstrucción de la zona Metropolitana de la Ciudad de 
México, entre los que sobresalen la rehabilitación del equipamiento 
básico y la descentralización de las actividades. 

* ZONIFICACION PRIMARIA. 

Como parte fundamental de la estrategia, se han 
establecido dos áreas 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 población de 10 millones de 
habitantes en 1986 y de 12 millones de hab. para el año 2000. 

Area de Conservación Ecológica, con 85,554 ha. que 
corresponde al 57.4% de la misma superficie y con una población de 
196,133 hab. en 1986 y de 282,233 hab. para el año 2000. 

* AREA DE DESARROLLO URBANO. 

La integración del ADU, estructurada en sectores, 
propiciará el desarrollo de ciudades dentro del conglomerado urbano, 
con absoluto respeto a la división delegacional vigente; además, al 
centro Histórico, concebido como una unidad, cuyo carácter 
patrimonial y condición de asiento de los poderes de la unión, se le 
confiere una atención especial. 
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Cada uno de los sectores comprende la conformación de un 
centro urbano, a excepción de Tizapán, a través de los cuales, se 
busca su autonomía y autosuficiencia en materia de servicios 
administrativos, comercio, empleo y vivienda. Con ello, se pretende 
favorecer la integración y consolidación del sector habitación y el 
establecimiento de franjas continuas de servicios llamadas corredores 
urbanos. 

* AREA DE CONSERVACION ECOLOGICA. 

se consolidará la característica de reserva natural, 
mediante su preservación y mejoramiento y, en terma paralela, el 
control urbano de los 36 poblados que se asientan en esta área. La 
ordenación de éstos se hará mediante los programas parciales 
respectivos. 

En el ACE sólo se permitirán actividades recreativas y 
turísticas al vincularlas al medio natural, así como que favorezcan 
su conservación y estudio. Asi mismo, se permitirán usos silvícolas, 
ganaderos y agrícolas y se alentará la construcción de vivienda 
únicamente para la población que se dedique y dependa de las 
actividades anteriores. 

* LIMITES. 

Se establecerán límites entre el área urbana y la de 
conservación ecológica, cuya poligonal se detalla en la declaración 
de usos y destinos para el Area de Conservación Ecológica del 
Distrito Federal. Asi mismo, en dicho documento se señalará su 
zonificación secundaria; así como las políticas para la integración y 
mejoramiento de los 36 poblados rurales. 

La administración y control del ACE está a cargo del 
Departamento del Distrito Federal, por conducto de la comisión 
coordinadora para el Desarrollo Rural y de las delegaciones 
correspondientes. 
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ZONIFICACION PRIMARIA 1987-1988 

E---"3 L.IMITE DEL DISTRITO FEDERAL 

~ LIMITE DEL AREA DE CONSERVACION ECOLOGICA 

.......... ) 
l. / 

t-f ' ,........_~ ·-·-, 
I AREA DE \ 
~ DESARROLLO \ 
~ URBANO J 

41 63.302 ha t 
,,.,, 42.6% ! 

/ .......... 
// ..... , 
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* ESTRATEGIA METROPOLITANA. 

Las condiciones y problemas que ciis1:inguen al área urba.1a 
del Distrito Federal y los 17 municipios.·del Estadc de México, son 
fenómenos reversibles, cuyo análisis se encuentra·integrado en el 
esquema rector de los usos del suelo para la zona metropolitana. 

Las zonas urbanas alcanzan. una extensión mayor 
ha. y contienen dentro de sus limites al 30% de la 
económicamente activa del pals¡ en ellas se genera 
producto industrial en servicios. 

a 125 mil 
población 
el 46% del 

La estrategia poblacional contempla, para el año 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 Cuauti tlán - .Texcoco. Así mismo, se preve la 
concentración del equipamiento metropolitano en los centros urbanos 
del Distrito federal y siete centros regionales en el Estado de 
México. 

DISTRITO FEDERAL 

Azcapotzalco 
Ta cuba 
Ta cuba ya 
Culhuacán 
Iztapalapa 
Pantitlán 
Tepeyac 
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ESTADO DE MEXICO 

Atizapán de Zaragoza 
Nezahualcóyotl-Chimalhuacán 
Tlalnepantla 
Ecatepec 
cuautitlán Izcalli 
Coacalco 
Naucalpan 



CENTROS URBANOS Y REGIONALES EN EL AMCM 

* 
Cumlllllá[lbzlt boa~a'.co 

Allzopán j 1~W do Zaragoza '( I EcntepP.c 

~ rln1Jcpnnl a !'.r5-. )l 11 
1 1 1 [\Y' \ * Tepeyac-

Namucatilpan * <~.!~tc;~;t.~····~ ~ 
-""\ } : / .• i Neza 1~oyb11-1bhlmalhuacán 
~· *t : .. ····...1..--.'j [~ , : JF'.. ...... ,.. • .. -t... 

, ••• .J!"iá'"~u,!)~~a i ...... •'PnnÍltldn -..... /.... '·: ....... ...:. .... * lztapalapa 1' 
) .. ·· ·' ,.· \ ······ • ..: ,, ........ _.: ] ·:.. ........... 1 

: : ..... ~ .......... \Ir"' ..... :.... f 1 
....... :' .: .. i .. , ..... ··:....... J 

") l 1... :. CUlhuaciln ! ······ f 
'"~r- ¡ j .:·. ' 

~ . . ~ .... ' * CENTROS URBANOS \··-····' .:.,,, ......... ~ • "··f'' 
l : ,..·· 1 * CENTROS REGIONALES \ ! .•' 1 \ .. v \ ' / / '-...... ( \ ...... ., , '\ ___ .:i.......... /' ___ _, 

................. ,/ 
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PROYECCIONES DE POBLACION 
DISTRITO FEDERAL 

1980 . mg 8,831 
(2.5•%1 

1986 MW 10,087 
(.2.20%) 

1988 htlk1~ 10.s•s 
(2.24%) 

1994 ruln?~W 11,520 - (1.40%1 

2000 C]Q ktfid 12,758 
{1.51%) 
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La estrategia para el área metropolitana establece, 
además, políticas y acciones en materia de usos del suelo e integra 
los sistemas de centros metropolitanos y regionales de servicios, de 
vialidad y transporte; de agua potable; de drenaje y de ecología, 
contenidos en el esquema rector de los usos del subsuelo de la .z.ona 
metropolitana de la ciudad de México. 

* POBLACION. 

El programa General de Desarrollo Urbano para el Distrito 
Federal 1987-1988 plantea corno política demográfica alcanzar para el 
año 2000, una tasa promedio de crecimiento anual del i.·5%. 

Antes de los sismos de 1985 se planteaba inducir una 
densidad bruta promedio de 210 hab/ha, después de estos 
acontecimientos y con el impacto que causa la descentralización de 
algunos sectores de la federación, se hace necesario y posible 
establecer corno nueva meta, conservando la tasa de crecimiento anual, 
una densidad bruta promedio de 190 hab/ha y así tener para el año 
2000 una población de 12.7 millones de habitantes. 

* ESTRUCTURA URBANA. 

El programa general de desarrollo urbano contempla la 
reordenación del Distrito Federal mediante dos áreas básicas: Area de 
Desarrollo urbano y Area de Conservación Ecológica. La primera de 
ellas estructurada en sectores que contendrán a los centros, 
subcentros y corredores urbanos y zonas especiales de desarrollo 
controlado, además del Centro Histórico. 

Esta estructura propiciará el aprovechamiento óptimo de 
los recursos del territorio, beneficiará a la población en el acceso 
a satisfactores básicos, contribuirá a la reconstrucción de las zonas 
afectadas por los sismos de 1985 y fomentará la concentración 
administrativa; teniendo corno único recurso el suelo, a la reserva 
territorial que se localiza en zonas baldías del Area de Desarrollo 
Urbano, con los que se destinará esta área son habitación, industria, 
áreas verdes y equipamiento urbano. 

USOS DEL SUELO 

HABITACION 
INDUSTRIA 
SERVICIOS 
AREAS VERDES 
RESERVA A LARGO PLAZO 

TOTAL 

RESERVA TERRITORIAL 

SUPERFICIE 
(HA) 

373.7 
207.7 
72.7 

251.9 
7'075.0 

7 1 981.0 
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PORCENTAJE DEL AREA 
DE RESERVA 

4.7 
2.6 
0.9 
3.2 

88.6 

100.0 



* SECTORES URBANOS. 

Estos sectores constituyen unidades de planeaciónque, 
respetando los actuales perimetros delegacionales,. 'permitirán ia 
reorganización de las funciones urbanas, la convivencia social y un 
equilibrio en la dotación de fuentes de empleo, habitación y atención 
administrativa. 

Los sectores urbanos contarán con la infraestructura y 
equipamiento necesarios, de acuerdo a su población y las actividades 
de cada uno de ellos, en donde se deberán preservar las zonas - -
habitacionales ya construidas, mejorándolas y dotándolas de 
servicios. 

Los sectores propuestos corresponden a: Azcapotzalco. 
Tacuba, Tacubaya, Tizapán, culhuacán, Iztapalapa, Pantitlán y 
Tepeyac. 

Se establecerán además, normas especiales para los centros 
subcentros y corredores urbanos, con el fin de propiciar las 
actividades administrativas, económicas, culturales y recreativas. 
Estas áreas se reforzarán con las lineas de transporte colectivo y 
podrán fungir además, como puntos de intercambio para el transporte 
urbano. 

* CENTRO HISTORICO. 

La estrategia que se propone para el Centro Histórico de 
la Cuidad de México, se enmarca dentro de los lineamientos que para 
éste definen los otros niveles de planeación, estableciendo la 
función que desempeña tanto a su interior como dentro de las 
estructuras urbanas, económicas y sociales de la cuidad. 

Dentro del Programa General, asi como en los Programas 
Parciales Delegacionales y en particular para el Centro Histórico el 
objetivo principal a lograr a través de una estrategia planteada, en 
su revitalización a fin de conseguir la reactivación económica sobre 
todo por los efectos a raíz de los sismos sobre la industria textil y 
sus elementos complementarios; la recuperación de su valor de uso; el 
rescate y arraigo de su función social y la salvaguarda de su valor 
patrimonial como acervo cultural representativo de la población en 
general. 

Las acciones concretas que se deriven de los programas 
parciales y sectoriales, se orientarán hacia la promoción y 
consolidación del arraigo de la población residente. Este objetivo se 
pretende lograr a través de programas integrales de vivienda en lo 
que se refiere al beneficio de la población afectada por los sismos y 
aquella que forma parte del Centro Histórico. Así mismo, por medio de 
las propuestas para la racionalización de la vialidad y el 
transporte, a fin de reducir el uso del automóvil particular creando 
corredores peatonales, sobre todo a lo largo de las calles y avenidas 
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congr~n acervo patrimonial, y generanclo fuentes de ~mpleo, tanto a 
su interior como .en su periferia inmediata para rescatar.y reforzar 
su PªP,~l :económico . 

.¡, CENTROS URBANOS. 

La creación de los Centros Urbanos permitirá a la ciudad 
contar.:en el corto plazo, con puntos estratégicos, para la dotación 
de servicios. En los centros tendrán la capacidad para atender las 
diversas.necesidades de una población aproximada de un millón y medio 
de habitantes, situados dentro de su área de influencia. Se 
desarrollarán en sitios ya reconocidos por la concentración 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 públicas, la 
designación de espacios para las actividades culturales, recreativas 
y de servicios, la promoción 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 tomarán en cuenta todas las recomendaciones y normas 
emanadas del comité de Reconstrucción del Area Metropolitana de la 
Ciudad de México. 

Los centros urbanos propuestos son: Azcapotzalco, Tacuba, 
Tacubaya, Culhuacán, Iztapalapa, Pantitlán y Tepeyac. 

* SUBCENTROS URBANOS. 

Los centros urbanos son áreas complementarias a los 
centros urbanos y ofrecerán a la población servicios de nivel 
intermedio con mayor frecuencia. 

su ubicación corresponde a lugares ya consolidados o con 
posibilidades de serlo, como resultado de las fuerzas del mercado. 
Tendrán una superficie promedio de 2 ha. y atenderán a una población 
que oscilará aproximadamente en 120,000 hab. El programa 1987-1988 
plantea el desarrollo de 28 subcentros: 13 con acciones de 
mejoramiento; San Jerónimo, Coyoacán, Perisur, Campestre Aragón, San 
Antonio Culhuacán, Santa Teresa, Cuatro Caminos, Galerias, Bosques de 
las Lomas, San Pedro Tláhuac, 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 Tlálpan. 

* 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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En ellos se desarrollará un nivel 'de ·ser1Jic±os:.,de 'menor 
escala que el de los centros y subcentros url:iéln<J.s y:·se'.ub.icarán de 
tal manera·que se eviten los grandes desplazamientos·peatonales'y'el 
uso de vehiculos automotrices. · .· .. ,.: " 

;;· ~ '.~ 

Los corredores urbanos ofrecerán una gran capacidad para 
el uso habitacional. 

LOCALIZACION ESPACIAL DE LOS CENTROS 
URBANOS 

~ CENTRO HISTORICO /) = ::::::.~::::ANOtJ ,. 
-...1~ r· ...... ~.4,_ \ Tep~ync \ 

Azcnpo~zalco f \ ,~ ., 
.. 'ti( /·.. .., 
'""·~·····/ ?-·........ • f Tncuba ~ • .. --•••• , 

1'f' .,,;:.. • -·~ Centro Metri;polltano 

......... ···~ . 4 1 

/~/ CJJ (·~········\ Pnnlllh\n r' 't 
Tncuhaya ,.: ,> ........ : ' 

/ . \ :····' ... .. .... 
~ r· ~ lztnpnlnpa 

•... ..... : "'if·~ 
~ ......... ,.:.. r,,. 

·, \. ···... 'V"" ...... ~ ... / ~\ ..... 
4 Tlzapán' .l '! 

) { "t' culhuacán 

~........ '<Q ···~~ 

l 
J 
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CENTRO URBANO AZCAPOTZALCO 

- 1.01. -



CENTRO URBANO TACUBAYA 

CENTRO URBANO TACUBA 

- J.02 -



CENTRO URBANO CULHUACAN 

- 103 -

... ·~ ., .... - ., ..... ,.-...... ,.... ... ·-···. -.--.·· 



CENTRO URBANO IZTAPALAPA 
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CENTRO URBANO PANTITLAl'I 

- l.05 -



CENTRO URBANO TEPEYAC 
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- : .... -.--.-~<:::·:"~ .. -~·~.·_::\';:,~_ :'_ : - . ,\. ·, 
.La:es~rategia·d.el PrOgrama General 1986-1988, plantea la 

consolidición:de 249~5km~d~ corredores urbanos programados. Para el 
año 2000·.se:·plantea· el. des.arrollo de 92. 6 km. adicionales. 

DELEGACION 

AZCAPOTZALCO 
ALVARO OBREGON 
BENITO JUi'.REZ 
COYOACAN 
CUAUHTEMOC 
GUSTAVO A. MADERO 
IZTACALCO 
IZTAPALAPA 
MAGDALENA CONTRERAS 
MIGUEL HIDALGO 
TLALPAN 
VENUSTIANO CARRANZA 

TOTAL 

CORREDORES URBANOS. 

PROGRAMACION 
A 1988. 

9.6 
18.3 
30.3 
24.0 
43.2 
31. 7 
9.9 

31.2 
3.0 

22.5 
7.5 

18.3 

249.5 

PROGRAMACION 
AL 2000 

8.7 

19.6 
4.5 

-__ 27 .4 

6.5 
8.5 
7.4 

92.6 

* ZONAS ESPECIALES DE DESARROLLO CONTROLADO. 

Por sus caracteristicas y problemas especiales, estas 
zonas tienen particular atención. Deberán ajustarse a una 
zonificación y reglamentación de desarrollo controlado y se regirán 
por politicas de disuasión o protección. Contarán con instrumentos 
fiscales y juridicos. 

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

* ZONA ROSA Y COLONIAS JUAREZ, ROMA Y CONDESA. 

Estas zonas presentan valores arquitectónicos y de imagen 
urbana que es necesario preservar. No es conveniente el cambio en el 
uso del suelo, particularmente habitacional. La colonia Roma sufrió 
graves daños por los sismos; su rescate y reconstrucción son 
prioritarios. Un estudio apropiado dará congruencia a la 
reconstrucción y al nuevo desarrollo, salvaguardando su patrimonio 
fisico y cultural. 

* CENTROS URBANOS. 

Los centros son áreas sujetas a un tratamiento 
preferencial para fomentar las actividades económicas que requieren 
el uso de mano de obra intensiva, con el fin de arraigar a la 
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:-.' .' •• • • • .,: • < • ·', 

población y perl)litir la dotación de servicios .· que disminuyen 
paulatina!Jlente ;·:los movimientos masiyos de origen; Y<"destfoo .en la 
ciudad 'de :México. . . 

< 
2 ~~tas á~'3as '3sfá sujetas a. un ~~~afi~iIC>,icp~trblado en 

algunos' casos y·de. impulso en otros' pa:i:a lo cuál se': tiene especial 
interés• en: la participación social para la configurilción;· ·. 
implantaci,ón,.,Y. consolidación de estos centros.\ . : , ,' ·.? 

* EJES PATRIMONIALES. 

. . , son elementos urbano-arquitectónicos, qué'c'concentran 
edificaciones de .valor patrimonial, con caracteristicas.'homogéneas a 
lo largo. de vias de comunicación. · ·.: ·,:: .. : 

.. ;: . , Son ejes patrimoniales Calzada México-~~b;~b~1 'l'ácuba­
azcapotzalco, Arenal-Francisco Sosa, Avenida Refo,rmac;: .Rtita: de .la 
Ainist:.ac:I.::Y Calzada de Guadalupe-Misterios. · '· 

Estas áreas fueron por los sismos· de 1985;· pero· no se 
ehcuentran comprendidos en los decretos de expropiación. 

* POLANCO-CHAPULTEPEC. 

Es una zona que por su emplazamiento dentro de la cuidad y 
por colindar con el bosque de Chapultepec, tiene un atractivo 
ecológico muy particular, debido a esto, el mercado inmobiliario ha 
ejercido una muy fuerte presión en los últimos años que ha provocado 
las máximas densidades e intensidades de uso de la ciudad entera. El 
desplazamiento de oficinas y dependencias hacia esa zona, obligado 
por la d~strucción causada por los sismos complica la situación 
urbana de esta área. 

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

* EJERCITO CONSTITUCIONALISTA (Delegación Iztapalapa) . 

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

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

El valor de estos poblados no reside únicamente en el 
valor de sus monumentos, ni en sus hermosas obras de valor 
arquitectónico, sino en el conjunto que forman y que. enriquecen 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 conservación, asi como la forma en que 
quedarian integrados físicamente a la estructura urbana de la cuidad 
de México. Ejemplo de estos poblados antiguos son La candelaria y -
Santa Ursula, en la delegación coyoacán; san Miguel Topilejo y San 
Lorenzo Huipulco, en la delegación Tlalpan, y los poblados y barrios 
de Iztacalco. 

* POBLADOS TRADICIONALES DENTRO DEL AREA DE CONSERVACION 
ECOLOGICA. 

Estos poblados se caracterizan por conservar todavia una 
estrecha relación con la vida rural y su sistema de producción. 

En ellos es necesario que sea controlada la expansión de 
sus perímetros y reforzar su relación con el sistema de producción 
primaria, asi como dotarlos de los servicios necesarios, conservando 
y fomentando sus caracteristicas fisicas y sociales. 

Cuautepec El Alto, Delegación Gustavo A. Madero. 

Zona ubicada en las laderas de la sierra de Guadalupe y 
cuyo uso del suelo debe adecuarse a sus características geof isicas y 
al hecho de estar localizada dentro del área de reserva ecológica. 

La recuperación del equilibrio ecológico constituye una de 
las prioridades fundamentales del D.D.F. sin embargo, la expansión 
urbana sobre esta zona hace que las áreas destinadas a la 
regeneración del suelo no cumplan con este fin. 

A estas dificultades se suman los costos elevados para la 
dotación de infraestructura básica, debido a las fuertes pendientes 
del terreno. Por lo anterior, se plantea la necesidad de establecer 
programas e instrumentos de impulso a la protección del medio natural 
y 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 planificación para el ordenamiento y regulación de los 
usos y la tenencia de la tierra, asi como la implantación de 
servicios no convencionales cuando se localicen en zonas no aptas 
para el desarrollo urbano y llevar a cabo programas de estimulas a 
las actividades productivas locales. 
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*INSTALACIONES INDUSTRIALES EN PROCESO DE REUBICACION. 
'--¡->· 
>; - .:·: ·:':-~ 

La Tolteca-'.Loreto y Peña Pob~~- · 

Estai in~t~i~cdoniiis .• sonparte.·deÍ prog;aTI:a .•d~· i:~ubic~ción 
industrial para :1as i cuales el gobierno de la ciud.ad .• tiene.;,' especial 
interés · en lograr su mayor .·integración~ a ·través de . estudios 
detallados y la participación del sector público y privado'. 

Huayamilpas. 

Area de antigua explotación minera, ubicada al sur de la 
ciudad, en la delegación coyoacán, 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 
recreación la vivienda y la cultura, con la participación del sector 
público y privado. 

Barrancas del Poniente del Distrito Federal. 

Son áreas que forman parte del Sistema Hidrológico del 
Valle de México¡ algunas de ellas fueron zonas de explotación minera 
y otras han sido ocupadas por asentamientos precarios con diferentes 
grados de consolidación. Este fenómeno continúa y se han venido 
ocupando ba~rancas que por un lado tienen un valor paisajístico y 
potencial para el esparcimiento de la población y, por el otro 
revisten serios problemas para la dotación de servicios urbanos y de 
infraestructura básica de vialidad, drenaje y agua potable. 

Por estas razones se tienen planteamientos de recuperación 
ecológica para la utilización racional de este tipo de zonas. Se 
propone el estudio de las siguientes barrancas: Santa Fe, Magdalena 
Contreras, Lomas de Tarango, San Jerónimo y Santa Lucía. 

Programa Regional Santa Fe en Delegaciones Alvaro Obregón 
y Cuajirnalpa. 

Esta área situada al poniente de la ciudad, con una 
superficie aproximada de 1000 ha. se caracteriza por albergar 
barrancas de alto valor ecológico, zonas de extracción de ~ateriales 
pétreos y el más grande basurero a cielo abierto en el Distrito 
Federal. Actualmente en esta área se llevan a cabo obras de 
extraordinaria importancia para la ciudad, corno son la carretera 
Puerta Poniente, la universidad Iberoamericana y el relleno sanitario 
Prados de la Montaña, además en el corto plazo se ubicarán ahi 
instalaciones tanto de la Secretaria General de Protección y Vialidad 
corno la Comisión Coordinadora para el Desarrollo Rural. 

- 110 -



Por estos motivos y por ser una reserva territorial de 
propiedad federal se plantea un proyecto urbano que considere: 
facilitar. ·eJ>acceso vehicular desde Toluca hacia la zona sur-poniente 
de la ciudad/ consolidar un subcentro urbano asi cerno algunos 

deportivos";desarrollar algunas zonas habitacionales.con bajas 
densidades{e'intensidades de uso y reforestar lasáreas·necesarias 
para. recuperar el equilibrio ecológico 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 Políticas sigue siendo uno de los pri~cipales 
instrumentos de normatividad. Así mismo, la estrategia señala los -
Programas Sectoriales que a continuación se indican, los cuales han 
sido concertados con las autoridades responsables. 

Programa de Reconstrucción de la ciudad de México. 

Los sismos de septiembre de 1985 y la crisis económica 
actual, han hecho que se modifiquen algunas prioridades de atención y 
programación de obras. En este contexto cobra vital relevancia el 
programa de Reconstrucción de la Ciudad de México, el cual contempla 
la realización de las siguientes actividades: 

* Cuantificación de los daños f isicos sufridos en la ciudad, a 
consecuencia de los sismos de 1985. 

* Realización de acciones de demolición y reparación de la 
infraestructura dañada. 

* Reconstrucción de 44,000 viviendas en predios expropiados y 16,000 
viviendas afectadas en terrenos no expropiados, pero que sufrieron 
daños por los sismos. 

* Reordenación y revitalización del área central, con la 
reestructuración de los 78 barrios más afectados por los sismos. 

* Utilización de lotes baldíos expropiados para la construcción del 
equipamiento urbano. 

* Reestructuración de la vialidad del centro Histórico, Creación de 
ejes peatonales y consolidación de tianguis o mercados tipicos. 

* Remodelación de las plazas públicas y edificios con valor 
patrimonial, en el Centro Histórico. 
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* ReconstrucciÓll dei c~lltro M~.~icCJ ·Nacional. 

* Recons~rucci.~~ c!eii;'c6n:iuri't6'c.i<i;A~~s~á~ez.;~ 
'-~ ,. , ·'::• \·'' ·" 

* ReconstruC:ci.ón y rérn8<iei~Ú::'i'6'h+c:i.~i;fh\nüebÍ'es'."'iú~d.il'ño'ii~a ;ia: Alámcd~ 
Central. · + .. jJ S;; ;.:'·; 1;, ; •.•••·· 1j¡? ./:/' ' .);e: . 

* Reconstrucción y rémodei~~:iÓn :ci~ ,Ú,~f~j~~ .;;2o~c!~::r~yÚmi:i~é Y José· 
Maria Izazaga. '"~• L· •·· ... :;::;':>;•.• 

* Elaboración de normas ~r·~:=~:~~cl'~ y ::~;v~i{i~\ ~!· · lb7
s ,'feglamentos 

de uso del suelo y de construcción. · .. <;, ·· 

* Apoyo al empleo, a través de la c~eac:ióll deo· mfn¡·~h~~ues para la 
industria pequeña, artesanal y de ser;vicios; . . . . 

* Proyecto de la reubicación de sedes de Ía ÁaníinistraciÓn Pública 
Federal en el área central de la Ciudad.de México. 

* La construcción y creación de parques y \al:{¡;~: '.automotrices en la 
colonia Buenos Aires. 

* Desconcentración de la Tesoreria del Departamento del Distrito 
Federal hacia los centros y subcentros urbanos. 

* PROGRAMA DE RESERVA TERRITORIAL. 

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

USOS DEL SUELO 

HABITACIONAL 
SERVICIOS 
INDUSTRIAL 
AREAS VERDES 

TOTAL 

RESERVA TERRITORIAL BALDIA 1988. 

SUPERFICIE 

373.7 
72. 7 

207.7 
251.9 

906.0 

PORCENTAJE 

41. 25 
8.02 

22.93 
27.80 

100.00 

Así 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 
HABITACIONAL 
SERVICIOS 
INDUSTRIAL 
AREAS VERDES 

TOTAL 

SUPERFICIE (ha.) 
532.4 

2,937.4 
1,662.7 
l~ 906.5 

7,075.0 

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

* PROGRAMA DE INFRAESTRUCTURA. 

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

Para lograrlo, se promoverá la racionalización del 
consumo, se incrementará el uso del agua tratada en las actividades 
industriales, comerciales y de servicio y se desarrollarán programas 
tecnológicos que garanticen la potabilidad del agua, a fin de 
proteger la salud de la población. 

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

Las acciones programadas, en ambos casos, para los 
próximos años, son: 

* AGUA POTABLE. 

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

* Aliviar el rezago en la oferta actual de 36.8 m3/seg. de agua 
potable, para cubrir el déficit de 1.4 m3/seg. que se agrava 
durante la época de estiaje. 
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* Destinar el agua reciclada para abastecer las necesidades de la 
industri~, el comercio y los servicios para asi .obtener un ahorro 
de 8.5 m /seg. de agua potable al año 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 
Kilómetros. 

* Continuar con la construcción de la planta potabilizadora de 
Iztapalapa, con una capacidad. de producción de 500' lt/seg. 

* Restituir 2,256 m3 /seg a través de la rehabilitación y sustitución 
de 120 pozos, 30 para 1985 y 90 para ~l ~e:.í.º~~)~~6¡19,88. 

* ci;inst:r;-ucción de tanque7 de regulación en~l konierit:~i el sur del 
Distrito Federal para incrementar ª·' l .·7 mrllones ·de m. la capacidad 
actual. · · .· · 

* Construcción de 42. 4 km. adicionále's a' lá ·red primaria de la 
ciudad, en particular para reforzar las zonas poniente 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 dotación 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 Aragón y de Chapultepec, asi como extender la red de 
distribución en 150 km. 

* DRENAJE. 

* Ampliar la red secundaria, para beneficiar a 1.3 millones de ha. y, 
asi elevar el nivel de servicio al 80% de la población; en el 
periodo 1986-1988 se construirán 292 km. más de red. 

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

* Continuar la ampliación 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 ra construcción del colector. semiprofundo Iztapalapa, con 
2. 6 Km. 

* Ampliar la red de distribución de agua tratada én 91 km. 

*Iniciar la construcción de la laguna Tláhuac, para que funcione 
como un vaso regulador de los excedentes hidráulicos provenientes 
de las partes altas de las delegaciones de Xochlmilco y Tláhuac, 
sirviendo también para sanear el Canal de Chalco y evitar el 
crecimiento urbano sobre el Area de conservación Ecológica. 

* Emprender la construcción de la laguna Ciénega Grande, que regulará 
el afluente de los canales provenientes de Xochimilco, de Chalco y 
del Río San Buenaventura, con lo cual, además, se detendrá el 
crecimiento urbano que se está dando en estas localidades. 

* Construir la laguna de Xico, la cual funcionará como barrera 
natural para con~ener la conurbación con el municipio de Chalco y 
regenerar al suelo para poder utilizarlo. 

* Principiar la construcción de la laguna Ciénega Chica, que 
almacenará y regulará el flujo proveniente del r~o San 
Buenaventura, además de que ayudará a controlar las inundaciones en 
la zona durante los períodos de lluvias y el crecimiento del área 
urbana. 

* ENERGIA ELECTRICA. 

* Se establecerá la tipología original de la rzd de suministro, 
mejorandose en aquellos casos que se juzgue necesario. 

* Se cambiará la red de distribución de 6 kv. para ampliar su 
capacidad y atender las nuevas demandas de energía. 

* Se realizará una revisión meticulosa a las subestaciones de 
hexafloruro de azufre, por el tamaño y tipo de carga que 
alimentan. 

* TELEFONIA. 

Aun cuando actualmente se desarrollan esfuerzos 
importantes para la descentralización de la Administración Pública y 
de la planta productiva del país, el crecimiento del Area Conurbada 
de la Ciudad de México continuará. Así los pronósticos indican que 
para el año 2000 llegará a 27.3 millones de habitantes. 
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Este crecimiento demanda una posición agresiva para 
satisfacer en forma adecuada las necesidades de telecomunicaci0nes 
que tendrán los habitantes de la ciudad de México. Les planes que se 
formulan al respecto, consideran que para 1988 el número de líneas 
que estarán fincionando en la red metropolitana será 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 líneas 
promedio anual para 1980 será de 180 mil. Para 1988 se estima que 
existirán 220 centrales para el manejo de las líneas que estarán 
funcionando ese año. 

En el servicio de larga distancia pronosticado para 1990 
será necesario abrir dos nuevos centros de trabajo, adicionales al 
Centro telefónico San Juan que actualmente maneja este tipo de 
tráfico. Uno al norte, en la delegación Azcapotzalco y otro al sur, 
en Iztapalapa. En estos tres centros se instalarán equipos digitales 
que tendrán en 1990 una capacidad de 85,000 entradas de larga 
distancia, las cuales representan más del doble de las 35,000 que 
funcionan actualmente. 

Para el crecimiento de la planta telefónica de la ciudad 
de México se contempla la utilización de la tecnología de vanguardia. 
De los 2.4 millones de líneas en 1990, el 38% estarán en centrales 
digitales. 

Por otra parte, para manejar la red troncal entre 
centrales, que hoy en día es cuatro veces mayor que la planta de 
larga distancia nacional, se continuarán utilizando sistemas de 
transmisión digital, junto con enlaces de fibra óptica. 

CRECIMIENTO DEL SERVICIO TELEFONICO EN EL AMCM. 

AÑO LINEAS EDIFICIOS DE CENTRALES 

1985 1.8 77 

1989 2.0 79 

1990 2.4 81 

CENTRALES TELEFONICAS EN EL AMCM 

ENTIDAD 

DISTRITO FEDERAL 

ESTADO DE MEXICO 

TOTAL 

1986-1988 

2 

3 

5 
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1988-1990 

7 

6 

13 



* PROGRAMA DE VIALIDAD Y TRANSPORTE. 

* VIALIDAD. 

Se piantea la necesidad de racionalizar y reorganizar el 
usode·las vias.existentes, completando el servicio en la parte 
oriente de la ciudad. Asi mismo se incrementarán las áreas peatonales 
en los principales centros de servicio, atendiendo en forma 
prioritaria al Centro Histórico. 

Por otro lado, se tiene proyectada la continuación de las 
principales vias de la ciudad en el área metropolitana. 

* TRANSPORTE. 

Se estima conveniente continuar con la política de limitar 
el uso del automóvil particular, ya que es un medio de transporte que 
prov~ca saturac~ones en las vias, mueve el indice más bajo de 
pasaJeros, requiere mucho espacio para estacionamiento y es una de 
las principales causas de la contaminación ambiental. por tal motivo, 
se impulsará 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 impulsará 
el desarrollo urbano previsto para el norte del AMCM. 

Es importante señalar que se encuentra en etapa de 
realización del proyecto de tren ligero Taxqueña-Huipulco, en vias 
que han sido transformadas para su realización. Del mismo modo, se 
plantea el tramo San Lázaro-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 circularán en horas pico, con lo que se espera 
movilizar a 1,643 millones de personas en 1988; es decir, un promedio 
de cinco millones de usuarios / día, con una longitud aproximada de 
142.5 km. de red en servicio. 

Además, en la cuarta etapa de ampliación del Metro, se 
incorporarán los siguientes tramos: en la linea 6 oriente, del 
Instituto Mexicano del Petróleo a Martín carrera, con 4.68 km; en la 
linea 9, Pantitlán - Observatorio, 16.46 km, y en la linea 7 norte, 
Tacuba - Rosario, con 6.15 km. 

Por su parte, el organismo público descentralizado 
Autotransportes Urbanos de Pasajeros Ruta 100 pondrá en servicio, 
dentro de sus planes de expansión, 6,000 unidades más para 1986; 
9,000 para 1988 y 15,000 para el año 2000. 
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En ¿\lanto'aios trolebuses, la ~mpresa servicios .de 
TransportesEléctr.icos Tiene prevista la puesta en operación de 800 
unidades .á• cort? plazof l., l.OO para 1988' y ~í.000 más .a largo plazo . 

. * TRENES REGIONALES. 

Se ha previsto continuar la construcción del sistema de 
trenes regionales, que unirán al Distrito Federal con las capitales 
de las entidades que forman la parte centro del pais. Actualmente, se 
concluyó la construcción del tren de doble via México - Querétaro. 
Este proyecto reducirá el transporte motorizado y por ende la 
contaminación ocacionada por vehiculos que circulan por las vías 
terrestres que convergen hacia la ciudad de México. como parte de 
este esquema de transportación, se propone la construcción de un 
sistema interno, aprovechando las redes existentes dentro del área 
urbana. 

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

* Toluca - cuatro Caminos. 
* Puebla - centro Urbano Pantitlán. 
* Pachuca - Martín carrera. 
* cuernavaca - Tepepan. 

Se estima que estos trenes regionales comunicarán además a 
los ejes principales de desarrollo de las ciudades medias de la 
región centro del país. 

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

Durante la vigencia de este Programa General, será 
menester iniciar las declnratoria de destinos, para preservar los 
derechos de vía asi como para la adquisición, en su caso, de terrenos 
que aseguran su desarrollo en un futuro cercano. 

De acuerdo a lo anterior, se tomarán 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 Pantitlán - Aeropuerto "Benito Juárez" de la ciudad 
de México. 

* Pachuca - Aeropuerto Militar de Santa lucía - Martín 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 habitación 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 
administración pública puede destinar al fomento de proqramas en esta 
materia, reducen las posibilida~es para satisfacer cabalmente la 
demanda. Sin embargo a fin de obtener al máximo provecho de los 
recursos disponibles, el Programa General propone los siguientes 
objetivos: 

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

* Inducir la construcción de viviendas en las áreas de reserva 
territorial y en los sitios de la ciudad señalados para este fin. 

* Rescatar aquellas áreas deterioradas o subutilizadas, con ~l fin de 
aprovecharlas para uso habitacional. 

* Fomentar la participación de la comunidad en la conformación de 
parques de materiales para la construcción. 

* Desalentar la construcción de casas habitación unifamiliares y 
horizontales, induciendo la vivier.da de tipo vertical, bajo un 
amplio margen de seguridad y convivencia sana. 

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

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

a) Reconstrucción. 

Como acción prioritaria, se ha elaborado un programa de 
emergencia, que da atención inmediata a la población damnificada. 
Esta acción se ha complementado con la reconstrucción de viviendas 
deterioradas y la construcción de las derruidas, así como el 
otorgamiento de financiamientos preferenciales con el fin de que los 
moradores afectados queden como propietarios. 

El programa de reconstrucción 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 último 35 mil 
unidades adicionales que serán financiadas por la Cruz Roja 
Internacional y con la aportación solidaria cedida por los gobiernos 
extranjeros. 
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b)_, Reserva -para la_ Vivienda. 

E¡'pr~g~~ma c'omprende t:::-es líneas de acción a desarrollar: 
en sus zonas ~e bajos ingresos, en áreas de alta rentabilidad del 
suelo Y- en la región de reserva baldía con posibilidad de urbanizar. 

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

La segunda es relativa a las regiones elevadas en 
concentración de servicios, oficinas, industrias ligeras, así como 
aquellas que se caracterizan por la ubicación en ellas de casas 
habitación de alto costo y con rentabilidad elevada del suelo. En 
estos casos, el Programa General Define sitios donde se fomentará el 
uso habitacional intensivo, a través de una mayor dotación de 
infraestructura y de equipamiento urbano, así como mediante el 
otorgamiento de incentivos fiscales. 

Y la tercera incluye a las áreas desocupadas y suceptibles 
de utilizarse como reserva territorial, los terrenos baldíos 
interurbanos que cuentan con un determinado nivel de urbanización, al 
igual que las zonas donde aún 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 está 
orientado a beneficiar a la población 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 

D.D.F. - FIVIDESU 
INFONAVIT 
FOVISSSTE 
FONHAPO 

TOTAL 
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1,904 
7' 631 

865 
3,405 

13,805 



* PROGRAMA·DE EQUIPAMIENTO URBANO. 

* ABASTO. 

Con el fin de lograr un sistema equilibrado de abasto, 
distribución y comercialización de satisfactores básicos, el Programa 
General de Desarrollo Urbano plantea diferentes acciones para dotar a 
la población, en particular a la de más bajos ingresos, de canales 
adecuados que le ofrezcan productos a bajo precio y a la vez, 
disminuyan el número de viajes que por este motivo se realizan. 

Bajo esta concepción, se propone la ubicación de tres 
módulos de acopio de mercancías, en los extremos de la ciudad, adonde 
llegan los principales ejes carreteros del país, así como el 
establecimiento de sitios de comercialización en centros, subcentros 
y corredores urbanos. 

Además en atención a los lineamientos del Sistema Nacional 
para el Abasto, se prevee la construcción de 38 mercados públicos y 
la modernización de otros 276. También se promoverá el 
establecimiento de supercarnicerias y la operación de un centro 
comercializador de pescados y mariscos; la apertura de 58 tiendas del 
Departamento del Distrito federal y la incorporación de 180 
cooperativas de producción pesquera para que abastezcan el mercado 
capitalino. Así mismo, se construirán 92 mercados destruidos total o 
parcialmente por los sismos. 

* EDUCACION. 

Para reducir el déficit de instituciones educativas, se 
proseguirá en la construcción, ampliación o sustitución de 208 
planteles de primaria y de 350 de secundaria; se edificarán 20 
centros de capacitación técnica y se adquirirán 1,236 terrenos para 
la construcción del equipamiento educativo en los niveles de 
preescolar, primaria, secundaria y educación técnica. Igualmente se 
tiene proyectada la rehabilitación de las aulas de 37 planteles que 
resultaron dañados por los movimientos telúricos, lo que implica la 
reubicación del alumbrado y profesores de dichas escuelas. 

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

En total se invertirán 1,885 millones de pesos en la 
raparacion de las 1,744 aulas correspondiendo el mayor presupuesto a 
la delegación Iztapalapa, en la cual resultaron afectados 390 
planteles, 90 de ellos con daños mayores. 
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Por otro lado, y partiendo del hecho de que el mayor 
número de escuelas afectadas se localizan en áreas con alto índice de 
vulnerabilidad, se ha recomendado desconcentrar los servicios 
educativos de aquellas zonas con mayor densidad de población o que 
concentran a un elevado número de educandos, hacia regiones que 
presentan menos riesgo. Además, se ha propuesto la realización de 
estudios para identificar los planteles y niveles educativos con 
may0r posibilidad de ser reubicados en otras áreas. 

* SALUD 

El Departamento del Distrito Federal, de acuerdo con sus 
Servicios médicos, he considerado conveniente la construcción de un 
Hospital general de 144 camas en la delegación Iztapalapa, mismo que 
será construir con apoyo de la Comunidad Económica Europea. 

El Programa integral de servicios médicos, incluye la 
ampliación y remodelación de 25 unidades. 

Se extenderá el equipamiento de los servicios de salud, 
atendiendo primeramente a aquellas instalaciones ya iniciadas, corno 
el hospital Rubén Leñero, en la delegación Azcapotzalco, y se 
ampliarán obras en los nosocomios de Balbuena, Xoco y la Villa. 

A consecuencia de los movimientos telúricos ya referidos 
se demolerá gran parte del centro Médico Nacional, que contaba con 
una capacidad de 3,200 camas y, en su lugar, se levantará el Centro 
Médico Siglo XXI, con una capacidad de 1,600 camas y con 
especialidades en neurología, neurocirugía, perinatología, 
odontología, cardiología y nutrición. 

El Instituto Mexicano del Seguro Social proporcionará 
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 área metropolitana 
de la ciudad de México; así 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 secretaría de salud construirá otros cuatro 
hospitales de zona en las delegaciones Azcapotzalco, Gustavo A. 
Madero, Alvaro Obregón e Iztapalapa. 

Para la reposición de infraestructura de la atención 
médica del tercer nivel, la Secretaría de Salud construirá un nuevo 
Hospital Juárez de 400 camas, en el área conocida corno Magdalena de 
las Salinas, delegación 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 área metropolitana; 
dos de 144 camas y uno de 216. 
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* Cultura, Recreación Y Deporte. 

El programa ~onsidera necesaria la construcción de 58 
edificios y 416 bibliotecas, dando preferencia a las delegaciones con 
mayor carencia de estas instalaciones; 192 corresponden al tipo del 
primer nivel, 64 al segundo y 160 subdelegacionales. 

Se construirán o ampliarán instalaciones deportivas en 521 
centros de esta indole y se darán facilidades de acceso a las áreas 
verdes, especialmente en aquellas localizadas en el área de 
conservación ecológica, mediante programas integrados e instalaciones 
recreativas y educativas, que favorezcan la conservación del 
ecosistema. 

UBICACION DE LOS HOSPITALES GENERAL y 
NUEVO "BENITO JUAREZ" 
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* PROGRAMA _DEL MEDIO 

* AREA- URBANA;º.·: 

El programa para· el medio ambiente· en el área urbana se 
propone lo siguiente: 

* Controlar la infición vehicular por humos, gases y ruidos, 
requiriendo que las empresas automotrices observen un control 
estricto en su producción, con apego a las normas sobre 
contaminación establecidas por las autoridades competentes y 
los organismos internacionales de salud. 

* Reducir las alteraciones ambientales provocadas por desechos 
industriales y procesos productivos; evitando el deterioro de los 
mantos acuíferos subterráneos, drenes y zonas de escurrimiento, así 
como vigilar la correcta ubicación de los basureros de la ciudad. 

* Abatir la degradación ambiental, mediante la aplicación de una 
legislación más estricta y una mayor continuidad en las mediciones 
de los niveles de contaminación emitidas tanto por los vehículos 
privados, como por instalaciones fabriles. 

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

* Revisar y reordenar la 
circulación en puntos o 
congestionamiento. 

vialidad, con 
en avenidas 

el 
con 

fin de mejorar la 
gran índice de 

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

* Utilizar los medios de comunicación para la transmisión o 
publicación de mensajes educativos, que contribuyen a crear 
conciencia en la población sobre la conservación ecológica. 

* Vigilar el cumplimiento estricto de los reglamentos contra la 
contaminación, así corno ampliar y aplicar las sanciones prescritas 
por la ley. 

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

* Apoyar las 100 medidas necesarias contra la contaminación, 
anunciadas por la SEDUE el 13 de enero de 1987. 
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* Area de Conservación Ecológica; 

Se ne~esitan revisar las ~cilit~c~s seguidas .hasta .ahora 
emprendiendo acciones para: · · · · 

- ·,·- .. . 

* Fortalecer la comisión coordinadora para el Desarrollo Ru.rál como 
cuerpo administrativo y de control para instrumentar.las políticas 
del Gobierno de la Ciudad en esta zona. · · · · 

* Decretar la linea de Conservación Ecológica como li]Tiit:e físico 
hasta donde estará permitido el crecimiento urbano. 

* Elaborar y poner en marcha los Programas Parciales.para los.36 
poblados localizados en el Area de Conservación ·Ecológica•/ en donde 
se señalan en detalle los usos, reservas y destinos ·per¡nitidos para 
su suelo. · 

*conservar la vegetación y fauna silvestres, impidiendo-la tala y 
los incendios, ya sean intencionales o accidentales. 

* Controlar la extracción de vegetales, roca, grava y arena de 
manera que se evite la erosión. 

* Construir sistemas de captación de agua pluvial, mecfla~te_ci:-epresas 
de gavión y saneamiento de las cuencas. -- -- --- ·- ,.-,-

*Proteger los bosques mediante el control de incendios,- plagas y 
enfermedades, a través de pastoreo confinado. 

* controlar la cacería y delimitar el área de res_erva .. Los 
santuarios y refugios y promover la conservación de especies en 
peligro de extinción. 

* Delimitar f isicamente la linea de Conservación Ecológica, colocando 
señalamientos y puestos de control en las zonas de mayor propensión 
de crecimiento urbano. 

* PROGRAMA DE DESECHOS SOLIDOS. 

El programa de desechos sólidos tiene objetivo general 
asegurar la oportuna, continua y permanente prestación 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 
disposición final de desechos sólidos. 

En este sentido, se promoverán los siguientes objetivos: 

* Reducir los niveles de generación de desechos sólidos a través de 
la concientización de la población. 

* Adecuar y mejorar los sistemas de almacenamiento. 
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- . : . ·, 

* Mejorar,la eficiencia de· 0los ,r.ecurs!='s disponibles en 'el barrido, 
recolección y.transporte'. 

* Incrementar el. nÜIOe~o ele estÍ!cÚine~ de . transferencia de basura. 

* Sanear y rehabilitar los tiraderos a cielo abierto. 

como avance de estos programas se tiene prevista la 
rehabilitación de la planta .de industrialización de desechos sólidos 
de San Juan de Aragón, el plan piloto de Recolección Nocturna por 
contenedores en Unidades Habitacionales, el proyecto del reglamento 
del servicio de Limpia del Distrito Federal y el inicio de la 
construcción de estaciones de transferencia de Tlalpan, Magdalena 
Contreras, Central de Abastos y Xochimilco. 

Así mismo se encuentra en operación el relleno sanitario y 
saneamiento de los tiraderos de Santa Fe, Milpa Alta, Xochimilco, 
Cuauhtepec, Prados de la Montaña y Bordo de Xochiaca; igualmente, 
pero a un mediano plazo, se propone el relleno sani~ario o sellado de 
los tiraderos de Santa catarina y de Tlalpan. 

* PROGRAMA DE ARES VERDES. 

Con el propósito de elevar la calidad de vida de los 
habitantes de la Ciudad de México y de dar respuesta a las demandas 
de la ciudadanía, se realizarán acciones tendientes a la recuperación 
y conservación de áreas verdes, dotándolas de espacios para la 
recreación, el esparcimiento y la cultura. 

El incremento, recuperación y conservación de las áreas 
verdes requiere de campañas de reforestación y arborización, de 
protección de los bosques, parques y jardines existentes; del 
aprovechamiento de espacios abiertos susceptibles de ser 
transformados en áreas verdes y de la realización de programas de 
participación ciudadana para su uso adecuado. 

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

* Aumentar el índice de áreas verdes urbanas de la ciudad de México a 
6 m2 por habitante, con miras a seguir incrementandolo en años 
posteriores. 

* Revisar la legislación urbana para fomentar la dotación de este 
tipo de zonas, con el fin de recuperar las que se han perdido y 
proteger las aún existentes. 

* Actualizar el inventario de espacios abiertos con que cuenta cada 
delegación. 

* Determinar los lotes baldíos propiedad del Departamento del 
Distrito Federal, factibles de transformarse en áreas verdes o 
parques de barrio. 

- 126 -



*Promover la arborización en banquetas, camellones; cuchillas y 
glorietas, asi como la creación de jardines en azoteas' y, _balcones. 

* Dar inicio a la: construcción de la primera etapa ~e los.pái~ue-s 
ecológicos de cuicuilco, Las Aguilas, 'Alvaro Obregón,:. Zaca:Eepetl, 
Cañada de contreras y lomas de Tarango. - - " - -

* Reforestar el parque urbano de Santa Cruz Meyeh\.ia:1co; el P¡;int~ón 
Jardín y el Batallón de San Patricio. '- -, _ -_, 

* Realizar obras de mejoramiento y continuar el comba~~·_- :~\·l~:_, fauna 
nociva de los bosques de Cha pul tepec, Aragón y:_ fúentes ·:l:írótantes de 
Tlalpan. .,, - -,_ .. 

* Contener el crecimiento urbarici ein la zónaJ de bB:~J:''a_hd~~ al i:1oniente, 
en la Sierra de las Cruces, para: lograr su recupeiración\é::omoáreas 
verdes. - · :::Y• 

* Equilibrar la distribución d~· edtas• áreas:v~rd~is en zona urbana 
del Distrito Federal, con.base-en.las<densidadés.poblacionales 
existentes. - -- · -- •- "·'- -

* Aprovechar los elementos y tecnologias básicas, como las ecotécnias 
en la plantación de árboles, creación de huertos familiares y 
rehabilitación de áreas verdes urbanas. 

* Promover la conciencia y participación ciudadana en el 
mantenimiento, uso adecuado y •1igilancia de las áreas verdes. 

* PROGRAMA DE SALVAGUARDA DE SITIOS PATRIMONIALES. 

Para lograr la salvaguarda del patrimonio arquitectónico 
del Distrito Federal, se debe considerar la instrumentación de 
medidas que permitan, con la participación de la población residente, 
la conservación y el mejoramiento de los edificios y espacios 
públicos, a través de la racionalización y optimización de los usos 
del suelo y de las actividades productivas y sociales imperantes, a 
fin de lograr la integración de sus estructuras a lo previsto en el 
programa general. 

A raíz de las demandas surgidas por los efectos de los 
sismos recientes, es urgente la incorporación y reactivación de los 
sitios y construcciones de valor patrimonial. 

La estrategia del Programa General Propone políticas de 
mejoramiento y conservación para preservar el patrimonio urbano 
arquitectónico que caracteriza a la ciudad de México y revitalizar 
las áreas que lo contienen, recuperando su valor y su función social 
para la población en general. Estas políticas, de forma particular, 
se vinculan con las propuestas de usos del suelo, densidades de 
población, intensidades de construcción y normas complementarias que 
establecen los Programas Parciales. 
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Los sitios patrimoniales se identifican como zonas de 
desarrollo controlado en las que se llevarán a cabo estudios más 
profundos, a fin de normar y proteger su imagen urbana, promoviendo 
la participación de los sectores público y privado para salvaguardar 
su valor arquitectónico. Estas acciones habrán de instrumentarse para 
contribuir al mejoramiento de la calidad de vida de sus habitantes, 
propiciando las condiciones más favorables para que la población del 
Distrito Federal tenga acceso a los beneficios del desarrollo urbano 
en esta materia del suelo, vivienda, infraestructura, equipamiento y 
servicios públicos, sobre todo en las áreas dañadas por los sismos. 

Para las zonas y sitios que actualmente presentan una 
estructura consolidada, se desarrollarán acciones de mejoramiento a 
fin de permitir una mayor densificación de acuerdo a su capacidad 
instalada de infraestructura, equipamiento y servicios públicos y con 
apego a la normatividad existente. 

* PROGRAMA DE PREVENCION Y MITIGACION DE DAÑOS EN CASOS DE 
DESASTRE. 

El objeto de este programa es brindar tina mayor seguridad 
a la población, para lo cual se consideran dos grandes.vertientes:.la 
prevención y la atención de emergencia. ·· 

Como medidas preventivas se establecerán las siguientes: 

* Elaborar un Programa Maestro de Atención y Mitigación de Daños en 
casos de desastre. 

* Determinar las zonas de la ciudad más vulnerables a cada tipo de 
riesgo: meteorológico, telúrico, quimico, sanitario y de 
concentración humana. 

* Elaborar el nuevo Reglamento de Construcciones, que controle 
densidades e intensidades de uso en las zonas donde han coincidido 
daños 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 áreas con caracteristicas 
adecuadas para dar refugio a grandes masas de población durante 
casos de emergencia. 

* Organizar y sensibilizar a la población 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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* Identificar -las normas de usos del suelo,,:densidad;, intensidad, 
alturas y requisitos estructurales que _deberán c::umplh:se.'_en las 
zonas de riesgo sísmico. 

* controlar los efectos de agentes destructivos, ~'eal~n't~ J.~ -
reordenación de los asentamientos humanos y el ref6rzainiento 
estructura y el equipamiento urbano. 

* Reglamentar la creación de zonas de protección alredédor.de 
industrias o instalaciones peligrosas. 

de la 

* Evitar el poblamiento en zonas de alta vulnerabilidad, tales como 
barrancas del poniente de la ciudad, la Sierra de Guadalupe y santa 
catarina. 

* Formular un estudio en el Centro Histórico. 

Para atender las emergencias se propone: 

* Combatir el desastre mientras está activo o es inminente, 
realizando simultáneamente el salvamento y la evacuación de la 
población y sus bienes. 

* Reestablecer los servicios pQblicos que_resulten afectados tales 
como: agua potable, drenajes, desalojo de-bas_ura·-,- energia 
eléctrica, alumbrado y teléfonos. 

* Rehabilitar sistemas y vías de comunicación que estuvieron dañados. 

* Mantener el orden y la seguridad pQblica. 

* Realizar el inventario de daños para establecer prioridad y líneas 
de acción. 

* Proseguir las actividades económicas y sociales de la población. 

* Fomentar la educación de la ciudadanía para apoyar las acciones de 
atención en las emergencias urbanas. 

* Establecer lineamientos de recuperación y reconstrucción en casos 
de desastre, con la participación de la ciudadanía. 

* PROGRAMA DE POBLADOS EN EL AREA DE CONSERVACION 
ECOLOGICA. 

Se establecerán agrupamientos de poblados, que permitan 
organizarlos adecuadamente en una estructura regional, mediante un 
apoyo a la generación y comercialización de los servicios y 
equipamiento urbano. 
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La integración regional de los 36 poblados se h~rá a 
través de los dos agrupamientos mayores y uno menor. Los mayores 
funcionarán complementariamente, en cuanto a la prestación de 
servicios urbanos regionales, abarcando a las delegaciones Tlalpan, 
Xochimilco, Milpa Alta y Tláhuac. El menor se establecerá con una 
cobertura máxima de equipamiento y servicios, a nivel intermedio, y 
comprende las localidades de Tlaltenango, Contadero y Ameyalco. El 
último poblado opera en forma independiente, a nivel básico y se 
ubicará en la localidad de santa Catarina Yacahuizotl. 

Esta propuesta de agrupamiento se basa en la hipótesis de 
la población prevista para el año 2000 en cada localidad, y a cada 
poblado se le asignará un nivel de equipamiento de acuerdo a esta 
estrategia regional. 

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

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

Por último los programas Parciales deberán contar con la 
programación 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 Distrito 
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 DESARROLLO URBANO. 

Los Programas Parciales cumplirán los siguientes 
objetivos: 

* Establecer la zonificación secundaria de usos, destinos y reservas, 
asi corno las densidades de población e intensidades de construcción 
para cada una de las delegaciones ubicadas en esta área. 

* Determinar las reservas territoriales requeridas para satisfacer 
las 

necesidades del crecimiento poblacional, señalando su uso, destino, 
densidades e intensidades permitidas. 
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*Definir los derechos de via necesarios para la vialidad_y_el 
transport_e, asi _como los predios destinados a estos servicios. 

* Proteger la cultura urbana, patrimonial e histórica de- la ciudad, 
las áreas verdes y los espacios abiertos. 

* Detener el crecimiento horizontal de la ciuc:iac;i, parti_cul_armente en 
las zonas peligrosas 6 deficitarias en servicios o infraestructuia 
y señalar las áreas de reserva para el crecimiento fu-turO; -

* Apoyar la regularización de la tenencia de la tierra de­
familias de bajos ingresos y reubicar a aquellas que se 9,hcÚént:ran 
en zonas de alto riesgo. -,'e - e':,-

-;,;:;x: 

* Apoyar la redistribución del empleo, servicids y equJ.pal!iTent:oc 
básico. -- •?., - ~:(. r: ·:·· -e ', 

* Delinear las Zonas Especiales de Desar~olfo c6ri'froiri•ci5;:-~\7_;, 
---~ -e~ ~~ 

* Apoyar las politicas de reconstrucción°''para 'fa-'lnfi'ae's-tructura y el -
equipamiento destruidos por los sismos; · 

*Incluir proyectos detallados de prevendióri-de'emergencias urbanas. 

* Establecer políticas 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 renovación y regeneración, cubriendo el déficit producido por 
los sismos de 1985. 

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

* Introducir en las soluciones a la problemática urbana, las 
propuestas señaladas 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 conservación ecológica, cumplirán con los 
siguientes objetivos de Programa General: 

* Construir una reserva natural mediante el rescate y control de las 
85,554 ha., que conforman el Area de Conservación Ecológica. 

* Definir los usos especificos en la zona limitrofe con el área 
urbana, con el fin de evitar la presión del crecimiento urbano. 
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* Establecer una estrategia ecológica que considere las medidas . 
preventivas a corto; mediano y largo plazo para el aprovechamiento 
integrar Y. racional de sus recursos naturales. · 

* Promover l~ partlcipación activa y organizada de las comunidades • 
rurales en. la .definición y orientación de su desarrollo, a .:tra'yés. 
de la consulta pública de los programas parciales. ·· .. ,:.-.' 

* Proponer el desarrollo de las actividades productivas para''üa·''.\' 
regeneración de empleos permanentes que arraigen e stis póbl:addres'; 

* Definir los sistemas de vialidad y transporte que sean 6¿f;.g~\l~:~tes 
con la zonificación secundaria. 

* Proteger y mejorar los valores patrimoniales -e -hist'óricos ubicados 
en los poblados rurales. 

* Operar los programas de Desarrollo para: cada Un.8 -dj los pobladores 
rurales, especificando los usos, destinos, densi~ades e 
intensidades permitidos y delimitar sus perimetros de conservación, 
mejoramiento, crecimiento, etc. 

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

* Poblados del Area de Conservación Ecológica. 

Este Programa General ordena la zonificación del Area de 
Conservación Ecológica y señala los límites de crecimiento de los 
poblados; corresponde a los programas Parciales determinar la 
zonificación 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 optimización de la 
productividad agropecuaria de la región. 

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

* Crear conciencia en la población, particularmente en la rural, de 
la importancia que tiene la preservación ecológica, la salvaguarda 
de costumbres y tradiciones y el desarrollo cultural de cada 
poblado. 
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CAPITULO. III• 

El presenté irl!Orl:ru~J:iyC)·_~a._~Údo_ el.aborado con el propósito 

de orientar a quiénes in~e;~ieri~~- e~:. el campo de la promoción y/ o 

construcción de viviendas para' fami:l.".i~-~{ de recursos limitados, dentro 

del Programa Financiero de vivienda.· En ·é1- se sintetizan las normas y 

criterios que rigen la preparación y realización de los proyectos de 

construcción, rehabilitación, saturación urbana o mejora de 

viviendas, asi como su financiamiento. 
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3.1 A N T E C E D E N T E S . 

Uno de los mecanismos estructurados por el Gobierno 
Federal para coadyuvar a la solución del problema habitacional, es el 
Programa Financiero de Vivienda. Puesto en marcha en el año de 1963 y 
regulado por disposiciones del Banco de México. 

La instrumentación de este programa se funda en la 
consideración 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 público 
captados por las instituciones de crédito para que con la inversión 
de estos recursos complementados con otros gubernamentales, se 
atiende en mayor proporción 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 población, 
con ingresos suficientes para cubrir los pagos 
derivados de los créditos para la construcción de su 
vivienda, y de ser el caso el importe de las rentas. 

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

C) Aumentar la ocupación de mano de obra de escasa o 
mediana calificación a través del financiamiento para 
la construcción de conjuntos habitacionales e impulsar 
la industria de la construcción. 

Lo anterior, por medio del otorgamiento de financiamiento 
en condiciones preferenciales para la construcción, adquisición, 
rehabilitación, saturación urbana o mejora de viviendas. 

El Programa Financiero de Vivienda actúa en dos ámbitos: 
el de la vivienda en propiedad y el de la vivienda para 
arrendamiento. 
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3.2 FONDO,DE.OPERACION Y:FINANCIAMIENTO BANCARIO A LA 
VIVIENDA (FOVI). 

Para fomentar, apoyar, garantizar y coordinar el programa 
Financiero de vivienda, la Secretaría de Hacienda y Crédito Público 
constituyó en el Banco de México, con fecha del 10 de abril de 1963, 
el fideicomiso denominado Fondo de Operación y Financiamiento 
Bancario a la Vivienda (FOVI), el cual tiene como funciones 
principales las siguientes: 

P R O M O V E R 
La construcción de viviendas para familias de recursos 

limitados en la República, mediante la orientación de las inversiones 
de las instituciones de crédito, y recursos patrimoniales, en 
concordancia con la ley de Planeación, el plan Nacional de desarrollo 
y el Programa sectorial de Vivienda. 

A S E S O R A R 
A los promotores y constructores, tanto del sector público 

como del sector privado, en aspectos socioeconómicos, de construcción 
financieros y jurídicos relacionados con este tipo de programas. 

A P R O B A R . 
Los proyectos de vivienda, para que cumplan con las 

disposiciones que regules el financiamiento de este tipo de 
construcciones, emitidas por el Banco de México, previo cumplimiento 
de las disposiciones locales. 

APOYAR. 
La inversión en vivienda de esta clase en propiedad y para 

arrendamiento, mediante el otorgamiento del financiamiento a las 
instituciones bancarias, para complementar los recursos que destinan 
a este tipo de vivienda. 

O T O R G A R 
Apoyos de garantía por falta de recuperación 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. 

S U P E R V I S A R 
La ejecución de los proyectos, para verificar que se 

desarrollen en los términos establecidos en la aprobación 
correspondiente. 

C O L A B O R A R . 
Con las dependencias y organismos del sector público y 

privado, en la instrumentación de acciones tendientes a reducir los 
costos de construcción, 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 VIVIENDA. 

La vivienda que forma parte del Programa Financiero de 
Vivienda del Gobierno Federal, es aquella cuyas características fija 
el Banco de México tanto por lo que se refiere a las técnicas de 
proyecto y constructivas y a sus valores máximos de venta o pago de 
renta, como a los créditos para su construcción, adquisición, 
rehabilitación 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 carácter técnico fijados por 
el Banco de México. En aquellos conjuntos habitacionales que 
comprendan viviendas con los valores señalados para este tipo de 
vivienda y además, otras viviendas con valores más altos, únicamente 
las primeras serán consideradas para efectos del tratamiento 
preferencial que se establece para el Programa Financiero de 
Vivienda. 

Vivienda individual es aquella 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 señalan las principales 
características técnicas de los diversos tipos de vivienda. 

A) Características Técnicas. 

l. Normas de Proyecto Urbano. 

a) En el desarrollo de conjuntos habitacionales, el 
porcentaje de área verde comunal será el que señalen 
las disposiciones locales. 

b) En conjuntos de edificios multifamiliares la altura de 
estos se limitará 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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c) cuando el conjunto se planee con andadores jardinados, 
éstos tendrán como distancia mínima siete metros entre 
parámetros, sin perjuicio de las resoluciones que sobre 
el particular expidan las autoridades competentes, 
previniendo en todo caso posibilitar el tránsito de 
vehículos de emergencia o servicios. 

d) En su caso, deberá cumplirse con las disposiciones 
oficiales para el régimen de propiedad en condominio. 
En los accesos de edificios dúplex y construcciones en 
condominio horizontal planeados para crecimiento 
posterior, dicho crecimiento deberá preverse de manera 
de no afectar la estructura de la vivienda que crece y 
deberá sujetarse a las disposiciones jurídicas que 
corresponda; previniéndose que su ejecución no afecte 
las áreas de propiedad común, ni a las viviendas 
contiguas, y únicamente se desarrolle de acuerdo al 
proyecto. El reglamento correspondiente del condominio 
deberá prever y aclarar con precisión que el 
crecimiento no alterará los indivisos establecidos al 
constituirse el condominio. 

e) Se requerirá siempre de un área para estacionar un 
automóvil por vivienda, sin perjuicio de las 
resoluciones que sobre el par~icular expidan las 
autoridades competentes. 

f) En todos los casos, deberá cumplirse con las 
disposiciones y lineamientos emitidos respecto a las 
economías de agua y de ecología en general. 

2. Normas de Proyecto Arquitectónico. 

a) El concepto vivienda incluye casa sobre terreno 
urbanizado. Deberá diseñarse la vivienda de manera que 
brinde comodidad a sus habitantes, se evite la 
promiscuidad, y haya condiciones de aseo e higiene para 
las personas y para la preparación de alimentos. 

b) Para el cómputo del área construida, no se incluirán 
espacios para lavado y tendido de ropa ni volados. En 
edificios dúplex y multifamiliares (vertical y 
Horizontal) se incluirán los muros interiores, 
perimetrales de la vivienda y la parte correspondiente 
de los medianeros; y se excluirán las áreas ocupadas 
por elementos de propiedad común como vestíbulos, 
pasillos, escaleras, etc. 

- 139 -



c) Deberá aplicarse a los proyectos de vivienda la 
coordinación dimensional en base al módulo de 90 cm. 
(considerando en proyección horizontal la dimensión 
libre entre paños interiores de muros) y procurar la 
utilización de los materiales más económicos, 
preferentemente regionales, que proporcionen protección 
suficiente y bienestar comprobado, así como de 
componentes normalizados o industrializados. 

3. Normas de carácter Constructivo. 

a) La duración de materiales, estructura y construcción, 
en general, será no menor de veinte años, en la 
inteligencia de que la vivienda, por toda su duración 
tendrá condiciones adecuadas de habitabilidad, con solo 
mantenimiento normal. 

b) Cimentación, Estructura, Muros y Techos. 

Cualquier elemento podrá usarse como parte estructural, 
siempre que, además de soportar las cargas de diseño 
apropiadas para la estructura que 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 
deberán perdurar a lo largo de la vida útil de la 
estructura que será como mínimo la señalada en el 
inciso a) anterior. El grado de resistencia al fuego 
será el que establezcan las autoridades competentes. 

En el caso de vivienda con entrepisos y/o azoteas 
estructuradas con madera, la protección mencionada 
deberá consistir en un plafón de tableros de yeso 
cartón o cualquier otro material incombustible. 

c) Azoteas. 

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

. d) Pisos. 

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

e) Acabados Exteriores. 

Materiales capaces de proteger a la edificación de la 
intemperie, o maltrato esperados en la zona. 
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:. . : ·: ,.·-. 

f) Acabados. Interiorés\ . 
• ·- : . ;-.-..• :-··.' •. ·,;--..• ·.=_:,ce 

Materiali=s de ~~jO;cci~t.C)'.d~,manteriilll:i.erito. En .baños y 
cocina; materiales. impermeables Jmos¡\ic:.o, , azulejó, 
cemento¡ etc ;r ; · :: :· ,. < · .· ... 

. ;:·· .. "-' . / 

'o?~:.~; ,~J.. < ,·· . .",. ,- ·f . .L 

Madera, hlerro, ma'.teria1°~s 5ií1{ét.ico~.Y~~Ótros 
lllateriales resistentes•' ia. soluci:Óri :•est'a'rá ''de/acuerdo 

.cori·el clima. ~ 0 • 0 ~ ·0 

h) Instalación sanitaria. 

Alimentación de aguas. Tuberias de fierro fundido, 
cemento, barro, materiales sintéticos o pétreos. 

Por lo que respecta al uso racional de agua potable, se 
deberá cumplir con la Norma Oficial Mexicana NOM -c-
328/2/ 198 6 Industria de la Construcción - Muebles 
Sanitarios de losa Vitrificada - Inodoros de bajo 
Consumo de Agua, misma que establece las 
especificaciones y métodos de prueba que deben cumplir 
los inodoros de losa vitrificada para no mayor de 6 
litros por descarga. 

i) Instalación Eléctrica. 

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

4. Rehabilitación de Viviendas. 

a) Son los programas se destinan a la reparación de los 
daños de los inmuebles ubicados en Centros Históricos 
y/o para la redistribución de sus espacios. La vivienda 
rehabilitada se equipara a las viviendas ya existentes 
del Programa Financiero de Vivienda en cuanto a la 
superficie, construcción y valores. 

b) La superficie construida de la vivienda rehabilitada 
será como mínimo la establecida para cada tipo de 
vivienda equivalente en el régimen de propiedad o 
arrendamiento, y tendrá por lo menos un espacio 
especifico y cerrado para el aseo personal, otros para 
la preparación de alimentos y un espacio de uso 
múltiple que permita dormir, comer o estar. 
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c) .El valor máximo .de fas viviendas rehabilitadas será 
equivalente al valor· máximo de' las\viitiendas en 

-pr_opiedad o . arrendamiento, .0 según_: é6rres'po/1da'; 

5. Mejora de Viviendas. • •. >:!:;. {~;)i ;~ -_,• .... ·. 
a) Son los programas cuyas obras permit,eri'ia a'!Ípliai::ión 

y/o mejor distribución y/o terminación'¡det espacic:i''de 
la vivienda formado o no parte de un ccirijünto "::· > '." 
habitacional, pudiendo comprender la_ cónstru?ción' por 
etapas. · · · · · · 

b) Los créditos para mejora deberán destiriarse:'.'i_· 
preferentemente y hasta cuanto alcance, en su orden, 
para: servicios (cocina y baño), zona íntiJlla:'.' 
(recámaras), techos y pisos. ~ · 

c) Los inmuebles que vayan a ser objeto de meijofas-deberán 
estar en lotes que tengan los servicios mínimos: agua,· 
drenaje y electrificación. 

6. Saturación Urbana. 

Es eT aprovechamiento de lotes baldíos que se 
encuentran en zonas urbanas que se encuentran con todos 
los servicios municipales (agua, drenaje, energia 
elébtrica, banquetas, pavimento y alumbrado público). 

B) Valores Máximos. 

El valor máximo de la vivienda tipo A, no deberá 
exceder del equivalente a 100 veces el salario mlnimo 
general mensual del Distrito Federal vigente el día lg 
del mes anterior al del primer pago mensual del 
adquiriente y, tratándose de vivienda tipo B, deberá 
exceder de 100 veces dicho salario, sin que sea 
superior a 216. 

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

Los valores máximos de locales comerciales o 
industriales que pueden constituir el 30 % de las 
unidades en edificios o conjuntos de saturación urbana, 
no deberán exceder del 120 % del valor promedio de las 
viviendas correspondientes. 
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La clasificación de. las viviendas para determinar si 
son tipo· A Ó·tipo B deberá efectuarse considerando su 
valor. una vi=_z que. dichas viviendas ya se encuentren 
con•truld~s. rehibilitadas o mejoradas~ 

C) Otros conceptos comprendidos en el valor. 

l. Los valores de las viviendas deberán comprender el 
terreno urbanizado, la construcción debidamente terminada, mejorada ó 
rehabilitada y toda clase de gastos a excepción de los que autorice 
el Banco de México y en la medida que éste señale. 

2. En el caso de que la vivienda se constituya con 
habitación y baño para el servicio doméstico, el valor de dicha 
habitación y baño deberá comprenderse dentro de la vivienda. 

3. Tratándose de operaciones de adquisición, se tomará en 
cuenta el valor total de venta por vivienda o unidad de habitación; 
tratándose de operaciones de construcción, mejora, rehabilitación ó 
saturación urbana se considerará el valor promedio estimado de los 
avalúas, físico y de capacitación de la vivienda. Tra~ándose de 
operaciones de mejora o rehabilitación el valor de la vivienda ya 
mejorada o rehabilitada no deberá exceder del valor de la vivienda de 
que se trate. 
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3 .• 4. REQUISITOS PARA LOS ADQUIRIENTES~ 

Los requisitos que deben llenar las personas, para ser 
beneficiádas con.créditos, .dentro del Programa Financiero de Vivienda 
de los tipos A' y B, son<· los siguientes: · 

A) Que tengan capacidad legal para obligarse. 

B) Que sean jefes de familia. 

C) Que vayan a habitar permanentemente en la vivienda. 

D) Que no sean propietarias de otra casa habitación (el 
adquiriente, su cónyuge, su concubina o concubino u otros miembros 
familiares cuyos ingresos sean considerados para la integración 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 que son: Un 
máximo de 4 salarios mínimos mensuales del Distrito Federal Para los 
adquirientes de viviendas del tipo A, y wás de 4, pero no más de 12 
salarios, para los adquirientes de viviendas del tipo B. 

Para estos efectos, el salario mínimo mensual será el 
vigente el día 12 del mes en que se autorice el crédito por la 
institución bancaria. 

Por ingreso mensual se entenderá el monto de los salarios, 
emolumentos y demás entradas en efectivo que perciba el jefe de 
familia y, en su caso, el cónyuge, la concubina o concubinario, asi 
como de otro u otros miembros familiares que habiten o vayan a 
habitar la vivienda de que se trate. 
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' - -. __ 

3 • 5. >e . R .E :•o 'I .:T --º s .• 
' ,,_ ·· .. ·-·· ..... , ... · ·-- '-' 

Dent~o;ct~i ~~o~ra~a financiero de Vivienda las _ 
insti tuciones\'de1(é::rédi to.- otórgan ·.dos tipos de créditos: Individuales 
y puente. ···•'.'.J;·-~:;,_i-'" · · 

A' Af8i~ai fósirncú viduales. ·!>.- ·:.'"',, <-,.~, \~A~~ .. . -.-.:... 
'. _ :'C:!·:'.·L~.tJ.j~t;~~y c:lest;inatarios. 

; , ~stb~ 'bréclitos son para la adquisición, construcción, 
rehabilitación} saturación urbana o mejora de viviendas:tanto• 
unifamiliares ~corno dúplex o formando parte de edificios ·• ··· - - .. 
multifamHiares1 ·a personas que vallan a habi tarla.i;,, con_j¡u;fámili'a. 

2. Monto. 

Los créditos para la vivienda representarán, corno niáxirno: 
90 % del valor total de la vivienda, cuando se trate de· tipo A: y· 
80 % tratándose de viviendas de tipo B. 

3. Tasa de Interés. 

Para los dos tipos de vivienda, los créditos se 
contratarán a una tasa de interés no superior a la señalada por el 
Banco de México. Dicha tasa máxima anual será igual a la estimación 
del Costo Porcentual Promedio de Capacitación (CPP) del mes inmediato 
anterior a aquel en que se devenguen los intereses. 

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

En aquellas mensualidades en las que se determinen los 
pagos mensuales y en donde el importe de los intereses ordinarios 
devengados sea superior al propio pago mensual, el acreditado podrá 
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, será 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 institución bancaria acreditante podrá limitar el 
importe del crédito adicional para cubrir intereses ordinarios. En 
estos casos deberá pactarse que una vez alcanzado dicho limite, los 
intereses mensuales no serán superiores al importe del pago mensual 
del mes de que se trate, ni del C.P.P. correspondiente al mes 
inmediato anterior a aquel en que se devenguen. 

4. Amortización y Plazo. 

Una vez que el acreditado haya ejercido el monto total del 
crédito destinado a la adquisición, construcción, rehabilitación, 
saturación urbana o mejora de la vivienda de que se trate y, en su 
caso, al pago de los intereses previstos en el párrafo segundo del 
punto tres anterior, deberá determinarse mensualmente una erogación 
neta o pago mensual a su cargo, la cual se calculará aplicando, al 
monto total del crédito, expresado en veces el salario mlnimo mensual 
vigente el dla lQ. del mes anterior al del primer pago mensual, como 
máximo los factores del 1% tratándose de vivienda tipo A y 1.5 % 
tratándose de viviendas tipo B. El resultado obtenido se multiplicará 
por el salario mlnimo mensual vigente el día lQ. de cada mes en que 
deberá cubrirse la propia erogación neta. 

Los pagos por principal e in~ereses a cargo del acreditado 
serán por mensualidades vencidas. 

En aquellas mensualidades en las que los intereses 
devengados sean inferiores a la erogaci6n neta, el pago que el 
acreditado estará obligado a realizar será igual a la propia 
erogación neta. En estos caso, las cantidades pagadas en exceso a los 
intereses devengados se aplicarán a amortizar el saldo insoluto del 
crédito. 

El acreditado tendrá el derecho a efectuar pagos 
anticipados a cuenta del principal del crédito, los que deberán ser 
por un monto mínimo equivalente a 10 veces el pago mensual de que se 
trate, y podrá disminuirse el pago mensual proporcionalmente a la 
reducción del saldo insoluto, a la solicitud del acreditado. 

Estos créditos se pactarán sin establecer un plazo fijo de 
pago. Sin embargo, si transcurridos veinte años a partir de su 
contratación, existiera un saldo insoluto a cargo del acreditado, 
éste no estará 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 contratación de éste tipo de créditos, se 
establece la posibilidad de cobro de una comisión por el banco 
acreditante con respecto del importe máximo del crédito. 

T I P O - A - --------- 2 % 

T I P O - B - --------- 4 % 
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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 
daños, cuyo importe será equivalente a una tasa mínima del 0.75 % 
anual sobre el saldo insoluto del crédito. 

c) Las operaciones de que se trata se llevarán a cabo 
mediante contratos de apertura de crédito que contengan un clausulado 
mínimo conforme al modelo elaborado por el Banco de México. 
Independientemente de las cláusulas usuales en este tipo de 
contratos, no debiendo incluir textos que modifiquen los términos de 
las cláusulas determinadas por el Banco de México. 

Asi mismo los instituciones bancarias deberán proporcionar 
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 ningún caso se podrán cobrar intereses a~icionaies, 
otras comisiones o cualesquiera otros cargos, que no sean .·aqúellos 
correspondientes a gastos de naturaleza directa, que el Banco de 
México apruebe. 

B. créditos Puente. 

l. Objeto y 

Los créditos puente son los que s~·¿,'t;rgan a promotores o 
constructores para la construcción, rehabilitación, saturación urbana 
o mejora de viviendas. · 

En el primer caso podrá incluir la urbanización respectiva 

Los créditos para rehabilitación de viviendas, , se podrán 
otorgar para la adquisición del inmueble por rehabilitar, para la 
ejecución de las propias obras y/o para la adquisición de las 
viviendas rehabilitadas, sin que necesariamente deba tratarse de 
viviendas nuevas. 

2. Monto. 

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

La clasificación de las viviendas para determinar si son 
de tipo A ó tipo B, deberá efectuarse considerando su valor 
establecido en aprobación técnica correspondiente. 
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.3. Tasas de Interés. 

Los créditos puente para la urbanización y construcción de 
viviendas',· causarán un interés máximo igual a la estimación del costo 
porcerttui:ü promedio de capacitación (C.P.P.) del mes inmediato 
anterior::.al .mes' en que se causen los intereses, los cuales podrán 
financiarse parcialmente por las instituciones bancarias. 

4• Amortización y Plazo. 

La amortización del crédito se efectúa paulatinamente 
conforme se vayan vendiendo las viviendas, y se sustituya por 
créditos.individuales. 

Éstos créditos deberán otorgarse a plazca adecuados para 
la. recuperacion de los mismos, en función de los lapsos de 
urbaniza~ión, construcción y venta de las viviendas. 

5. Los créditos puente que se otorgen para la saturación 
urbana, •e considerarán como crédito de éste tipo, siempre que se 
satisfagan los requisitos que a continuación se señalan: 

a) Por lo menos el 70 % de las unidades que integran al 
edificio o al conjunto respectivo, deberá corresponder a: viviendas 
que tengan los valores señalados para la vivienda de tipo A y B. El 
30 % restante podrá 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 saturación, los 
créditos para la adquisición de los locales comerciales o 
industriales, se sujetarán a las disposiciones correspondientes 
según su valor de renta. 

c. Créditos para la Construcción, Saturación Urbana o 
rehabilitación 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 mínimo general mensual del Distrito Federal tratándose del 
tipo R-A y de 160 veces el mismo salario cuando se trate de vivienda 
Tipo R-B. Refiriéndo dicho valor al d~a lQ del mes anterior al de la 
primera erogación neta de la etapa de arrendamiento mencionada más 
adelante. 

l. Objeto y Destinatarios. 

Estos créditos tienen por objeto exclusivo la construcción 
o rehabilitación de viviendas para arrendamiento, unifamiliares o 
multifamiliares, en lotes aislados o formando conjuntos 
habitacionales, pudiendo comprender, en su caso, la urbanización Las 
instituciones de crédito podrán otorgarlos a los promotores y/o 
constructores que los soliciten. 
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Estos créditos tendrán dos etapas de financiamiento, una 
de construcción y otra de arrendamiento. 

a) Etapa de Construcción. 

En esta etapa el acreditado sólo podrá disponer del 
crédito para la· .construcción o rehabilitación 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 
su caso, parcialmente los intereses ordinarios devengados durante 
esta etapa. 

b) Etapa de Arrendamiento. 

En esta etapa el acreditado podrá ejercer crédito 
adicional para el pago de los intereses ordinarios, de conformidad 
con: lo.estipulado para los créditos·individuales para la adquisición 
de vivienda, explicado en el punto 4 del inciso A de este capitulo 
(Amortización y Plazo). 

2. Monto. 

Podrán ascender a un máximo del 70 % del valor de las 
viviendas, según avalúo que prac~ique la institución bancaria, 
debiendo aportar el promotor y/o constructor inversionista el resto 
de la inversión, dentro de la cual podrá computarse el valor del 
terreno. 

3. Tasas Máximas de Interés. 

A partir de la primera disposición del crédito, durante la 
etapa de construcción o rehabilitación y durante la etapa de 
arrendamiento del inmueble, la tasa de interés máxima anual será 
igual a la estimación del costo porcentual promedio de captación 
(C.P.P.) correspondiente al mes inmediato anterior a aquel en que se 
devenguen los intereses, tanto para la vivienda de tipo R-A como la 
de tipo R-B 

4. Amortización y Plazo. 

La amortización se hará en las mismas condiciones y 
términos establecidos en los créditos individuales, aplicando para 
determinar la erogación neta o pago mensual para las viviendas tipos 
A y B, respectivamente, señalados en el punto 4 del inciso A de este 
capitulo. 

5. Otros Gastos. 

En la contratación de este tipo de créditos, se establece 
también la posibilidad del cobro de una comisión por la institución 
bancaria acreditante, con respecto al importe máximo del crédito, 
comisión que será del 2 % para las viviendas tipo R-A del 4 % para 
las tipo R-B. 
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a) La}:ins~Ú'tciones de crédito po_(irár! c9bi;-ar por una sola 
, .. vez:'·· ·.;,,,., ,, · · • .. , ·' · ' ·'' · 

.· ~:sEi :.i~po~{e ·dei'·avalúo que no pOd~á •• ~e~;,·s· .u.;&;rio;~~al~uno 
al miliar so.J:>r<l;el}iválor/del inmueble. '"' · 

5 
.{ .'';:. 

:.::~1.f~~·s: 'gastds comprobados de es¿it:~.~~&ii~.: ··, ?;, ·:~" rife•· 
'\'· :c.:~{J:i6¡¡; gastas de inspección de! la ok>i-a'ii;iuEii rio'.'~¡¿cE!ct~~áh ~.Ciei 

dos' al: ·mi~,~~3';;:;i;obre el valor de las obras de construcción:·· i'f ,,•' •,,, ·· 

< , b { PcJdrán cobrar también el costo ~e iri~~~ '.ae!}'.sé~~r~ á.,; . 
daños resp'ect1 vos . 

.. , j::~)~',Los hori6rarios por la supervision de a~a:i1ce,'.c ~ue el 
FOVI realice.·de .las obras cuando otorge su apoyo. financ}e.r,9, los que 
ascenderán"al 1'%.de cada administración. 

''''·6 ·''Obligaciones de los Acreditados'. 

Lo·s acreditados deberán, en los contratos de crédito 
respectivos,'obligarse a lo siguierite: 

a) Destinar las viviendas sólo.al arrendamiento durante el 
plazo mínimo de diez años, a partir de la fecha de 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 institución de crédito, la que deberá remitir un ejemplar 
al FOVI. 

c) Durante el plazo citado, pactar una renta máxima 
mensual para viviendas con características Tipo - A equivalente al 
150 % de la erogación neta máxima aplicable a un crédito que se 
hubiese otorgado por el monto máximo, para la construcción de una 
vivienda para arrendamiento cuyo valor fuera el máximo de la del 
tipo - A. 

La renta máxima para viviendas coa características tipo B 
será equivalente al 160 % de la renta determinada para la tipo R-A. 

d) Estipular en los contratos de arrendamiento que la 
renta sólo se podrá aumentar en la misma proporción en que se aumente 
la erogación 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 cesión de 
los derechos de los propios contratos, así corno el subarrendamiento 
de las viviendas. 
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f) Pactar el derecho de opción del inquilino para adquirir 
la vivienda, asi como el derecho del tanto del mismo, sin más 
requisitos que la mismo haya estado arrendada tres años por lo menos 
y el inquilino la haya ocupado tres años y esté al corriente del pago 
de las rentas; sin perjuicio de lo que establezcan las disposiciones 
legales de la localidad en donde se ubique el inmueble. En esta 
hipótesis no se aplicará a la persona que se sustituya en el crédito, 
la obligación 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 conservación y mantenimiento de la vivienda, 
para preservar el valor del inmueble dado en garantía durante el 
periodo de amortización del crédito. 

h) Convenir en que para enajenar las viviendas, mientras 
esté insoluto el adeudo, será indispensable el consentimiento de la 
institución acreedora y las obligaciones indicadas en los incisos 
precedentes deberán 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 
dará por vencido el plazo para el pago del capital del crédito 
ejercido, desde la fecha de la primera ministración hasta la del 
incumplimiento, la tasa sobre saldos insolutos que resulte de aplicar 
el 150% al CPP correspondiente al mes inmediato an~erior en que se 
devenguen los intereses. 

j) Si el constructor y/o promotor no fuere el dueño del 
inmueble, el propietario del mismo deberá obligarse solidariamente en 
todas las obligaciones del deudor principal y otorgar la garantía o 
fiduciaria. 

D. Apoyos financieros a las instituciones de crédito. 
el fondo de Operaciones y financiamiento bancario a la vivienda, 
podrá otorgar apoyo financiero a las instituciones de crédito, 
mediante las aperturas de crédito destinadas al financiamiento de 
préstamos o créditos con garantía hipotecaria o fiduciaria. Para la 
adquisición, construcción, rehabilitación, saturación o mejora de 
viviendas. 
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3.6 APROBACION TECNICA.DEL:Fovr. 

La aprobación técnica:_::.,;s .el documento que expide el FOVI a 
solicitud de los promotores; constructores,o-instituciones de 
crédito, en el cual se indica quéé;'el''éonjunto habitacional y/o grupos 

"" de vivienda del proyecto •que· se ha' révis.ado, cumplen· con las .normas y 
criterios establecidos para.1a:vivienda en sus tipos A.·y B, y R-A y 
R-B. 

casos: 
La aprobaCión : , técnica se requiere en los siguientes 

- Tratándose.deconjuntos habitacional'es 
vi viencias, . 

'de 10 

De rehilbiÜtación o mejora de 10 .Q.l)l,tí; yiviendas. 

Pará grúpos de 1 O ó más vi vi~ndªs ,' tratándose de 
créditos puente. 

- En proyectos de vivienda para arrendamiento (Tipos R-A y 
R-B), independientemente del número de viviendas. 

- En proyectos de saturación urbana. 

Al solicitar la aprobación técnica deberán cumplirse los 
requisitos que a continuación se señalan, independientemente de 
aquellos que fije la institución de crédito ante la que se solicite 
el financiamiento. Su validez está condicionada a que los datos que 
se proporcionen al FOVI,, coincidan con la realidad. La documentación 
se presentará en tres tantos. 

A. Aspectos Urbanísticos. 

l. Localización del terreno o del fraccionamiento en un 
plano de la ciudad. 

2. Plano topográfico del terreno señalando curvas de 
nivel. 

3. si es fraccionamiento nuevo, lotificación del terreno 
indicando calles y banquetas, así como los porcentajes de uso del 
suelo. 

4. Plano de siembra de vivienda o plano de conjunto que 
señale ubicación de edificios y cajones de estacionamiento si se 
trata de conjuntos habitacionales. 

B. Aspectos Arquitectónicos. 

l. Planos arquitectónicos que definen el o los tipos de 
vivienda en todos sus aspectos (plantas, alzados y Cortes) . 
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5. 

6. Presupuesto de 
descriptivas y de cálculo. 

de 

7. Tabla de caracteristicas del conjunto habitacional (la 
que corresponda según el caso, venta o renta). 

NOTA: De requerirlo el promotor o constructor, el FOVI 
podrá expedir opinión previa sobre la factibilidad del programa 
habitacional, a nivel anteproyecto y estudio económico prelimir.ar. 
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C A P I .T U L O I V • 

F:OVI-- --B:A-N'C-0 ,-D-E_: -ME-.X.ICO. 

S I S T E M A D E SUBASTAS. 

PROGRAMA FINANCIERO DE VIVIENDA 1989. 
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BANCO.DE MEXICO 

FIDUCIARIO,DEL FONDO DE OPERACION 
Y FINANCIAMIENTO BANCARIO A LA VIVIENDA. 

SUBASTAS DE DERECHOS SOBRE CREDITOS 
PARA FINANCIAR VIVIENDA. 

El comité Técnico del Fondo de Operación y Financiamiento 
Bancario a la Vivienda (FOVI), en sesión de fecha 28 de abril de 
1989, acordó que los recursos preferenciales a largo plazo con los 
que el Banco de México, en su carácter de fiduciario en el citado 
fondo, apoyará su programa de vivienda, se distribuyen mediante 
subastas de derechos sobre créditos, de conformidad con las 
siguientes. 

4.l R E G L A S . 

4. l. OBJETO SUBASTADO. 

se subastarán derechos sobre los créditos para vivienda 
que en su oportunidad, se otorgarán con recursos de FOVI. Dichos 
créditos, así como las viviendas a ser financiadas, te!ndrán las 
características que se indican a continuación: 

4.1.1 CREDITOS PARA LA VIVIENDA 

4. l. 11 DESTINO 

Los créditos a que se refieran las subastas únicamente 
podrán se:i:-: 

4.1.11.l "Créditos para la individualización", cuyos 
recursos se destinarán a adquirir una vivienda que vaya a ser 
habitada por el propio acreditado, y. 

4.1.11.2 "Créditos para consolidación", cuyos recursos se 
destinarán a adquirir viviendas para arrendamiento, ó bien, al pago 
de pasivos originados en la construcción de vivienda para 
arrendamiento. 

Las viviendas objeto de los créditos, ya sea para 
adquisición ó arrendamiento, deberán tener las características 
señaladas en el punto 1.2 siguiente. 

- 155 -



4.1.12. ACREDITADOS, 

Los créditos se otorgarán: 

4.1.12.1 Tratándose de 11 Créditos para la individualización" 
a ~ers6n~s que adquieren las viviendas para habitarlas, y · ··· 

. . 

4.1.12.2 Tratándose de "créditos para consolidación",· a 
inversionistas que adquieren ó hayan construido viviendas para; asu 
vez, otorgarlas en arrendamiento. · 

-. '. : . 

Los. limites en el nivel de ingresos de los acreditados· ó 
en su caso de vivienda para su arrendamiento, en el iinporte.·de la;;; 
rentas respectivas, serán las señaladas en las disposiciones :·.<. ··;.' 
generales que se expida el Banco de México, en su carácter' de·. 'fuente 
financiera del Programa de Vivienda de FOVI. 

4.1.13. INTERESES 

La tasa de interés será equivalente a la éstimacióri. del 
costo porcentual promedio de captación de las institucionerde ~anca 
múltiple (CPP), que mensualmente publica el Banco de Méxic.o en el 
Diario Oficial de la Federación, correspondiente al mes inmediato 
anterior a aquel en que se devenguen. 

4.1.14. EROGACION NETA 

Las erogaciones netas a cargo de los acreditados serán 
pagaderas mensualmente, su monto se determinará en función del 
crédito otorgado y se expresará en términos del salario mínimo diario 
general para el Distrito Federal, este último multiplicado por 
treinta. 

4.1.15. REFINANCIAMIENTO DE INTERESES. 

De conformidad con las disposiciones generales del Banco 
de México, los acreditados contarán con financiamiento limitado para 
el pago de los intereses del crédito, cuando el importe de dichos 
intereses sea superior al de la "erogación neta" a su cargo. 

4 .1.16. PLAZO. 

Los créditos se contratarán sin establecer un plazo fijo 
para su pago. Dicho plazo será el necesario para que el acreditado 
pague el crédito mediante el procedimiento de refinanciamiento de 
intereses y "erogación neta" antes mencionados. 

Sin embargo, si transcurridos veinte años aún existiera un 
saldo insoluto a cargo del acreditado, dicho saldo insoluto será 
cubierto por FOVI. 
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4.1.17. OTRAS CARACTERISTICAS. 

Las demás características de los créditos a que se 
refieran las subastas, serán las que el Banco de México determine 
para los créditos para la vivienda otorgados por las instituciones de 
banca múltiple con recursos de FOVI, tales como: monto máximo de 
financiamiento otorgable; relación pago - crédito; constitución de 
garantía hipotecaria; intereses moratorias; pagos anticipados; 
documentación¡ así como otros aspectos de dichos créditos. 

4. l. 2. VIVIENDAS FINANCIABLES. 

Las viviendas objeto de los créditos a que se refieran las 
subastas deberán cumplir con los requisitos siguientes: 

4.1.21. Tratarse de viviendas nuevas y tener las' <· 
características señaladas por el Banco de México para las viií,ie_ndas: 
tipo "A'' ó ·tipo "B", ya sea para la adquisición ó para arrend;3.miento, 
financiadas por __ la_s instituciones de banca múltiple .cene recursosc dé. 
~- - 4 

4. l. 22. Formar parte de un proyecto que pued·e: ,constár :de 
una ó mas viviendas. Estos proyectos deberán, a su .Ye~;,c_qmp:¡;ir con 
las caracteristlcás siguientes: -

4.1.22.1 Contar con la aprobación técnica otorgada por 
FOVI, ó por la institución de banca múltiple que aquel haya 
autorizado para tal efecto. 

4.1.22.2 Las viviendas de un mismo proyecto deberán ser un 
mismo tipo ("A" ó "B") y destino (para adquisición ó para 
arrendamiento) pudiendo estar ubicadas en predios distintos de una 
misma población. 

4.1.22.3 Contar con el calendario de obra, desglosado en 
forma mensual, y de individualización ó consolidación, también 
debidamente aprobado por quien haya otorgado la aprobación técnica 
mencionada en el punto 1.22.1 anterior. 

4.1.23 Contar con una estimación efectuada por una 
institución de banca múltiple, del valor actual por unidad modelo de 
vivienda del proyecto -como si la misma estuviera determinada­
expresado en número de veces el salario mínimo diario general del 
distrito federal multiplicado por treinta, vigente en la fecha de la 
primera estimación. 

4.1.24. Corresponder a la categoría de vivienda a que, 
según la convocatoria respectiva, cada una de las subastas se 
refiera, relativas a: tipo de vivienda ("A" ó "B"), destino (para 
adquisición ó para arrendamiento) y, localización de las viviendas. 
Asi mismo deberán cumplir con los demás 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 máximo de crédito sobre el que se obtendrá 
derecho se determinará con base en el valor estimado de las viviendas 
del respectivo proyecto según el punto 1.23 anterior, tomando en 
cuenta : el porcen~aje máximo de crédito sobre el valor de cada 
vivienda, las comisiones financiables cofi tales créditos, los precios 
de venta admisib:es sin perder la caracterís~ica de tipo precios de 
venta admisibles sin perder la característica de tipo de vivienda de 
admisibles sin perder la características de ~ipo de vivienda de que 
se trate, y las demás que resulten aplicables. 

El monto máximo de crédito por vivienda a ser otorgado no 
se incrementará, aún cuando el precio efectivo de venta de las 
viviendas de que se trate resulte mayor que la estimación señalada en 
el punto 1.23 anterior. Dicho precio no podrá exceder del máximo 
permisible conforme a las disposiciones aplicables. 

4 . 2 POSTURAS. 

4.2.1 PRESENTACION DE LAS POSTURAS 

4.2.11 Cada postura se referirá a un solo proyecto. No 
deberá presentarse más de una postura por un mismo P'="oyecto. 

En caso de que un postor participe en una misma subasta 
cor. dos ó mas proyectos, deberá presentar una pcstura por cada 
proyecto. 

4.2.12 Las posturas se presentarán señalando la aportación 
que cada postor ofrezca realizar al Programa Financiero de Vivienda 
FOVI. Dichas posturas se expresarán en centavos y décimas de centavo 
por cada peso del importe de los créditos que, en su oportunidad, se 
otorgarán para financiar la individualización ó consolidación del 
proyecto de que se trate. 

4.2.13 Se entenderá que las aportaciones que se ofrezcan 
en cada postura estarán referidas al total de los créditos para 
financiar la individualización ó consolidación de todas las viviendas 
del proyecto respectivo. 

4.2.14 Las posturas serán presentadas a FOVI, a más tardar 
en la fecha que al efecto se indique en la convocatoria respectiva, 
en las oficinas del propio FOVI. Dichas posturas deberán ser 
entregadas en sobre cerrado, acompañado de una carta de presentación, 
suscritos ambos documentos por las mismas personas cuyas firmas se 
encuentren registradas en FOVI precisamente para estos efectos. 

Los sobres que contengan las posturas serán abiertos en 
presencia de un representante de la Comisión Nacional Bancaria y de 
Seguroa, al celebrarse la subasta, precisamente para i~iciar el 
procedimiento de asignación. 
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4.2.15 Las posturas deberán presentarse conforme.al modelo 
que se encuentre a disposición de los interesados, en las"oficinas de 
FOVI ó de las instituciones de banca múltiple. 

4.2.2. EFECTOS DE LAS POSTURAS. .! ; 

4. 2. 21 Las posturas presentadas surtirán• lo·s -E!:E~cto~;;mas 
amplios que. en derecho corresponda, e implicarán la. ac:epta:cXé¡n};éleL 
·postor . a todas y cada una de las presentes reglas, · asi ··conio-'a:: J:os 

~:~~!~~~n~i~~~~~ciones establecidas en la convocatodá: .. rn·(· .,:<,:~· 
4. 2. 22 Las posturas tendrán carácter obl~g~fo~'.id;(·pa~i 

quien las presente y serán irrevocables. 

Cada postura será valida únicamente en la s'ubí:l'stcfc. en la· 
que se presente. 

4.2.23 FOVI podrá dejar sin efecto y, por otro tanto, no 
participarán en la subasta respectiva, la ó las posturas que reciba 
que no ajusten a las presentes reglas ó a la convocatoria 
correspondiente, no sean claramente legibles, tengan enmendaduras ó 
correcciones, ó bien se encuentren incompletas ó de alguna manera 
incorrectas. 

4. 3 POSTORES. 

4.3.1 REQUISITOS PARA SER POSTOR. 

En cada subasta, sólo podrán ser postores aquellos 
promotores ó constructores de vivienda que acrediten a FOVI, ó a la 
institución de banca múltiple que el propio FOVI autorice para tal 
efecto, que cumplen con los requisitos siguientes: 

4.3.11 Encontrarse inscritos, precisamente en la fecha en 
que se celebre cada subasta, en el registro que lleva FOVI de 
promotores y constructores elegibles para efectos de las presentes 
reglas. 

Tal inscripción dependerá de la capacidad de ejecución de 
proyectos de los promotores y constructores. FOVI podrá cancelar en 
cualquier tiempo la inscripción en el registro citado. 

4.3.12 Contar con la aprobación técnica, con el calendario 
de obra, desglosado en forma mensual, y de individualización ó 
consolidación, asi como con la estimación de valor actual de los 
proyectos con los que participen en las subastas, a que aluden los 
puntos 1.22, 1.23 y 1.3 anteriores. 

4.3.13 Exhibir carta de una institución de banca múltiple, 
en la que conste su opinión favorable sobre la capacidad financiera 
del postor para llevar a cabo el proyecto respectivo. 
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Este requisito también podrá cumplirse con el ofrecimiento 
escrito de una institución de banca múltiple de otorgar al postor el 
"crédito puente" para financiar el proyecto correspondiente. 

4.3.14 Presentar la conformidad escrita de una institución 
de banca múltiple para operar los créditos que, en su caso, 
corresponda otorgar de conformidad con los resultados de la subasta. 

4.3.15 En caso de que así lo señale la convocatoria 
correspondiente, no contar con derechos sobre créditos para viviendas 
asignados pendientes de ejercer, por importe superior al límite que 
al efecto determine el Comité Técnico de FOVI. 

Dicho límite se aplicará a cada postor, ó al grupo de 
personas que de acuerdo con el punto 3.2 siguiente deba considerarse 
como un mismo postor. 

4.3.16 Cubrir a FOVI una cuota de inscripción a la 
subasta, por cada proyecto con el que se participe, equivalente al 
0.50 al millar del monto máximo de los créditos para financiar la 
individualización ó consolidación de las viviendas de dicho proyecto. 

El monto máximo de los créditos a otorgarse será el que se 
determine de conformidad con lo señalado en el punto 1.3 anterior. 

La cuota de inscripción antes citada se cubrirá mediante 
cheque ó cheque certificado, expedido a favor del Banco de México, en 
su carácter de fiduciario en el Fondo de Operación y Financiamiento 
Bancario a la Vivienda (FOVI). 

Los documentos señalados en los puntos 1.23, 3.13, y 3.14 
anteriores, no deberán tener una antigüedad mayor a siete meses 
previos a la fecha de celebración de la subasta. 

4.3.2 GRUPOS DE POSTORES. 

Para los efectos de las presences reglas, se considerará 
como un solo postor a personas que por sus nexos pa~rimoniales ó de 
responsabilidad constituyan un grupo con intereses comunes. En todo 
caso, se considerará como un mismo postor: 

4.3.21 El grupo integrado por personas que tengan 
relaciones patrimoniales entre sí, cuando estas representen más del 
cincuenta por ciento del patrimonio neto de alguna de ellas. 

No se considerarán integrantes de estos grupos a las 
personas que teniendo invertido más del cincuenta por ciento de su 
patrimonio neto en el capital de una persona moral, no participen en 
más del veintic~nco por ciento de dicho capital. 

4.3.22 El grupo integrado por personas relacionadas entre 
sí por garantías ó créditos, cuyo importe neto represente más del 
cincuenta por ciento del patrimonio neto del garante ó acreditante. 
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-·-._ 4; 3;¿3)E:l..grt;pó·'integrad~ por personas moralcas c~yo 
capital sea .pré:)piédad en más de un c.incuenta por ciento de un mismo 
tercero·-·-· · - -·· 

. ··~; \ 

.··. ,;) 4;3:'z4· El)jrupo .de personas, cuando por sus nexos 
patrimoni¡:¡les ó de responsabilidad, la situación financiera _de.,una .ó 
varias d~'ellas, pueda influir de forma decisiva en la de las ~e~ás. 

. ' •·'}· 4;3:.25 El grupo integrado por personas morales cuya 
administración dependa directa ó indirectamem:e de una misma persona. 

_ •. . -· - En todo caso, FOVI podrá determinar los demás supuestos en 
que_,. un_ grupo' de personas, por sus nexos patrimoniales ó de 
responsabilidad, deban considerarse como un mismo postor. 

4;4 PROCEDIMIENTO DE ASIGNACION. 

4 -. 4. 1 Las postu~as que FOVI reciba se agruparán, en su 
caso, por categorías - según zonas geográficas del país, tipo de 
vivienda, destino de los créditos u otras - a las que esté referida 
la subasta de conformidad con la convocatoria respectiva. En cada 
categoría las posturas se ordenarán de la más alta a la más baja, en 
función de la aportación que cada postor ofrezca realizar - en 
centavos y décimas de centavos por cada peso de financiamiento - al 
Programa Financiero de Vivienda FOVI. La asignación de derechos 
dentro de cada categoría se sujetará a los puntos 4.2 a 4.7 
siguientes. 

4.4.2 En caso de que así se indique en la convocatoria 
respectiva, se determinará un "margen de asignación", con base en el 
promedio de todas las posturas recibidas, cuyo límite inferior se 
calculará restando, el referido promedio, el factor señalado en la 
propia convocatoria y, en su caso, el límite superior adicionado a 
dicho promedio el factor que también se indique el la cicada 
convocatoria. El promedio citado se ponderará por el monto máximo de 
crédito que corresponda otorgar al proyecto a que cada postura se 
refiera. 

Las posturas no 
asignación" antes mencionado, 

comprendidas dentro del "margen 
no participarán en las subastas. 

4.4.3 En el evento de que en la convocatoria 
correspondiente se indiquen cantidades absolutas corno límites, 
mínimo, y/o máximo, para las posturas, aquellas no comprendidas 
dentro de tales límites no participarán en la subasta. 

de 

4.4.4 El monto total de los créditos de cada subasta será 
asignado, de conformidad con el monto máximo financiable de cada 
proyecto, aceptando primero el proyecto con la postura más 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 
asignacion será expresado en número de veces el salario minimo diario 
general-del Distrito federal multiplicado por treinta, vigente en la 
fecha de la asignación. 

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 dará preferencia al proyecto cuya 
individualización ó consolidación requiera el menor monto de 
financiamiento; en igualdad de condiciones, al proyecto con una 
proporción mayor de metros cuadrados de construcción en relación con 
el monto máximo de financiamiento; y, por último, 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 continúan siendo iguales, el monto pendiente de distribuir 
no será asignado. 

4. 4. 6 El monto máximo de crédito cuyo derecho·· se· asigne a 
cada postor, no podrá exceder del equivalente al porcentaje que.; 
respecto del monto total subastado, se determine en la convoca_toria 
correspondiente. 

Dicho limite se aplicará a cada postor, ó al grupo de 
personas que de acuerdo con el punto 3.2 an~erior deba considerarse 
como un mismo postor. 

4.4.7 En atención a la suma de los montos máximos 
financiables correspondientes a los proyectos cuyas posturas reciban 
asignación, parte del monto total de los créditos a que se refiera 
cada subasta podrá quedar sin asignación. 

En el evento de que, en alguna subasta, el monto pendiente 
por asignación no sea suficiente para cubrir el importe total del 
monto máximo financiable correspondiente al proyecto a que se refiera 
la mejor de las posturas aún no atendidas, pero si por lo menos el 
equivalente al treinta por ciento de ella, el monto total de los 
créditos de la subasta podrá incrementarse en la cantidad necesaria 
para completar dicho proyecto, siempre y cuando este último se 
encuentre integrado tratándose de vivienda tipo "A", por no más de 
cien unidades y, en caso de vivienda tipo "B", hasta por cincuenta 
unidades. 

En todo caso, sólo se harán asignaciones de derechos para 
cubrir proyectos completos. 

4.5 RESULTADOS. 

Los resultados de las subastas conforme a los presentes 
reglas serán definitivos. 
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FOVI dará a conocer por escrito, a cada postura que haya 
presentado, sL dicha .postura recibió ó no asignación, asi como los 
resultados globales de la subasta. 

Esta comunicación quedará a disposición de los postores en 
las oficinas de FOVI, a partir de las 11:00 horas del segundo dia 
hábil bancario inmediato siguiente al de la subasta de que. se trate. 
A los postores que asi lo indiquen expresamente, dicha comunicación 
se le hará llegar a través de la institución de banca múltiple que 
hayan señalados para este efecto. 

4.6 PROCEDIMIENTO OPERATIVO POSTERIOR A LA SUBASTA. 

4.6.l INICIO DEL PROYECTO. 

El postor que haya recibido asignacion tendrá un plazd de 
noventa dias naturales, contados a la fecha de celebracTón·de·1a. 
subasta, para comprobar a FOVI (o a la institución de banca múltiple 
que aquel haya autorizado para tal efecto) que el avance de la obra 
se encuentra dentro del calendario señalado en el punto ~.22.3 
anterior. 

En caso de que el postor que recibió asignación obtenga un 
"crédito puente'' de alguna institución de crédito, bastará que 
efectúe la primera disposición del crédito dentro del plazo citado de 
noventa dias. 

4.6.2 TERMINACION DEL PROYECTO. 

El proyecto que haya recibido asignación deberá 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 celebración 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 algún 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, podrá solicitar a FOVI prórrogas a 
dichos plazos, mismas que se otorgarán 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 asignación, sólo podrán ejercerse al realizarse la 
individualización ó consolidación de las viviendas de que se trate. 
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Para proceder a la individualización ó, en su caso, 
consolidación,º de los proyectos será necesaria la aprobación de obra 
terminada, otorgada por FOVI ó por la institución de banca múltiple 
que aquél haya autorizado para tal efecto. . 

... 4» 6. 42 Las aprobaciones a FOVI deberán retenerse .al 
momento-de la individualización ó consolidación de los proyectos 
respectivos, en la proporción que correspopda. 

Dichas aportaciones se deducirán de los recursos 
provenientes de los créditos ejercidos por los acreditados finales, 
antes de entregar tales recursos al postor correspondiente. · 

Por lo tanto, con las aportaciones citadas FOVI podrá 
completar los recursos canalizables a las instituciones de banca 
múltiple ·para que, a su vez, otorgen los créditos a los acreditados 
finales. 

Por el sólo hecho de oresentar posturas, y en términos del 
punto 2.21 anterior, los postores aceptan que, de recibir asignación, 
la aportación a su cargo se deduzca de la manera citada. 

4.6.43. Los créditos de las subastas serán operados por la 
ó las instituciones de banca múltiple que cada postor designe para 
tal efecto, siempre que las mismas estén de acuerdo con ello. 

En todo caso, los postores podrán 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 sólo podrán ser ejercidos 
si se cumple con todoa los requisitos previstos en las presentes 
reglas y en las demás disposiciones aplicables, y de conformidad con 
el calendario que - en su caso - FOVI señale 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, prórrogas respectivas, 
perderá el derecho a que los créditos asignados, pendientes de 
ejercer se otorgen para financiar la individualización, ó 
consolidación del proyecto correspondiente. 
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4.7.2 Si dentro del plazo señalado en el punto 6.2 
anterior y, en su caso, en la prórroga respectiva, no se ejercen los 
créditos"para ~inanciar la individualizac!ón ó consolidación de por 
lo menos el cincuenta por ciento de las viviendas de un proyecto que 
haya recibido asignación por causas imputables al postor, FOVI podrá 
excluir al postor de que se trate de las subastas subsecuentes que se 
celebren durante el plazo de un año. 

4.7.J. En el supuesto de que, por causas imputables al 
postor, se incumpla con lo previsto en las presentes reglas de manera 
.distinta a las señaladas en los puntos 7 .1 y 7. 2 anteriores, FOVI · 
podrá excluir al postor de que se trate de las subastas ó bien, 
cancelar su inscripción en el registro de constructores y promotores 
elegibles, referido en el punto 3.11 anterior. 

4.8 CONVOCATORIA. 

4.8.1. FOVI publicará en el Diario Oficial de la 
Federación, la convocatoria a las subastas, por lo menos con cinco 
días hábiles bancarios de anticipación a la fecha de su celebración. 

Tales convocatorias también quedarán a disposición 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 día hábil bancario inmediato en el párrafo 
anterior. 

4.8.2 En las convocatorias se indicará: la fecha de 
celebración de la subasta, expresado en número de veces al salario 
mínimo diario general para el Distrito Federal, este último 
multiplicado por treinta; el plazo para presentar las posturas; en su 
caso, los límites mínimo y máximo a los que deberán ajustarse las 
posturas; en su caso, los límites mínimo y/o máximo a los que deberán 
ajustarse las posturas; así como las demás características de la 
subasta a que la propia convocatoria esté referida. 

4.8.J En las citadas convocatorias también podrá señalarse 
que las subastas respectivas estarán referidas a proyectos ubicados 
en determinada zona geográfica del país, a cierto tipo de viviendas, 
a créditos para adquisición ó para arrendamiento, ó bien a cualquier 
otra categoría que al efecto se indique. 

Así mismo, podrán señalarse montos máximos de recursos, 
dentro del importe total subastado, por zonas geográficas, tipo de 
vivienda, destino de los créditos - para adquisición ó para 
arrendamiento - ó cualquier otra categoría que al efecto se indique. 
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4.9 TRANSITORIA. 

En tanto el Banco de México no determine las característi­
cas de los créditos para la vivienda que las instituciones de banca 
mültiple otorgen con recursos de FOVI, serán 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 créditos bancarios 
para las viviendas tipo "A" y "B". 

México, D.F. a 26 de mayo ~e i986. 

- ;:_·e, - -~. ·-·- ;. __ - . ~ 

BANCO·. DE·· MEXICO 

Fondo de. Operación y Financiamiento 
Bancario ·á la Vivienda. 
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C A P I T U L O V 

E S Q U E .M A .. G E N: E R A. L · D E U·N A P R O M O C I O N 
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S.l MERCADOTECNIA. 

La mercadotecnia comprende tQdas las grandes cosas 
estimulantes y todas las pequeñas cosas molesi:as que deben hacerse en 
cada grieta de la organización para alcanzar la finalidad empresarial 
de atraer y retener clientes. Esto implica que la mercadotecnia no 
sólo es una función empresarial; es una visión consistente en todo el 
proceso empresarial. 

La mercadotecnia 
que permiten conocer qué 
costeable, y la forma de 
eficiente al consumidor. 

estudia todas las técnicas y actividades 
satisfactor se debe producir y que sea 

hacer llegar ese satisf actor en forma 

En resumen, los temas que delimitamos para desarrollar 
dentro de la mercadotecnia inmobiliaria son los siguientes: a) 
investigación de mercados; b) investigación motivacional y c) precio 
de venta de los inmuebles. 

INVESTIGACION DE MERCADOS. 

El problema principal que se pretende resolver en el 
negocio inmobiliario es el de decidir en dónde, en qué y cómo se debe 
invertir, tomando en cuenta lo que se puede vender. No cualquier zona 
es idónea para edificar condominios habitacionales, 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 que no corresponda a las características que 
exige la zona. 

En algunas ocasiones, el estudio del mercado tendrá la 
limitante de un factor impositivo o restrictivo, si se cuenta con un 
terreno, ¿qué puede construirse en él?, si se cuenta con determinada 
cantidad de recursos, ¿qué puede planearse con ellos?. 

La recolección de datos debe &tender al tipo de 
información que se desea obtener y que, en términos generales, puede 
ser la siguiente: ¿cuales son los planes de venta de la competencia?, 
¿cuál ha sido el resultado de la competencia en cuanto al período de 
ventas, acabados de los inmuebles, capacitación de su equipo de 
ventas, publicidad, etcétera?, ¿cuales son los aspectos predominantes 
de la zona, tales como el valor comercial de casas, departamentos, 
oficinas, terrenos, locales comerciales, densidad de edificios 
construidos, ya sean de renta o en condcminio?, ¿con qué servicios 
cuenta la zona, escuelas, mercados, iglesias, transporte, alumbrado, 
teléfono, luz, agua o pavimento?, ¿cuál es la capacidad y 
características de los estratos sociales de la población? 

También se debe atendar a los medios de que se dispone 
para la obtención de datos, principalmente los cuestionarios a través 
de entrevistas, el levantamiento de datos originados por la 
investigación y la observación sobre el recorrido de la zona o campo 
de investigación. 
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Por último se determinan las fuentes de investigación, que 
pueden ser: instituciones de crédito, competidores, posibles 
compradores según el estrato social, personas que hayan adquirido 
inmuebles similares a los que se pretende construir, agentes de 
ventas del ramo, empresas especializadas en la comercialización, 
fuentes estadísticas privadas u oficiales, etcétera. 

La etapa de tabulación es el proceso de agrup~r todas las 
respuestas similares y totalizarlas en forma exacta y ordenada. 

CONFIABILIDAD DE LA MERCADOTECNIA. 

Charles Revson, el genio empresarial que convirtió a 
Revlon en la próspera empresa de hoy dice: En la fábrica producirnos 
cosméticos. En las tiendas vendernos esperanza. Las mujeres usan 
cosméticos. En las tiendas no los compran: compran esperanza. El 
señor Revson constituyó su magnífico edificio sobre la acertada 
comprensión de los impulsos humanos. 

Tales opiniones conducen a la mercadotecnia a situaciones 
de difícil pronóstico, con las limitaciones que obviamente 
encontrará, pero también con sus grandes aciertos, lo que permitirá 
actuar con mayor seguridad. si la lógica de la experiencia no 
coincide con el resultado de las técnicas en que se apoya la 
mercadotecnia, será razón suficiente para pensar que deben revisarse 
ambos criterios. La mercadotecnia es un valioso instrumento, y 
resulta una garantía cuando su planeación y ejecución son utilizados 
adecuadamente. 

INVESTIGACION MOTIVACIONAL DE MERCADOS 

La investigación motivacional de mercados es la que tiene 
por objetivo principal conocer el por qué las personas obran en un 
sentido determinado, o cuál 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 la 
investigación motivacional es determinar por qué adquieren las 
personas determinados bienes, a diferencia de la investigación de 
mercados que·busca el qué se compra, cuándo se compra, cómo se 
compra, cuánto se compra, y de dónde se compra. 

Es de general aceptación que para conocer y medir el por 
qué los compradores adquieren, hay técnicas, corno la investigación 
motivacional, que aún están en desarrollo y por lo tanto no se les 
concede mucha confiabilidad, ya que es extremadamente difícil de 
medir el comportamiento humano. 

La venta de artículos de consumo inmediato o duradero en 
bienes muebles, parece ser lo más explorado por la disciplina que nos 
ocupa. Aunque poco se ha enfocado hacia la idiosincrasia del 
habitante de las grandes ciudades, corno los del Distrito Federal, 
Guadalajara o Monterrey; mucho menos los de las pequeñas poblaciones. 
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Por opiniones de compradores de departamentos en 
condominio, se puede decir que las razones principales de adquisición 
son: porque no desean seguir pagando renta; porque desean mejorar de 
zona; porque la familia crece y requiere un departamento más grande o 
mejor presentado; porque la familia decrece y requieren un 
departamento más pequeño; porque el jefe de familia cambió de trabajo 
o por las escuelas de los hijos; por que la situación económica lo 
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 práctico sería conocer por qué las personas 
compran. En realidad preocupa más el por qué la gente no compra, que 
el por que sí 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 que ya tenemos 
construido resulta más intranquilizante. Las razones por las que no 
se vende resultan muchas veces difíciles de detectar. Si fuera la 
fachada, quizá bastaría con cambiar el color de la misma; pero el 
problema no es cambiar el color, la cuestión es conocer el por qué no 
se vende. En otras ocasiones la solución es modificar el plan de 
ventas, que debe estar al alcance del promotor,, pero hay otros casos 
que de suyo es imposible solucionar por responder a factores ajenos, 
como la ubicación de los inmuebles o las condiciones del crédito. En 
estos casos hay que encontrar soluciones compensatorias o 
alternativas graduales¡ conceder más facilidades para el pago, 
por lo menos durante la época de calentamiento de ventas. 

La mente humana es impredecible. Un comprador adquirió un 
condominio por que, según él, en el estacionamiento descubierto se 
imaginó que podían construir entre todos una alberca. Si esta persona 
nos hubiera dicho por qué estaba comprendo, al aclararle su error, no 
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 adquiere un inmueble por hábito o impulso como puede ocurrir en 
artículos de consumo, aunque estamos de acuerdo en que éstos y aquél 
se adquieren por necesidad y por deseo. No se compra generalmente en 
forma repetitiva como sucede con otro tipo de mercancías que han 
adquirido imagen; la necesidad de habitación es bien conocida, y ésta 
no obliga a la adquisición frecuente. 

Se compra un departamento por la plusvalía que significa 
en beneficio del patrimonio, generalmente de la familia. Plusvalía 
que no alcanzan los artículos de consumo. Por otra parte , es 
indudable que los compradores tendrán 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 herrería y vidrios, así como la moda que 
afecta a éstos; en cuanto a los claros, influye si se trata de 
ventanas de piso a techo y de muro a muro, o el ser la herrería de 
aluminio, en sus diversas clases. 

- 170 -



» .. 

otro aspecto importante es el proyecto arquitectónico por 
su funciona-lidad y-- distribución .. Una casa de 4 recámaras tendrá más 
demanda que ·otra de 3, yésta·a su vez será preferida a una de 2 
recámaras-;· 

Cuando se trata de diversos tipos de inmuebles corno 
oficinas, locales comerciales y bodegas, las razones son m~y 
diferentes. Las personas compran no por una necesidad personal, sino 
por una necesidad comercial o especulativa. Porque desean imagen y 
presentación en sus comercios, fábricas y oficinas; por que desean 
aprovechar incentivos o beneficios fiscales, por que la ubicación del 
inmueble es estratégica para los fines de sus actividades, por que 
desean invertir; por que las adaptaciones e instalaciones representan 
una inversión elevada ante la incertidumbre de contratos de 
arrendamiento a corto plazo; entre otras razones. 

Tradicionalmente es aceptada en mercadotecnia la idea de 
que el comprador adquiere de dos maneras: con investigación o sin 
ella. En la venta de artículos de consumo, muchas veces el consumidor 
puede expresar "vamos a probar el nuevo artículo", es decir, adquiere 
por impulso, sin investigación, pero en la compra de condominios 
difícilmente se presenta esta situación. El conprador adquiere un 
departamento previa investigación. Esta situación se presenta 
principalmente por dos razones: primero, por que desconoce, en la 
mayoría 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 que 
le ocasiona muchos gastos, el precio es muy elevado comparativamente 
con otros artículos que habitualmente adquiere, que se endeudará por 
muchos años, por que es una compra para toda la vida, por que desea 
investigar los servicios y características de la colonia o 
fraccionamiento en donde pretende comprar. 

Una situación que se antepone a satisfacer la necesidad de 
habitación comprando un departamento en condominio, es el deseo de 
satisfacerla preferentemente con una casa habitación sola, para tener 
terreno, privacía, estatus, etc., sobre todo en poblaciones pequeñas, 
en donde se puede sembrar o tener algún animal y en donde el 
condominio no es aún del todo aceptado, se podría decir que en este 
caso se trata de un producto nuevo. 

Primero nace la necesidad de tener una habitación propia y 
enseguida el deseo de cómo resolver esa ~ecesidad. Obviamente todo 
comprador deseará, dentro de sus posibilidades económicas, lo mejor. 
Este principio rnercadológico que considerarnos aceptable para la 
generalidad de artículos, 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 más de las facilidades que del inmueble 
mismo. su preocupación consiste fundamentalmente en el importe del 
enganche, en el "entre", corno alguna ocasión mencionó un comprador, y 
en el monto de las mensualidades. 
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¿Qué es más fácil, 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 años sin intereses? Exagerando el presupuesto, pero 
evidentemente tendriamos más posibles compradores por la Zacilidad 
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 años sino 
2 y que como compradores tenemos l~s 20 millones para adquirirla de 
contado. ¿Qué nos convendría 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 que 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 . 

. Veamos a continuación algunos factores o conceptos que 
influyen de manera determinante para fijar el precio de venta de los 
condominios. 

Relación precio-inversión 

Un factor importante para fijar el precio de venta de los 
inmuebles es el de considerar el total de inversion (terreno, 
materiales, mano de obra, intereses del financiamiento, permisos y 
cualquier otra clase de gastos) más utilidad pretendida. Aunque esta 
forma es muy socorrida, puede crear problemas. Resultará muy alto el 
precio si se ha tenido un costo innecesariamente elevado, ya sea por 
impericia en la administración o en la adquisición de materiales; en 
caso contrario, el precio será 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 dirección de un negocio. Tan inadecuado será 
fijar un precio bajo como establecer un precio elevado. 

cuando ya se han vendido algunos departamentos, el precio 
podrá aumentar en los otros. Pero nunca disminuir. 

Relación precio competencia. 

Otro factor que influye en el precio es el mercado, pues 
no estarnos ante un producto nuevo y además el comprador debe realizar 
investigaciones antes de adquirir. La competencia ofrece un inmueble 
con determinada calidad, ciertas facilidades de pago, acabados en la 
decoración, ubicación, 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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Las ley_es de la oferta y la demanda influyen en la venta 
de los inmuebles. La escazes y las facilidades de pago quedan 
comprendidas en el aspecto del mercado. 

Relación precio-rentabilidad. 

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 
propósito de darlo en arrendamiento, pues gozará de una renta. Si se 
adquiere una casa para habitarla, materialmente no recibirá ningún 
producto, pero es evidente que el departamento no tiene un valor de 
renta o de productividad. Todas las zonas tienen valores más o menos 
definidos que marcan el propio 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. 

De lo anterior decirnos que hay una estrecha relación entre 
la inversión y su productividad, es decir, entre el valor o precio y 
su rentabilidad. 

El precio por rentabilidad se obtiene multiplicando la 
renta mensual, estimada o real del inmueble ( terreno, casa, 
departamento u oficina), por 12, para determinar la renta del año. A 
esta se le deducen los gastos propios y normales ( mantenimiento, 
impuesto predial, consumo de agua), para obtener la renta anual neta. 
Esta represen~a el interés obtenido durante un año a razón de un 
porcentaje deseado o real razonable que corresponde a cierto valor: 
el valor por capitalización de rentas o rentabilidad. 

Visto lo 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 relación precio-rentabilidad es muy importante en el 
valor de los inmuebles, casi como el valor físico o material de 
éstos. Podemos afirmar que no existe técnica de valuación de 
inmuebles que ignore la rentabilidad, es decir, no hay avalúo que no 
considere la capitalización de rentas, aún cuando no se rente el 
inmueble. En valuación, se consideran las rentas reales cuando se 
encuentran rentados los inmuebles, y la estimación de rentas cuando 
no están arrendados. 

Cuando estas tres formas de relación del precio con la 
inversion, competencia y rentabilidad arrojan por separado precios 
más o menos iguales, o con diferencias sobradamente justificadas, la 
misión está superada, pero cuando existen diferencias sin aparente 
razón significa que algo no funciona bien y que es tiempo de recorrer 
nuevamente el camino. 

Relación precio-autoridad. 

Esta relación la hemos excluido de la generalidad para 
fijar precios y hacerla recaer en la particularidad que afectan sólo 
a determinado tipo de inmuebles. 
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En realidad, el término utoridad es exagerado por que en 
algunos paises no existe precio of cial para los inmuebles, pero sí 
legislación u organismos que intarv enen en el precio de los mismos. 

En materia de precio de viviendas de interés social, el 
Fondo de Operación y Financiamiento Bancario a la Vivienda (Fovi) 
establece precios pero por la operacion del préstamo bancario. Hay 
organismos como el INFONAVIT Y FONHAPO que tienen bases especiales de 
precio y condiciones de pago. 

Relación precio-plusvalía. 

Es evidente que los precios de los inmuebles, aún cuando 
estén por abajo de su valor real, no son aceptados con facilidad si 
su ubicación corresponde a una zona en la que la plusvalía opere 
con lentitud. Caso contrario, despertará interés cuando el precio 
sea ligeramente superior, si la zona promete compensar la 
inversión a través de la plusvalía. como extremos podemos 
citar un fraccionamiento nuevo, cuya plusvalía puede ser más 
significativa que si se comprara en una colonia de 20 o 30 años un 
desarrollo, donde las casas tienen la misma edad. 

Como la plusvalía se presenta con el transcurso del 
tiempo, esta base para determinar precios es muy subjetiva y 
relativamente aplicable, más bien es un argumento de ventas por 
significar un beneficio futuro. 

Reconocemos la importancia de la plusvalía, pero se 
aprecia a largo plazo. Sin embargo, en el corto plazo afecta, 
generalmente al vender, como es el caso de un conjunto comercial que 
se inicie a cierto precio de venta y a los pocos meses se ofrezca con 
un incremento; o un conjunto habitacional en el que periódicamente 
aumentan los precios por disposiciones del Fovi, todo ello, a causa 
de la inflación. La plusvalía beneficia a quien compró antes del 
nuevo precio; para el promotor, el vender a un precio mayor no es por 
la plusvalía, sino por el incremento de los costos. 

Relación precio-ubicación. 

La ubicación juega un papel muy importante en el precio. 
En primer lugar podemos decir que 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, con sus mismos costos puede tener 
precio diferente debido a su ubicación. 

Un terreno puede tener diferencias notables en el precio 
con respecto a otro por su ubicación, 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 compensación con otro, podria no tener tanta importancia en el 
negocio de condominios, si tornarnos en consideración que el costo del 
mismo se prorrateará entre el número de departamentos que formarán el 
edificio. 

La orientación diferente de 
importante, aun cuando éstos estén en la 
terreno ubicado en una a ·.1enida· puede 
propósito y además, puede ser que los 
demanda por las molestias del tránsito de 

los inmuebles puede ser 
misma calle. El costo de un 
ser elevado para nuestro 
departamentos tengan poca 
vehiculos. 

Hemos visto los factores de ubicación del inmueble con 
respecto a la zona¡ veremos ahora los factores que influyen en cada 
unidad del condominio por su ubicación con respecto al inmueble o 
conjunto. Los departamentos cuya ubicación se encuentre en los 
primeros niveles o pisos bajos, deben tener un precio de venta mayor 
debido a ser próximos a la entrada del inmueble, por la ventaja de 
tener un número menor de escaleras o simplemente por la preferencia 
del comprador, sobre todo en poblaciones pequeñas donde no es muy 
aceptado el condominio. En cambio, les departamentos de los pisos 
últimos deben tener un precio menos por la incomodidad del exceso de 
escaleras, para no mencionar otras ra3ones. 

En caso de que el edificio tenga elevador desaparecen las 
ventajas y desventajas apuntadas en el párrafo anterior¡ los 
departamentos de los pisos altos serán los de mayor precio. Esto es, 
bien por la privacia de que gozan o bien por la vista que proporciona 
la altura, máxime si los exteriores se prestan a ello. La orientación 
de cada uno de los departamentos influye también en el precio. En 
zonas calurosas, la orientación norte tiene demanda por ser fresca, 
pero en ciudades como el Distrito Federal dicha orientación tiene 
poca demanda. La orientación genera luz y ventilación; por lo tanto, 
también influyen los claros de luz del proyecto arquitectónico, que 
cuanto más amplios sean mayor ventilación e iluminación tendrán. Otro 
aspecto será el que los departamentos estén ubicados nacia la calle o 
hacia los interiores del propio edificio. 

La planeación de los estacionamientos es otro factor de 
precio según se cuente o no con suficiente servicio para todos. 

CQmo los estacionamientos pueden se• de área privada o 
común, se presentan tres situaciones: 

1.- cuando están considerados como área común es evidente 
que repercutirá el precio del caJon del estacionamiento en forma 
indirecta en el precio de cada departamento. 

2.- Si es área privada, deben venderse en forma separada, 
en cuanto a precio, el departamento y el cajón. 

3.- Si es área privada el 
departamento, es decir, si ambos tienen 
precio se incrementará al del departamento 
unidad. - 175 -
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Censos de población y vivienda. 

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 
pequeñas la situación puede ser muy diferente. Un estudio con base en 
los censos de población y vivienda ofrece un panorama adecuado, en 
particular para un promotor que piensa iniciar actividades en una 
población pequeña y desconocida para él. 

Los censos, ciertamente, no son una biblia. Tienen la 
desventaja de que guardan todas las disciplinas estadísticas, ofrecen 
los inconvenientes de toda la información que emana de las encuestas 
entre la población pero con todas sus desviaciones ofrecen mucho de 
realidad. Otro inconveniente de los censos es que se realizan cada 
diez años. Podrlamos citar casos, que nos ha tocado vivir, en que se 
construyeron conjuntos habitacionales en pequeñas poblaciones y 
después de construidos se empezaron a sentir los efectos por la falta 
de ventas. 

En cierta ocasión, un promotor encomendó la 
comercialización de un conjunto habitacional de 160 departamentos en 
una población pequeña de un estado del pais. Se quejaba de que otra 
compañía había logrado vender 8 departamentos en 8 meses. Se 
iniciaron estudios visitando el conjunto, población, servicios, y se 
acudió a la información de los Censos de Población y Vivienda. En 
éstos se encontró, en cifras muy generales, que: La población total 
del municipio era de 80 mil habitantes y en consecuencia el poblado 
en cuestión tenla menos habitantes que dicha cifra. 

El prospecto de comprador o perfil que se requería debía 
tener las siguientes caracteristicas: edad entre 18 y 55 años; 
ingresos entre 2 y 3.1 veces el salario mínimo¡ ser jefe de familia, 
principalmente. 

Del total de habitantes, por información de los censos, se 
eliminó a los menores de 18 añ~s ya a los mayores de 55 años, a las 
mujeres que no percibían ingresos, que fue casi la totalidad, se 
restó a los que percibían menos de 2 veces y más de 3.1 veces el 
salario mínimo, se quitó un porcentaje considerable de solteros; se 
ubicaron las principales ramas de actividades. En resumen quedaron 
1 200 prospectos para 152 departamentos. 

En conclusión la mercadotecnia coadyuva al mejor 
desarrollo de un conjunto inmobiliario, ayuda a despejar, a tiempo, 
muchas incógnitas, 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 proyecto arquitectónico y 
sobre la marcha ir solucionando los problemas que se presenten. 
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o etapas 
proyecto 

5,2 PROYECTO Y PLANEACION DE CONSTRUCCION DEL INMUEBLE. 

ESTUDIOS DE VIABILIDAD 

La mayoría de los 
en un proyecto: 

preliminar y 3. 

autores establecen tres grandes 
l. Un estudio de viabilidad; 2. 

Un diseño final o detallado. 

pasos 
Un 

Los estudios de viabilidad de la construcción descansan 
fundamentalmente en consultas al constructor sobre costos, sobre el 
número de departamentos o edificios posibles, sobre cuantas recámaras 
y servicios podrán tener los departamentos, si se requiere elevador; 
sobre las características de solidez del terreno, del tiempo probable 
de construcción, de un programa estimado de inversión, etcétera. 
Estas y otras consultas serán de mucha utilidad para confirmar o 
modificar los avances de mercadotecnia ya 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 croquis hasta planos muy 
bien elaborados, que pueden o no presentar diversas alternativas de 
distribución de áreas de los departamentos, o diferentes posiciones 
de las recámaras y de los servicios (ba~os, cocina y estancia). En 
esta etapa normalmente se consideran planos de los llamados 
arquitectónicos o de distribución, por que muestran la forma en que 
están distribuidas las distintas habitaciones de un departamento. 

PROYECTOS INTEGRALES. 

Una vez que se han conciliado las posibilidades y 
exigencias de cada una de las áreas que intervienen en la 
construcción y venta de inmuebles, es decir que se ha llegado a la 
solución, en principio óptima o más adecuada, se procede a la 
elaboración de los proyectos definitivos, que no son otra cosa que el 
conjunto de modelos y cálculos que servirán para construir los 
inmuebles, en donde se incluyen aquellos puntos que se relacionan 
con los aspectos técnicos de la construcción. Los principales son: 

l. Planos. Los planos se elaboran a escala y acotados en 
sus diversas colindancias y linderos, así como en sus distintas 
áreas. Los principales planos son: 

Los planos arquitectónicos ó de distribución de las 
diversas habitaciones que integran los departamentos; de cada una de 
las partes del edificio, tales corno las áreas 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 administración del condominio, 
etcétera. 
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Los planos de cortes y fachadas, contienen la distribución 
de las instalaciones y muebles sanitarios y la perspectiva de la 
fachada o fachadas del edificio¡ los planos de instalaciones 
sanitarias que diseñan 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 planos muy importantes son los estructurales, que 
muestran, como su nombre indica, la estructura y cimentación sobre la 
que descansa el inmueble. Estos planos se complementan con la llamada 
memoria de cálculos, que describe el sistema y cálculos en que 
descansa la cimentación. 

Los planos " de siembra " muestran como han quedado 
distribuidos los edificios dentro de un gran terreno, asi como las 
instalaciones generales del conjunto, tales como salones de 
reuniones. Así mismo estudios sobre mecánica de suelos. 

2. Presupuestos. Los presupuestos pueden referirse a 
determinadas obras parciales del inmueble, por ejemplo, el 
presupuesto de carpintería 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 albañilería o presupuestos de obra 
subcontratada, como la instalación de elevadores o de alfombras. 

El presupuesto general debe contener, por lo menos, los 
siguientes grupos: albañilería, estructura, obras hidrosanitarias, 
instalaciones eléctricas, yeseria, carpintería, herrería, vidriería, 
pintura, cerrajería, 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 (wetro cuadrado o cúbico, pieza o lote), el 
precio unitario, el importe y su relación con las especificaciones de 
la construcción, totalizadas por grupos y un gran resumen. 

3. Especificaciones de la construcción. Son un valioso 
complemento de los presupuestos, ya que éstos son un listado de 
conceptos y valores y, en cambio, las especificaciones son una 
descripción de los conceptos, o sea de los materiales que se van a 
emplear. Los presupuestos estiman friamente la suma de valores, y las 
especificaciones hablan de la calidad de los materiales y mano de 
obra. 

4. Maquetas. Las maquetas son verdaderos modelos a escala 
que reproducen el edificio o la distribución de los inmuebles. Las 
maquetas son muy útiles en estos negocios por que facilitan la 
preventa. 
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5. 
desarrol·lo 'de 
etcétera .. 

Programas 
'la ·.obr.a, 

de construcción. Representan 
detallando etapas, importes, 

ALTERNATIVAS SOBRA eONTRATAeION DE LA OBRA. 

el plan.'de 
secuencias, 

Cuando el promotor es un arquitecto o un ingeniero, ya sea 
que tenga constituida una constructora o como persona física, 
autocontratará la obra; obviamente no se requiere ninguna relación 
contractual para formalizar el convenio de construir, sin embargo, no 
todos los casos caen en esta posibilidad, razón por la cual se hace 
necesario abordar el tema desde el punto de vista de la contratación 
que se requiere con un tercero para que lleve a cabo la edificación 
de los inmuebles. 

Las relaciones entre el propietario de una obra y el 
constructor están regidas por un contrato de construcción, pero éste 
puede revestir características especiales que hace que le sean 
aplicables leyes diferentes, así como obligaciones y 
responsabilidades distintas. 

Si el constructor es un persona física que presta a otra, 
física o moral, un trabajo personal subordinado, se estará 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 e.e.) y todo el riesgo de la obra estará a su cargo (art. 
2617 del e.e.), será un contrato de obras a precio alzado regulado 
por el Código Civil en sus artículos 2616 al 2645. 

Existen otros contratos que no está reglamentados en forma 
expresa por la ley llamados por la doctrina, contratos innominados, 
pero no por ello pueden celebrarse, como el contrato de obra por 
administración y el contrato de obra por precios unitarios. AL 
respecto, el Código Civil dice que los contratos que no estén 
especialmente reglamentados se regirán por las reglas generales de 
los contratos, las estipulaciones de las partes y, en lo que fuer~n 
omisas por las disposiciones del contrato con el que tengan mas 
analogía de los reglamentados por ese ordenamiento (art. 1858 del 
e.e.). 

Contrato es al acuerdo de dos o mas personas para crear o 
transferir derechos y obligaciones. Convenio es el acuerdo de dos o 
más personas para modificar o extinguir derechos y obligaciones (art. 
1792 y 1793 del e.e). Los requisitos de existencia son tres: la 
voluntad, el objeto y la solemnidad. El contrato de obras requiere 
los dos primeros, pero no precisa de la solemnidad. 

Para que el acto jurídico tenga vida propia y produzca los 
efectos deseados, es necesario, en primer término, que exista la 
voluntad de quién lo realizó, El objeto es el segundo requisito, el 
que no puede existir cuando carece de materia; en las solemnidades es 
necesario, además de la voluntad y del objeto, que se celebren los 
actos jurídicos ante las personas que la ley señala, como la 
compraventa de inmuebles ante notario y el matrimonio. 
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El c~digo civil expresa que para la existencia del 
contrato se requiere: consentimiento (voluntad) y o~jeto que pueda 
ser materia del contrato (art. 1794 e.e:). Son objeto de los 
contratos: la cosa que el obligado debe dar, el hecho que el obligado 
debe hacer o no hacer (art. 1824 e.e.). 

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 comentado como posibles 
para la contratación de la construccion, ocupará nuestra atención 
solamente el contrato de obras en algunas de sus formas más usuales. 

El contrato de obras a precio alzado 

En este contrato se pacta que el constructor que dirige la 
obra pone los materiales y todo el riesgo corre a su cargo hasta la 
entrega al propietario del inmueble, salvo morosidad de este último o 
pacto en contrario. En toda obra de inmuebles de más de cien pesos se 
pactará el contrato por escrito (forma) , incluyéndose en este una 
descripción pormenorizada, y en estos casos que lo requieran, un 
plano, diseño o presupuesto de la obra (arts. 2616, 2617 y 2618 
e.e.). 

cuando se halla invitado a varios peritos para hacer 
planos, diseños o presupuestos, en lo que comúnmente se denomina 
concurso de obras, con el objeto de escoger entre ellos el que 
parezca mejor, y los peritos han tenido conocimiento de esta 
circunstancia, ninguno puede cobrar honorarios, salvo convenio 
expreso. Sin embargo, el autor de los planos, diseños o presupuestos 
cobrará cuando sea aceptado su proyecto, aunque lo ejecute otra 
persona. Igual sucederá cuando no sea aceptado, pero se ejecute la 
obra aun cuando se hayan hecho modificaciones en sus detalles (arts. 
2621, 2622 y 2623 e.e.). 

El constructor que se encargue de ejecutar algunas obras 
por precio determinado, no tiene derecho a exigir después ningún 
aumento, aunque lo haya tenido el precio de los materiales o el de 
los jornales (art. 2626 e.e.). Sobre el particular expresa el 
arquitecto Santiago Greenham ''Para las compañías constructoras el 
contrato a precio alzado ha sido muchas veces una tumba de la que no 
pueden resucitar y, en otras ocasiones, de fuertes golpes a su 
economía". 

Por esta razón es más utilizado actualmente el 
por administración, del que nos ocuparemos más adelante. El 
a precio alzado casi siempre resulta injusto para alguna 
partes, sobre todo en épocas de creciente inflación. 

contrato 
contrato 

de las 

El 
comenzar y 
2629 e.e.). 
conflicto. 

que se obliga a hacer una obra por ajuste cerrado, debe 
concluir según términos designados en el contrato (art. 

Esta estipulación de tiempo genera muchos puntos de 
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Recibida y aprobada la obra por el que la encargó, el 
constructor es responsable de los defectos que después aparezcan y 
que procedan de vicios en su construcción y hechura, mala calidad de 
los materiales empleados o vicios de suelo en que se fabricó, a no 
ser por disposición expresa del dueño se hayan empleado materiales 
defectuosos, después que el constructor le haya dado a conocer sus 
defectos, o lo que se haya edificado en terreno inapropiado elegido 
por el dueño a pesar de las observaciones del constructor (art. 2634 
e.e.). 

El constructor es responsable del trabajo ejecutado por 
las personas que 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 daño que causen a los vecinos 
(arts. 2642 y 2645 e.e.). 

Estas son algunas de las disposiciones del código civil 
que hemos creido pertinente destacar.Intencionalmente hemos cambiado 
la expresión empresario por, la de constructor, a efecto de utilizar 
un lenguaje más común. Las bases comentadas para el contrato de obra 
a precio alzado son aplicables por analogia a otros contratos de obra 
que no están reglamentados expresamente en el Código Civil. Vemos 
algunos de ellos. 

Se presenta una clasificación de los diferentes tipos de 
contratos, los que a continuación citamos: 

l.. Contratos de obra que tienen precios fijos: 

a) Contrato de obra a precios unitarios 
b) Contrato de obra a prec,io alzado 

2. Contrato de obra que no tienen precios fijos: 

a) Contrato de obra por administración o de prestación 
de servicios profesionales. 

EL CONTRATO DE OBRA. 

Una de las formas más usuales para la elaboración de un 
contrato de obras es la que descansa en siete partes o capitules para 
se estructuración. En los contratos civiles cada parte se obliga en 
la manera y términos que aparezca que quiso obligarse, sin que para 
la vaJ.idez 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 deberá 
otorgarse el contrato por escrito si el valor excede de cien pesos, y 
si no es a precio alzado, no está reglamentado en forma especial 
aunque por analogía, también debe otorgarse por escrito. Las siete 
partes a las que nos hemos referido para la elaboración del contrato 
son las siguientes: l. Enunciado; 2. Declaraciones o antecedentes; 3. 
Cláusulas¡ 4. Personalidad; 5. Fecha de firma; 6. Firmas y, 7. Anexos 
o apéndices. De éstas, son las cláusulas las que acaparan nuestra 
atención en virtud de que representan la parte fundamental del 
contrato. - 181 -



Veamos. ·algunas de· las principales cuestiones que deben 
preverse, para lo cual sugerimos el camino que el mismo Código Civil 
indica: 

. l. Objeto. El objeto principal es la construcción de los 
inmuebles. Una de las partes se obliga a construir y la otra a pagar 
su precio (art.1824 e.e.). Ambas partes otorgan su consentimiento 
para obligarse en determinadas condiciones. Por lo que respecta a l.a 
obligación de construir, debe especificarse con la mayor claridad 
posible qué es lo que el constructor debe re~lizar, es decir, todo 
aquello que precise cuales serán las actividades o funciones del 
constructor, para tratar de evitar fu~uras complicaciones. 

En cuanto a la obligación de pagar el precio, deberá 
establecerse, ya sea hasta la total terminación de la obra o en 
diversas partidas, las que pueden ser por es~ricto avance de obra 
ejecutada, por etapas fijadas de antemano, por el procedimiento de 
anticipos o por la combinación de éstas. Puede pactarse que el 
propietario aportará, tc~al o parcialmente, les materiales y cada 
semana cubrir la mano de obra, en cuyo caso sólo restaría pagar los 
honorarios del constructor. Pago o cumplimiento es la entrega de la 
cosa o, cantidad debida, o la prestación del servicio que se hubiese 
prometido (art. 2062 e.e.). 

2. Pena por incumplimiento. Pueden los contratantes 
estipular cierta protección como pena para el caso de que la 
obligación no se cumpla en los términos debidos o convenidos. Si tal 
estipulación se hace, no podrán reclamarse además daños y perjuicios. 
Al pedir la pena, el acreedor no está obligado a probar que ha 
sufrido perjuicio, ni el deudor podrá eximirse de satisfacerla, 
probando que el acreedor no ha sufrido perjuicio alguno. La cláusula 
penal no puede exceder ni el valor ni en cuantía a la obligación 
principal. Si la obligación fue cumplida en parte, la pena se 
modificará en la misma proporción ( arts. 1840, 1842, 1843 y 1844 
e.e.). 

El acreedor puede exigir el cumplimiento o el pago de la 
pena, pero no ambos, a menos que aparezca la pena por el simple 
retardo en el cumplimiento de la obligación por que ésta no se preste 
de la manera convenida. No podrá hacerse efectiva la pena cuando el 
obligado a ella no haya podido cumplir el contrato por hecho del 
acreedor, caso fortuito o fuerza mayor insuperable (arts. 1846 y 1847 
e.e.). 

Daño es la partida o menoscabo sufrido en el patrimonio 
pe~ fa~~a de cumplimiento de una obligación. Se dice perjuicio la 
privacion de cualquier ganancia lícita que debiera haberse obtenido 
en el cumplimiento de la obligación. los daños y perjuicios deben ser 
consecuencia inmediata y directa de la falta de cumplimiento de la 
obligación, ya sea que se hayan causado o que necesariamente deban 
causarse (arts. 2108, 2109 y 2110 e.e.). 
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3. La interpretación. Si los términos de un contrato son 
claros y no dejan lugar a dudas sobre la intención de los 
contratantes, se estará en el sentido literal de sus cláusulas. Las 
controversias judiciales del orden civil deberán resolverse conforme 
a la letra de la ley o a su interpretación jurídica. A falta de ley 
se resolverán 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 cláusula en la que las partes se 
someten a los tribunales para su interpretación (arts. 1851, 19 y 18 
e.e. ) . 

4. La forma de retribución. Nos referimos aquí 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 deberá 
hacerse del modo que se hubiese pactado, y nunca parcialmente, sino 
en virtud de convenio expreso o por disposición de la ley. El pago se 
hará en el tiempo designado en el contrato. Por regla general, salvo 
que las partes conviniesen otra cosa, o que lo contrario se desprenda 
de las circunstancias, de la naturaleza de la obligación o de la ley, 
el pago debe hacerse en el domicilio del deudor (arts. 2078, 2079 y 
2082 e.e.) 

5. La dirección de la obra. Esta cuestión 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 contraprestación de la obra; también 
el pago por honorarios cuando estos no forman parte del importe de la 
construcción. El precio de la obra se pagara al entregarse esta, 
salvo convenio en contrario (art. 2625 e.e.). En el caso de la 
construcción, deben formularse bases para el pago en formas 
parciales, pues de otra manera el constructor se vería en la 
necesidad de financiar toda la construcción. 

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 precio en un plan, ademas del 
presupuesto, que permita medir los riesgos entre los mínimos y 
máximos de materiales y mano de obra. De esta manera se pueden 
establecer bases con cierta elasticidad donde ambas partes, 
constructor y propietario, sean mas concientes de las fluctuaciones 
del mercado, y el constructor no cargue con gastos que otorgen 
plusvalía 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 proceso de construcción 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 c0nstructor 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 Código 
Civil, cuya norma establece que el constructor que se encargue de 
ejecutar alguna obra por precio determinado no tiene derecho a exigir 
después ningún aumento, aunque haya habido algún cambio en el plano o 
diseño, a no ser que sean autorizados por escrito por el dueno y con 
expresa designación 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 que precisen las caracteristicas, el monto y el tiempo 
que ameriten estos trabajos. 

8. La entrega de la obra. En el contrato también es 
conveniente señalar la forma en que deben ser entregados y recibidos 
los inmuebles. Bien puede ser que el constructor la entrege a cada 
uno de los compradores o bien al dueño. Es adecuado que la entrega se 
realice bajo un recorrido al inmueble, para revisar que todos los 
elementos funcionen¡ levantando luego la correspondiente acta de 
entrega. 

una vez pagado y recibido el precio, no hay lugar a 
reclamación 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 encargó, el constructor es responsable 
de los defectos que después aparezcan y que procedan de vicios en su 
construcción y hechura, mala calidad de los materiales o vicios del 
suelo en que se fabricó (arts. 2628 y 2634 e.e.). 

9. Los plazos de iniciación y terminación. 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 obtención de los permisos correspondientes, de que se obtengan los 
financiamientos y a partir de una fecha previamente determinada. 
Pueden pactarse bases para ajustar el tiempo cuando se provoquen 
cambios o aumentos obligatorios. También, casos en que se otorgen 
prórrogas o plazos de gracia. Asimismo, puede fijarse plazo de 
terminación de alguna de las partes del i~mueble, o sea terminación 
de alguna de las partes del inmueble, o sea terminación parcial, 
cuando se requiere por la contratación de obras o instalaciones 
(elevadores por ejemplo). 

Otra cláusula que se puede asentar en el contrato es la de 
retrasar o suspender la obra, o ampliar el plazo, cuando sea 
necesario, por que las ventas se están realizando con menos rapidez 
de lo esperado. 
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También se puede pensar en que por atractivo de ventas se 
queden pendientes ciertos acabados que serán a elección del 
comprador, como pintura, tapices, cocina integral, alfombras, etc., 
siendo n~cesario, 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 anticipos. Representan para el 
constructor uno de los problemas más fuertes cuando por ejemplo: se 
consideren corno anticipo o pago, causen problemas por falta de 
planeación, no se entregen por falta de recursos o cuando se den por 
la simple falta de comunicación. 

El pago deberá hacerse del modo que se hubiere pactado y 
nunca podrá hacerse parcialmente, sino en virtud de convenio expreso 
o por disposición de la ley. El pago se hará 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 dueño; pero no habrá lugar a esa 
presunción solamente porque el dueño haya hecho adelantos a buena 
cuenta del precio de la obra, si no se expresa que el pago se aplique 
a la parte ya entregada (arts. 2078, 2079 y 2631 C.C.). 

Es necesario elaborar un calendario de las necesidades de 
inversion, para que el propietario tenga una idea clara de lo que se 
requiere en cada periodo (semana mes etc.). ahora bien, corno todo 
calendario, sufrirá modificaciones: debe preverse con qué 
anticipación de fondos así corno su importe, máxime si existe 
financiamiento con alguna hipotecaria, por que estará sujeta al 
trámite de visita de inspección de dicha institución bancaria. 

11. Los subcontratos. La obligación de prestar algún 
servicio se puede cumplir por un tercero, salvo el caso en que 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 que se haya pactado lo contrario, o el dueño lo 
consienta; en estos casos, la obra se hará siempre bajo la 
responsabilidad del constructor (arts. 2064 y 2633 e.e.). 

12. Las garantías. Recibida y aprobada la obra por el que 
la encargó, el constructor es responsable de los defectos que después 
aparezcan y que procedan de vicios en su construcción y hechura, mala 
calidad de los materiales empleados o vicios del suelo en que se 
fabricó (art. 2634 C.C.). Para garantizar al dueño es usual que se 
solicite una fianza al constructor. 

13. Los casos de rescisión. 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 deberá estipularse con qué anticipación debe 
dar el aviso una de las partes a la otra, p~ra que ésta no se vea 
afectada; si es por incumplimiento, se atenderá a las cláusulas 
penales y a lo dispuesto eh el reglamento de construcciones, tema que 
más adelante abordaremos. · 

14. La situación obrero patronal. Es común que toda la 
rsponsabilidad de las relaciones laborales se impute al constructor. 
También es conocida la responsabilidad. Al efecto, el Código Civil 
dice que los que trabajen por cuenta del constructor o le suministren 
material para la obra, no tendrán acción contra el dueño de ella, 
sino hasta la cantidad que alcance el constructor (art. 2641 e.e.). 

Veamos algunas disposiciones de la Ley Federal del Trabajo. 
Intermediario es la persona que contrata o interviene en la 
contratación de otra u otras para que presten servicios a un patrón. 
No serán intermediarios, sino patrones las e~presas establecidas que 
contraten trabajos para ejecutarlos con elementos propios suficientes 
para cumplir las obligaciones que deriven de las relaciones con sus 
trabajadores. En caso contrario serán solidariamente responsables con 
los beneficios directos de las obras o servicios, por las 
obligaciones contraídas con los trabajadores (arts.12 y 13 L.F.T.). 

Las personas que utilicen intermediarios para la 
contratación de trabajadores serán responsables de las obligaciones 
que deriven de esta ley y de los servicios prestados. En las empresas 
que ejecuten obras o servicios en forma exclusiva o principal para 
otra y que no dispongan de elementos propios suficientes, se 
observarán las normas siguientes: la empresa beneficiaria será 
solidariamente responsable de las obligaciones contraídas con los 
trabajadores (arts. 14 y 15 L.F.T.). 

15. La supervisión. Cuando se conviniere en que la obra 
deba hacerse a satisfacción del propietario o de otra persona, se 
entiende reservada la aprobación, a juicio de peritos (art. 2643 
C.C.). Esta supervisión puede ser para dar satisfacción al 
propietario, o bien, para adaptarse a Fovi o hacia determinadas 
autoridades. 

16. Los gastos en caso de juicio. El pago de los gastos 
judiciales será a cargo del que faltare al cumplimiento de la 
obligación, y se hará en los términos que establezca el Código de 
Procedimientos Civiles (art. 2118 e.e.). 

EL DIRECTOR RESPONSABLE DE OBRA. 

El director responsable de obra es la persona física o 
moral cuya actividad está total o parcialmente relacionada con el 
proyecto y construcción de obras, y que es responsable de la 
observancia del reglamento de construcciones para el Distrito Federal 
en las obras para las que otorge su responsiva profesional. 
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Este tema lo vamos a desarrollar de acuardo con las 
disposiciones para el Distrito Federal según el Reglamento de 
Construcciones. Cada municipio y Estado tienen su reglamentación 
especifica. El citado reglamento fue publicado en el Diario Oficial 
de la Federación el 3 de julio de 1987. 

La calidad de director responsable de obra se adquier~con 
el registro ante la Comisión de Admisión de Directores Responsables 
de Obra , y Corresponsables. , " -

, ', Se entiende que un director responsable de obra otor,ga su 
responsiva, : cua,ndo: 

iL~h~cribe u:ria solicitud de licencia de const~uc:i::1ón, Yª 
sea que él'ejecut_e o no la obra, debiendo supervisarla en este último 
caso. "' 

2:-- Tome a su cargo la operación y mantenimiento. 

. Suscriba un dictamen de estabilidad o seguridad de una 
edificación o instalación. 

4. Suscriba una constancia de seguridad estructural. 

5. Suscriba el visto bueno de séguridad y opera~iÓn de una 
obra. 

Para obtener el registro como, director responsable de obra, 
se deberán cubrir los siguientes requisitos: , , 

l. Tratándose de persona fisi.ca: 

a) Acreditar cédula profesional como arquitecto, ingeniero 
arquitecto, ingeniero civil, ingeniero constructor militar o 
ingeniero municipal. 

b) Acreditar ante la Comisión de Admisión de Directores 
Responsables de Obra y Corresponsables que 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 Zonificación; 
la Ley Sobre el RégiQen de Propiedad en Condominio de inmuebles para 
el Distrito federal; las otras leyes y disposiciones reglamentarias 
relativas al diseño urbano, la vivienda, la construcción y la 
preservación del patrimonio histórico, artlstico y arqueológico de la 
Federación o del Distrito Federal. 

c) Acreditar 5 años como mínimo en el ejercicio 
profesional en la construcción de obras. 

d) Acreditar que es miembro del Colegio de profesionales 
respectivo. 
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2. Tratándose de personas morales: 
... ,_. :-•. -

.a) Acre.ciitar su legal constitución y objeto social 
relacionado~cory•las actividades de director responsable de obra. 

--· ti} 'i;:i::~aitar que cuenta con los servicios profesionales de 
cuando ... me.nos). uri ·director responsable de obra debidamente registrado. 

c) Acreditar ser miembro de la cámara respectiva. 

Son obligaciones del Director Responsable de Obra: 

1~ Dirigir y vigilar las obras, debiendo contar con los 
corresponsables, en los casos que se requiera, de quiénes nos 
referiremos más adelante. 

2. Responder de cualquier violación a las disposiciones 
del Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal·, así.como 
notificar al Departamento del Distrito F.ederal si el intere_sado' .no 
cumple con sus instrucciones. 

3. Plantear y supervisar las medidas de seg~rida¿:d~l 
personal y de terceras personas en la obra', sus colindancias: .Y·éen· la 
vía püblica, durante la ejecución de las ~ismas~ · · --~ 

;/-.~~;:' 
4. Llevar la bitácora de la obra. . ¡,;. 

5. Colocar en lugar visible dela obra U:n letfeX:b'ccii1 sús 
~~;~:s~~~s!~l~:~idad de director y, en su _caS()i de los\~ ,. { .i 

6. Entregar al propietario . de la obra,: C:ci'nc:Y~iaa"·~sta, los 
planos registrados del proyecto complet9_ Y, me:mori.as.'de. cálculo. 

7. Refrendar su registro de director responsable de obra 
cada tres años. 

8. Elaborar y entregar al propietario de la obra, al 
término de ésta, los manuales de operación y mantenimiento, segün 
establece el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal. 

Corresponsable es la persona física 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 que otorgue su responsiva, relativos a la seguridad 
estructural, diseño urbano y arquitectónico e instalaciones segün sea 
el caso. 

Se exigirá responsiva de los corresponsables para obtener 
la licencia de construcción, en los siguientes casos: 

1) Corresponsable en seguridad estructural en los casos 
que señala el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal 
en su art. 174. 
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2) Corresponsable en diseño urbano y arquitectónico én los 
casos que señala el art. 44 del Reglamento referido, 

3) Corresponsable en instalaciones que establece el" art;· 
44 del mencionado reglamento. 

Para obtener el registro como corresponsable se :·.requiere: 

l. cuando se trate de personas fisicas: 

a) Acreditar cédula profesional en alguna de-las 
siguientes profesiones: Para seguridad estructural, diseño urbano y 
arquitectónico, titulo de arquitecto, ingeniero civil, ingeniero 
constructor militar o ingeniero municipal; para instalaciones además 
de los ya señalados, titulo de ingeniero mecánico electricista, o 
afines a la disciplina. 

b) Acreditar ante la Comisión de Admisión de Directores 
Responsable~ de obra y corresponsables que conoce el reglamento de 
construcciones para el Distrito Federal y sus normas técnicas 
complementarias en los aspectos correspondientes a su especialidad. 

c) Acreditar como mínimo 5 años en el ejercicio 
profesional de su especialidad. 

d) Acreditar que es miembro del Colegio Profesional 
respectivo. 

LA SUPERVISION DE LA OBRA 

Supervisión técnica 

La supervisión de la obra desde el punto de vista de la 
administración del negocio busca el control de la calidad, tanto de 
materiales empleados como de la ejecución de la mano de obra. Así 
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 señalados en las especificaciones 
del contrato de promesa de compra venta. Todo esto, sin perjuicio de 
la supervisión técnica propia de la construcción desde el punto de 
vista de ingenieria. 
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5. 3 FACTIBILIDAD DEL NEGOCIO': PLANEA-CION FINANCIERA INMOBILIARIA 

IMPORTANCIA DE LA PLANEACION FINANCIERA 

En la mayoria de las industrias debe planearse para varios 
ciclos de producción, generalmente a un año; en la construcción y 
venta de inmuebles se planea para un solo ciclo, el necesario para la 
obra y comercialización del conjunto que se pretende. La industria 
requiere de fuertes inversiones en activos fijos, la gran mayoria 
comprados. En la construcción se invierten fuertes recursos en 
capital de trabajo pero no en activos fijos, ya que éstos, como la 
maquinaria para la construcción, casi siempre son alquilados. 

Un estudio técnico puede recomendar el sistema adecuado de 
construcción para abatir costos o reducir el tiempo para realizar la 
obra, sin embargo, no es el único factor que debe considerarse, por 
que puede oponerse a otro estudio, como el de mercadotecnia, que 
indique que la venta no se realizará con la velocidad de 
construcción, representando esto un costo financiero, por tener 
inmuebles construidos que no se venden. En consecuencia, si bien es 
cierto que se minimizarán los costos de construcción, también es 
cierto que se tiene un costo financiero por no recuperar 
oportunamente la inversión debido a una demanda lenta. 

Desde este marco de refer2ncia, se trata de crear o 
predecir un flujo de efectivo sujeto a un programa de inversión, no 
de sobreinversión. Se trata de evitar lo que puede ser más delicado, 
como carecer de los recursos suficientes en un momento determinado y 
parar la obra, no pagar salaries , no contar con liquidez para cubrir 
adeudos a proveedores o pago de intereses a acreedores. 

Existen principalmente tres grupos de técnicas para la 
planeación financiera: a) presupuestos de operaciones; b) 
presupuest0s financieros, y c) estados financieros preforma o 
simulados. 

En la mayoría de los casos, un promotor acude primero a un 
arquitecto o constructor para que le realice el proyecto 
arquitectónico de un edificio, de acuerdo con ciertas posibilidades 
de financiamiento, algunas ideas respecto al mercado y tendiendo más 
hacia los recursos con que cuenta que a una planeación integral. Como 
resultado las ventas se realizan con lentitud, los recursos propios 
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 que 
difícilmente hace pensar en regenerar el negocio; además, ya iniciada 
la construcción es tarde para retroceder. 
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- PRESUPUESTOS 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 
presupuesto maestro. Los principales presupuestos de operación en un 
negocio de construcción y venta de inmuebles son los siguientes: 

l. De terreno. Comprende los gastos de adquisición, como 
los notariales, el avalúo comercial y el costo de adquisición. 

2. De trámites oficiales. Alineamiento, número oficial, 
licencia de construcción, toma de agua, etcétera. 

3. De estudios previos y definitivos. De mercadotecnia, 
arquitectónicos, financieros y otros estudios o asesorías. 

_ 4~ De Construcción. Presupuestos de construcción, que __ 
incluye m'ateriales, mano de obra, gastos indirectos de construcción, 
imp-revistéfs:,--honorarios de construcción e impuestcs, incluyendo el 
IVA·_ no acr.E?ditable. 

5. Programa de construcción. Las cantidades a invertir con 
relación a cada periodo en que se haya dividido el proceso de -
construcción. 

6. De financiamientos. Créditos con bah~os, proveedores, 
particulares, etcétera. 

7. De gastos de financiamiento. ·col1Íisl~ne's;.-:intere~es, 
visitas de inspección, avalúes, etcétera. -· 

8. De disposiciones del financiámi~llt;~· E~ti'~ai::ión de las 
ministraciones o entregan periódicas de la hip?t~c:ái;!a'que financia 
la construcción. 

9. De gastos de administración. Rentas, papelería, 
sueldos, correos. transportes, etcétera. 

10. Seguros. Los seguros obligatorios-por el crédito y de 
los que se consideren necesarios. 

11. De fianzas. La que menciona la licencia de 
construcción para el caso de condominios y otras que se estimen 
necesarias. 

12. Notariales. Escritura constitutiva de la sociedad, 
escritura de constitución del condominio, etcétera. 

13. Del plan de ventas. Ventas, enganches, créditos, 
etcétera. 

14. Programa de ventas. Las cantidades que se reciban en 
relación con las ventas y en qué períodos. 
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15.'De gastos·d~ vehta: Publicidad, promoción, comisiones, 
papeler i~ :, · c_ase.ta de ventas, etcétera . 

. ·····1·~.:.oe impuestos. Predial, agua, alcantarillado, impuesto 
sustib.itivo,".'."seguro social, infonavit, impuesto sobre la renta, 
impues_tos".·sobre productos del trabajo, etcétera. 

17. De diversos. Imprevistos, otros. 

Considerarnos que los impuestos mencionados son los más. 
usu~les, pero en cada caso debe estudiarse cuales son todas las. 
partidas que intervienen para la formación del programa completo. 
Estimamos, de igual manera, que resultará ocioso analizar.el costo de 
cada partida; en su oportunidad debe actualizarse la información. 

PRESUPUESTOS FINANCIEROS. 

El presupuesto financiero normalmente torna 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 que da a conocer las 
necesidades de inversión y los recursos con que se cuenta. Sin 
embargo, no basta la simple diferencia cuando no se tiene reg1strada 
la época de los ingresos y la de inversión. 

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 encontrarnos las cantidades que 
representan faltantes o sobrantes, que deben ser cubiertas para la 
realización del programa o invertirse para que no se encuentren 
ociosas. 

A diferencia de una empresa que compra y vende, o de otra 
que compra, fabrica y vende, el negocio inmobiliario parece ser una 
empresa que no vende. En esto se asemeja mucho a un negocio de 
explotación agrícola o de cría y engorda de ganado, por que 
igualmente tiene un período de inversión que por lo general sobrepasa 
el año sin obtener ingresos. En la construcción y venta de inmuebles 
el negocio es eminentemente cíclico. 

En el capítulo de ingresos pueden presupuestarse los que 
se recibirán 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 podrá 
desequilibrar el desarrollo normal del negocio. No obstante, estarnos 
de acuerdo en contar con este apoyo, pero casi al final de la 
construcción. 

Por otra parte, el vender con mucha anticipación puede 
ocasionar que las ventas no se realicen en las condiciones óptimas, 
además de que si resultaren incrementos en el costo de los materiales 
de construcción ya no podrán repercutir en el precio de venta, salvo 
que esto estuviera pactado, para lo cual deberá tenerse en 
consideración lo que al respecto disponen la Ley Federal de 
Protección al Consumidor y el FOVI. 
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- . . - . 
ESTADOS FINANCIEROS PREFORMA . 

. · Se conocen también como "balance general" y "Estado de 
pérdidas y ganancias", y muestran los rest.:ltados proyectados· de.spués 
de efectuar en ellos las operaciones presupuestadas. 

Es conveniente la elaboración de los estados preforma a la 
fecha en que se cierre el ciclo económico 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 inversión, aún con 
las cantidades pendientes de cobro, que formarán una cartera por 
cobrar. El aspecto formal de escriturar los departamentos vendidos a 
nombre de los compradores ante notario público no afecta al ciclo 
para efectos financieros. Aquí encontramos, otra diferencia con 
cierto tipo de negocios que al no tener ciclos definidos, pueden 
cerrar por trimestres, semestres o años. 

Se parte de un balance inicial que puede comprender 
exclusivamente recursos en efectivo, se agrega el terreno, se 
adicionan las inversiones en construcción, se registrarán 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 reflejará la situación económica después de 
haber cursado teóricamente todas las operaciones. Lo mismo sucederá 
con el estado de pérdidas y ganancias. 

EL CAPITAL COMO FACTOR FINANCIERO. 

Toda inversión de capital busca obtener utilidades 
suficientes durante su vigencia para que se justifique el desembolso 
hecho para ésta. 

Para que una inversion sea atractiva debe apreciarse bajo 
sus tres elementos: el monto de la inversión; los beneficios que 
genere la misma, y el tiempo de permanencia de dicha inversión. 

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 teóricos son 
aplicables a todo negocio, no todas las técnicas de la teoría se 
pueden adaptar a las necesidades financieras del medio inmobiliario. 
de ahí que tratemos de apoyarnos en dichos principios teóricos 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 
construcción y venta de inmuebles se encuentran perfectamente 
separados los periodos de fabricación y venta así como los de 
ingresos y egresos. 
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Existen diversos beneficios para el inversionista del 
negocio inmobiliario, pero aquí sólo nos ocuparemos del interés 
económico, mismo que se mide en unidades monetarias o en tasas de 
rendimiento sujetas al factor tiempo. Otro elemento es el grado de 
riesgo, que es menos fácil de medir, pero que es donde el hombre 
encuentra un reto para la torna de decisiones. 

El capital invertido en el negocio debe proporcionar el 
mayor rendimiento razon~ble; lo mismo que el capital ajeno, en 
relación con su costo, debe producir igual rendimiento o mayor si es 
posible, cuya situación 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 que permiten conocer la bondad o 
deficiencias de una inversión. Dichas técnicas comprenden desde los 
modelos matemáticos hasta el empleo de las computadoras; métodos de 
análi~is de sensibilidad y de riesgo, y de investigación de 
operaciones; programación lineal; sistemas a base de simulaciones y 
modelos; el PERT y el método del camino critico. 

El análisis financiero tendrá que medir la magnitud de los 
rendimientos futuros a obtenerse contra el monto de la inversión 
inicial, total y necesaria. Sin embargo, lo que parece sencillo es en 
realidad un poco complejo. debido al factor "tiempo", durante el cual 
habremos de conseguir los beneficios que justifiquen la inversión. 
Corno consecuencia, quizás el problema más dificil de resolver sea el 
hecho de que tendremos que trabajar con esti~aciones o datos de lo 
que, según nosotros, sucederá 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 básicos para el análisis financiero 
de un proyecto; para comentarlo es preciso ofrecer una idea sobre lo 
que en el análisis de interpretación de estados se entiende por 
capital suficiente o insuficiente, debido a que aqui encontramos otra 
diferencia notable entre lo habitual de las empresas y el negocio 
inmobiliario. 

La construcción y venta de condominios es otra excepción 
en la proporción 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 que el pasivo represente corno máximo 
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, que nos sirva de marco de 
referencia para comentar algunos de los métodos: 
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Datos. 

* Ventas presupuestadas: 12 departamentos con un precio. promedio de 
v.enta. estimado en 8 000 000. 00 cada uno. 

* Ventas .totales: 96 ooo ooo. oo . . . 

* ¡r:~~ td~ o ~~~o~~~ª~!~:~t!~!n~~ ~~~a u~n~o~: 1 1~! ~;y~~~ª~iM:d~ Í 
* costo de .la inversión, incluyendo terreno, cónstrJJ.dciófr y\gástos: 

78 000000.00 '"'' '.'. . 
: o.:.· ")\: _.·:.·'.~'~---" '·'.i." _-. 

* Inversión propia: Diferencia entre inversión i crédito~: ~O 400 000 
más capital de apoyo para imprevistos 10% sobre ·inversión: 
7 800 000.00 que suman 28 200 000.00. 

* Tiempo estimado de construcción: 6 meses. 

* Tiempo estimado de ventas: 6 meses siguientes. 

* Recuperación: 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, lo que 
da un total de 19 200 000.00, y c) el saldo de 19 200 000.00 será 
recuperable en 3 años, en anualidades de 533 333.33, por el sistema,a 
de pagos mensuales iguales o su combinación. 

En resumen: 

a) Ventas 96 000 000.00 
Crédito que reconocen los clientes 57 600 000.00 
Remanente para el promotor 38 400 000.00 
Recuperación inmediata (enganches) 19 200 000.00 
Recuperación a tres años 19 200 000.00 

b) Ventas 96 000 000.00 
Inversión total 78 000 000.0ff 
Utilidad 18 000 000.00 

Razones y porcentajes del método contable: 

Capital propio 28 200 
a) --------------- -------- 49% 

Pasivo total 57 600 

Utilidad 18 000 
b) --------------- -------- 64% 

Capital propio 28 200 

Utilidad 18 000 
c) --------------- -------- 19% 

Ventas 96 000 
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d) 

e) 

f) 

g) 

... ' ' 
Utilidad 18 000 

·._ ___ _;_..:,.~_:::.,: __ ";:,_-~-·- -. ,:.:_...;...;.-, __ ;:ic;__ <·:-: :- 2J%'.',' 
Costo de .inversión . . 18. o'i:J'¿j :e:), 

·. titüii~a'i · :.;, r~~i~:g·o·· 
___ _.:_;..: __ ·-.:...·:...~,-:.:..·.:..·;;..:.;__.,;;.;;_;,;'':.~- ·=-· ~~-~·:;,:~-:~·;;:._·~-¡:::~ 
capitai <lé trabajd ./f2tr 4a;o·:· :. 

P~~Ivb f;;{~fi':' >·· cJ;; 57.:G9o ;~f ';x < 
--"-'-"-..;;-'.;::.:....::;;;::..:..:..::::::.:;.· = -------- ,:J:i:Ó4 veces 
Ca pi tal ..• propfo;, ,,. ,; '· 2 s;• ZCJO ,:; 

ca pi tai propio:• . ,;, ·. ;a 200. 
Pasivo total 57 '500 
Recursos totales 85 800 

.33.% 
67% 

100% 

Las fórmulas tiene la desventaja de que arrojan cifras 
absolutas que, si bien nos dan una idea, no comprenden el 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 
evidenciaría ante las empresas normales un capital insuf ic~ente, lo 
cual no es verdad, ya que se está aprovechando al máximo ef recurso 
del financiamiento. Estas proporciones podrían mejorar si el 
inversionista adeudará parte del terreno sin i;1tereses o a una baja 
tasa de intereses, así reduciría su inversión propia y aumentaría la 
ajena. Como la productividad del negocio seria más o menos la misma, 
por el pago de intereses y gastos, el porcentaje de utilidad sobre su 
inversión seria mayor. 

Otro aspecto que escapa a las razones absolutas es que se 
presupone que el capital (28 200 OC0.00) se aportan en su totalidad 
desde el inicio del ciclo, y que las recuperaciones de la inversión 
se logran al final del mismo. La realidad es que tanto la inversión 
como la recuperación se realizan de manera escalonada, incluso el 
capital de apoyo no se utiliza. Según esta teoría, la solución seria 
con base en los promedios, o de rotación del capital, de acuerdo con 
los ciclos que correspondieran. En el ejemplo, son dos ciclos 
exactamente de seis meses, uno de construcción y otro para la venta; 
pero el ciclo completo es de un año. Suponiendo que fueran dos, se 
desarrollaría de la siguiente manera: 

Utilidad 18 000 
128% 

Capital propio 28 ººº 
2 2 

La utilidad sería del 128% en vez del 64% determinado 
anteriormente (b), resultando inactivo, pero subjetivo. 
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Teoría del valor actual 

Hemos insistido en el valor tiempo, es decir, en el valor 
del dinero en el tiempo. Veámoslo de esta manera: a toda persona le 
conviene recibir un peso en lugar de esperar a recibir el mismo 
después de transcurrido un año; no nos referimos a ninguna situación 
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 año tendrá el mismo peso m5s el interés que le generó durante 
el año, es decir, un peso con diez centavos. Dicho de otra manera, 
existe una equivalencia en el tiempo de un capital que se recibirá 
dentro de un año con el valor del dinero de hoy. 

Por ahora, haremos caso omiso del valor adquisitivo de la 
moneda en el futuro, por que la intención al tener un capital 
disponible para invertir es elegir cuál inversión puede realizarse, y 
no la elección entre gastar hoy o invertir y gastar después. 
Exagerando esta idea, si una persona sólo pudiera invertir en 
condominios, es decir que no tuviera ninguna otra posibilidad y que 
además estuviera obligada a invertir, todo estudio para elegir entre 
varias inversiones sería inútil. cada promotor o empresario sabrá 
elegir entre las infinitas formas de inversión que desea realizar; de 
otra forma, se encontraría en un reducido campo de posibilidades, de 
acuerdo con su experiencia, la de sus colaboradores, la de sus 
conocimientos, de sus recursos económicos, de su tienpo disponible, 
etcétera. 

Para determinar el valor que tiene en el presente un 
capital que se va a recibir en una época futura debemos desglosar el 
capital por una parte y la acumulación que se produce con el tiempo, 
por otra, llámense intereses, descuento, acumulación, agregado o 
mueva riqueza. Decíamos que 1.00 al 10% en un año se convierten en 
1.10¡ en dos años, en 1.21¡ en tres años, en 1.33; en cuatro años, en 
1.46, y en cinco años, en 1.61. Entonces, un peso de hoy 
correspondería a 1.61 en cinco años, o bien 1.61 que recibiremos 
dentro de cinco años equivale al valor actual de un peso. 

Esto nos obliga a interiorizarnos en la teoría del valor 
actual del dinero. Veremos únicamente 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 mínima de rendimiento. 
Dicho de otra manera, si invertimos en u~ certificado bancario a 
plazo de un año, en condiciones de magnífica liquidez y seguridad, 
con un rendimiento del 96% anual neto y libre de impuestos, además de 
que se obtiene esa renta casi sin ninguna intervención de 
administración o planeación de la misma,a por parte del 
inversionista, justo es esperar un rendimiento mayor por el esfuerzo 
que requiere emprender cualquier otro negocio. 
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El método del valor actual excedente consiste en hacer un 
listado de las cantidades presupuestadas, tanto de egresos corno de 
ingresos,. separadas por los periodos correspondientes; cada cantidad 
de ingreso o egreso se descuente a la ~asa mínima 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; 
quiere· decir que supera el rendimiento mínimo del 96% referido. 

Método del índice 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 presentación 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 
número de períodos. · 

Vamos a. suponer un·.¿caso do.nde la tasa que buscamos es del 
15%, para ello véanse la~ siguientes tablas: 

Mes 

o 
1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 

10. 
11 
12 

•· invers'ión 

. .Y2~~.· . 
/ ,·.i~~:o 
::.·. 162: 

·C. ·;u~·-
. 20 

10 
5 
5_ 
4 
o 

Valor actual del 15% 

'factor 

1.000000 
0.987654 
0.975461 
0.963418 
0.951524 
0.939777 
0.928175 
0.916716 
0.905398 
0.894221 
0.883181 
0.872277 

importe 

288 ·-º 
49.4 

117.0 
156.0 
133 .. 2 

97.7 
92.8 
18.3 
9.0 
4.5 
4.4 
3.5 

Valor actual de los egresos 973.8 
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del 15% 
Mes importe 

1 -•; •• ·,-=-.-. º.<'. 
2 :'.'··;.,O 
3 o 
4 ; o 
5 . :.o,· 
6 288 ·º. 928175 267.3 
7 120 - 0.916716 110.0 
8 124 0.905398 112.2 
9 128 0.894221 108.4 

10 132 0.883181 116.6 
11 136 o. 872777 118. 6 
12 140 0.861509 120.5 
13 24 0.850873 20.4 ·-14 24 0.840368 20.2 
15 24 0.829993 19.9 
16 24 0.819746 19.7 
17 24 0.809626 19.4 
18 24 0.799631 19.2 
19 24 0.789759 18.9 
20 24 0.780009 18.7 
21 24 0.770379 18.5 
22 24 0.760868 18.2 
23 24 0.751475 18.0 
24 24 0.742197 17.8 
25 24 0.733034 17.6 
26 24 0.723984 17.4 
27 24 0.715046 17.2 
28 24 0.706219 16.9 
29 24 0.697500 16.7 
30 24 0.688889 16.5 
31 24 0.680384 16.3 
32 24 o. 671984 16.l 
33 24 0.663668 15.9 
34 24 0.655494 15.7 
35 -24 0.647402 15.5 
36 24 0.639409 15.3 
37 24 0.631515 15.l 
38 24 0.623719 15.0 
39 24 0.616019 14.8 
40 24 0.608413 14.6 
41 24 0.600902 14.4 
42 24 0.593484 14.2 
43 24 0.586157 14.1 
44 20 0.578920 11. 6 
45 16 0.571773 9.1 
46 12 0.564714 6.8 
47 8 0.557742 4.5 
48 __ 4_ 0.550856 2.2 

Valor actual de los ingresos 1516.0 
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En el primer mes se considera un "colchón" de 288 mil 
pesos que, aunque nunca se van a utilizar, es capital invertido en el 
negocio (por eso se recupera en el sexto mes) consideraremos un 
promedio de des ventas mensuales a parcir del séptimo mes, los 
créditos otorgados a los compradores empiezén a amortizar capital al 
mes siguiente de la venta, estos créditos se calculan por el sistema 
de amortización semestral con servicio de pagos mensuales a razón del 
7 5% semestral. 

a) Valor actual excedente: 

Valor actual de los ingresos 
Valor actual de los egresos 

b) Indice.· de' .:conveniencia: 

vafor actl!al' de}los_· ingresos· 
_e:-''. 

·· Valor-~actual .·•de'!';los.·egresos•~· 
<':_· .... e .. ,•••: 

' ·: :. ~--o-•• • ;• - ---;>;:. ''.;:::; ;-__ <:<-" -,~.- '." . (_- -' 

e) :PorC:en~~jl ci~. ü~i1Jc:l~d, pfésente: 
:'>-.~·..:.-:'.'. ,,_ '-_- .j_,~_;.o_; 'º'-~O'--, -:i;.'.~-------· __ \-. 

·'·"'vaior>a:e:.t:\ia.:r ei&:eClente 

1 516.0 
973.8 
542.2 

--~-· -:.- .. ;: . . 

11 51i.()'/• 

,,_ ·-.•-,973.,3.;c;. 

actual de los. egresos por el• 

542.2 
1.2% 

973.8 X 48 

1.55 

El valor actual excedente nos brinda información positiva 
en virtud de que los ingresos o recuperaciones superan por 542.2 mil 
pesos a la3 inversiones o egresos. Esto quiere decir que la utilidad 
supera a la tasa rninima que exigimos del 15 % anual. En caso 
contrario, si el valor excedente fuera negativo, es decir que los 
egresos superan a los ingresos, significaría que no llega a obtenerse 
el rendimiento mínimo deseado del 15 %, aun cuando si hubiera 
utilidad. Desde luego, este método no muestra la tasa real de 
utilidad, puesto que sólo nos sirve para evaluar en forma comparativa 
si los resultados superan o no el mínimo 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, que supera en 1.2 % la utilidad al margen fijado del 
15%. 
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Método del tiempo de recuperación. 

Un método sencillo para determinar el tiempo de 
recuperación de la inversión lo encontramos en el "período de 
recuperación 11 -1 . que se basa. en usar valor nominal en lugar de valor 
actual. 

Me_s 

o 
1 
2 
3_ 
4 
5 
6 
7 
8 
9 

10 
11 
12 

Egresos 

288 
50 

120 
. 162 
140 
104 
100 

20 
. 10 
- 5 

-5 

4 

Ingresos 
inversión por 

recuperar 

288 
338 
458 
620 
760 
864 
676 
576. 
462 -
3_39 
212 

ªº - 60 

a) de acuerdo con esta tabl~, ,la recuperación se logra 
entre los periodos 11 y 12, es deci~ 11 meses y fracción. 

b) Para determinar la fracción del mes, en este caso se 
establece una proporción conocida- como "regla de tres". 

80 : X : : 140 3 O 

(80) (30) = 17 
140 

c) Por lo tanto, son 11 meses y 17 días. 

EL FINANCIAMIENTO COMO FACTOR FINANCIERO. 

Hemos visto que 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 más palpable la 
necesidad de estimar o medir su costo. Si en la inversión de recursos 
propios se requiere obtener un rendimiento superior al mínimo 
deseado, en la utilización del ajeno es una necesidad de que 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 financiamiento por su propia naturaleza. Según 
la naturaleza del préstamo, puede o no originar gastos, puede no 
generar intereses, o generarlos a diferent8s tasas; puede obtenerse 
con o sin garantías; d8 gravar los inmuebles, limitará a otras 
posibles fuentes de financiamiento. 

Costos del financiamiento en función del tiempo. El 
transcurso del tiempo provoca un incremento en el costo del dinero 
ajeno, que reduce utilidades; incluso provoca pérdidas. 

Costo fijo y variable del financiamiento. Existen gastos 
fijos 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 créditos en el mercado existe 
una fluctuación de las tasas de interés. 

Lo importante del análisis 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, o 
inadecuado. También es importante evaluar si el crédito se podrá 
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 último caso las más usuales son: deficiencias en la 
presentación de expedientes, documentos e información; presentación 
fuera de tiempo; desconocimiento de las normas de operación del 
banco; cambios en las políticas del banco que no 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 construcción y venta de 
inmuebles. Si un inversionista cuenta con JO millones de pesos, podrá 
realizarla construcción de un reducido número de casas o condominios, 
los que tendrán que absorber el costo del terreno con un 
financiamiento se eleva el número de departamentos y se reduce el 
costo de la tierra de manera proporcion~l. 

Existen muchos conceptos de gastos que prácticamente son 
los mismos, y van en relación con el tipo de operación sin importar 
el número 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 construcción, entre otros. 
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MODELO DE EVALUACION DE PROYECTOS ELABORADO POR EL LIC. 
~ABIO J. TREVIÑO EN EL AÑO DE 1981. 

Ahora presentamos el aspecto cuantificación,·j:á:rito: en· 
egresos como parte correspondiente a ingresos y su: réfáé:ióri;;·.;·¡.·. 

A efecto de tener presentes las basesdei'ej~i~icio.se. 
detalla: 

• OBJETIVO.- Se pretende obtener una utilidad después de impuesto 
del 45 % sobre su capital. 

* COMPETENCIA / MERCADO.- La demanda en la zona en que se pretende 
desarrollar los edificios es muy superior a la oferta considerando 
relativamente factible la realización comercial de lo propuesto. 

• RECURSOS.- Recursos Humanos adecuados. Capital disponible 
$10'000,000.00 Se cuenta con tres terrenos que en primera 
instancia son adecuados. 

Para efectos prácticos tomaremos en detalle un proyecto, 
cuyas bases globales son: 

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 está considerando es de 
$ 624 1 000.00 con una hipoteca bancaria de $ 499,ooo.oo por 

departamento y el resto$ 125,ooo.oo como enganche pagaderos al 
momento de reservar $ so,000.00, treinta días después $ so,000.00 y 
el complemento $ 2s,ooo.oo a los sesenta días. 

Para cálculo de intereses financieros se considerará 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 
tendrá primero una base del 60% como constructor cambiando al término 
del proyecto hasta el 80 % como comprador. 

Todas las cifras se manejarán en miles de pesos. Los 
calendarios básicos son: 

PERIODOS 
PERIODOS 
PERIODOS 
PERIODO 

1 - 3 
4 - 11 
8 9 
11 

PLANTEAMIENTO HASTA TRAMITES. 
CONSTRUCCION. 
VENTAS. 
ENTREGAS. 
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Programa de construcción. 

9/12% 

·::· ,-. 

Periodo / % Avance 4/15% 5/18.~,; 6/15%_, 7)1~% 8/1.3% 
10/9% 11/5% :'C .< <. ' 

costos 
Consideramos ahora. el p~im~r Pé3Y.eC:fo

2;:soij¿i'a<i 'E;igúientes 
presupuestados. '•· . '•:> ··· 

12. PLANTEAMIENTO 
Investigación de mercado 
Anteproyecto 
Honorarios profesionales 

Total planteamiento 

22. TERRENO 
Costo escriturado 
Gastos de escrituración 
Impuesto predial 

Total terreno 

32. PROYECTO 
Proyecto arquitectónico e 

instalaciones 
Proyecto estructural y 

mecánica de suelos 
Asesoría técnica 

Total proyecto 

42. TRAMITES 
Trámites y licencias 
Gestoria 
Papelería 

total trámites 

52. CONSTRUCCION 
Edificio/costo construcción 
Seguro 
Direccion de obra 

Total construcción 
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PRESUPUESTO .•. 
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$ 

$ 

$ 

$ 

$ 

$ 

$ 

20 > 

10 

284 
14 

2 

300 

125 

40 
20 

185 

40 
25 

5 

70 

$2'670 
50 
80 

$2'800 

.. , 



62. FINANCIAMIENTO 
Intereses financiamiento 
Porciento de promotor 

72. VENTAS 
Comisiones sobre 
Publicidad 

Total 

82. ENTREGAS 

Ahora ·proyei::tamos los égre~6s .d~··acli~:t:'do al nioménto de 
erogarse. 

t:GF1ESOS cAL!:Nt1Al=!lzAt1dN 

P•tlodo i 2 :l ~ 5 a j n ~ ltl li 12 Total 
Plonleamhmto to t5 10 35 
Tetteno 298 2 300 
Proyecto 50 135 tes 
Trámites 20 50 70 
Con!truccl6h d20 504 420 364 384 336 252 140 2800 
Flnoncldmlento 70 2t 25 26 32 .30 30 35 275 
Ventas 25 1!; 50 loo 250 
Entrenas 40 40 
Admon. Proy. lo to 10 10 to ta to 1a to 20 20 20 150 
Total Costó 368 182 10 500 535 455 400 431 451 358 335 20 4105 
Acumulado :l6B 550 620 tt20 1055 2iltl 251tl 2941 3392 3750 40il5 41os 
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INGRESOS 

Los ingresos los consideraremos básicamente por tres conceptos: 

* Producto de la venta de los condominios. 

* Por crédito hipotecario puente o de constructor. 

* Por financiamientos temporales no hipotecarios·. Para el. ejemplo que 
estamos desarrollando. 

INGRESOS l'OR VENTA 

Periodo 6 7 8 9 JO 11 12 t'otdl 

lt~setv:1clo1tes/U11ld:1des 4 ,¡ 
Res e tvacf otles/l 11111orles $ 2dd ~tltl 400 
l'ago co11111let11e11t:1tlo 30 tiras 100 2tltJ 400 
l'ago co111ple111e11latlo 60 tifas loo too 200 

TOTAL INGltl!SOS ron l!NoANclll;s ! 100 4tltJ jotJ ltl!J looo 

INGRESOS l'OR CRE:DITO llll'OT1'CARIO 

Total 
Porcien lo Avance 33\ 15i l3i 13i l2i 9i Si IOOi 
Periodo 4 5 6 7 8 9 10 11 
Ingreso lllpotecario $ 988 449 389 389 360 270 1147• 3992 
Acumulado $ 988 143'/ 1826 2215 2575 2845 3992 

* se incrementa al cambio y complemento del 60% al constructor hasta 
el 80% como sustitución a comprador. 

- 206 -



RELACIONANDO AHORA LOS INGRESOS Y EGRESOS OBTENEMOS EL FLUJO 
DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE. LO IMPORTANTE ES EL PUNTO DE INVERSION 
QUE REQUIERE EL PROYECTO. 

FLUJO E!=ECTIVO 

Periodos 1 2 3 4 6 8 7 8 9 10 11 12 Total 

lngrosos 

Venta Condominios 200 400 300 100 1000 

Crédllo Hloocecarlo 988 449 389 389 360 270 1147 3992 

Toral Ingresos 988 449 389 589 760 470 1247 4992 

Egresos 

Planceamlenlo 10 15 10 35 

Terreno 298 2 -2QQ_ 
Proyecto 50 135 185 ---
Trámites 20 50 70 
Construcción 420 504 420 36·l 364 336 252 140 2BOO 
Flnancfilmlcnto 70 21 25 26 32 30 36 35 275 

Ventas 25 75 60 100 250 

Entregas 40 40 

Admon. Pro y, 10 10 10 10 10 10 10 10 10 20 20 ~ 150 

Total Egresos 368 182 70 500 635 455 400 431 451 358 335 20 4105 

FluJo Operativo (368) (182) ( 70) ( 5001 453 t 61 ( 111 158 309 212 912 ( 20) 887 

Acumulado (368) 1550) (620) (11201 (667) (673) (884) (526) (217) (61 907 (887) 

El resultado del proyecto se puede apreciar claramente con 
el flujo acumulado, partiendo de una inversión inicial de $ 368 se 
estabiliza en ± 690 pasando en un mes por una cima de $ 110. El hecho 
es que si consideramos como válido a manera de inversión de capital 
el monto que mayor consistencia tiene $ 690 tendremos que el 
rendimiento es del 129 %. Sobrepasando las espectativas iniciales 
planteadas aún quitando el 50 % de impuestos en forma directa. 

Lo anteriormente exp•_¡esto no quita la necesidad de 
analizar el proyecto con otros indicadores más sofisticados como son 
Valor Presente y Tasa interna de retorno sin embargo a manera de no 
complicar el planteamiento no utilizaremos estas técni0as de análisis 
concretándonos a cifras resultantes directas. 
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C A. P I T U L O V I 

TRAMITES T E e N I e o s y L E G A L E S • 
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6.1 AUTORIZACIONES Y LICENCIA DE CONSTRUCCION. 

A continuación se anexa un listad.o de requ.Ísi~os,.que pide 
la delegación política correspondiente, para.la: obtencióri•de· la 
licencia de construcción. · · · · ·· - -·-- · 

OBRA NUEVA. 
1. - SOLICITUD. 
2. - CONSTANCIA DE ALINEAMIENTO Y NUMERO OFICIAL (vigente) •. 
3. - PLANTAS ARQUITECTONICAS, CORTES Y FACHADAS. . - < · • 
4.- PLANTA DE CONJUNTO (area libre, permeable, estacionamiento). 
5.- CORTE POR FACHADA. 
6.- DETALLES ARQUITECTONICOS. 
7.- PLANO DE ACABADOS. 
8.- LEVANTAMIENTO DEL ESTADO ACTUAL DEL PREDIO. 
9.- INSTALACION HIDROSANITARIA INCLUYENDO ISOMETRICOS. 
10.-INSTALACION ELECTRICA INCLUYENDO DIAGRAMA UNIFILAR Y .CUADRO DE 

CARGAS. 
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). 
16.-Vo.Bo. DE LA D.G.C.O.H. (EN su CASO). 
17.-COPIA DEL REGISTRO DEL D.R.C. 

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 CAFNET DEL D.R.O. 

Estos requisitos son bastante complicados de obtener, ya que los 
expiden diferentes dependencias gubernamentales, como lo podrán 
observar en el ejemplo de constitución de régimen de propiedad y 
condominio tratado en el inciso 6.2. 

Es importante tomar en cuenta 91 tiempo de tramite, para 
obtener la licencia de construcción, que puede llevar de 6 meses a un 
año ó quizá mas, de acuerdo a la complejidad del proyecto, ya que 
esta acción puede repercutirnos económicamente en el desarrollo de 
cualquier proyecto inmobiliario. 

6.2 CONSTITUCION DE REGIMEN DE PROPIEDAD Y 
CONDOMINIO. 

Hay la falsa creencia que constituir un régimen de 
propiedad y condominio, es únicamente función de un notario, a 
continuación explicaremos el por qué: 
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En la constitución del documento el PROMOTOR, bajo su 
estricta responsabilidad, proporcionara al notario toda la documental 
consistente en los permisos previos y licencia d3 construcción, 
además de anexos especificando las características y la descripción 
del inmueble, los materiales empleados, de las áreas privadas y 
comunes, de las superficies con medidas, linderos y colindancias, de 
los porcentajes de indiviso, de la descripción y linderos del terreno 
que corresponde al condominio, planos arquitectónicos indic~ndo áreas 
privadas y comunes, de la fianza correspondiente y de poderes 
notariales, si es que los hay. 

Con todo lo anteriormente d&scrito el NOTARIO, hace 
constar la declaración unilateral de voluntad para constituir en 
régimen de propiedad y condominio elevandolo a la escritura pública, 
anexando el reglamento de administración y condominio. 

En los párrafos siguientes se definen las funciones de 
PROMOTOR y NOTARIO concluyendo que el papel desempeñado por el 
promotor es determinante. 

CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO 

I) constancia de Instrumento y antecedentes (notario) 

II) Descripción y linderos de terr&no que corresponde al condominio 
(promotor) • 

III) La declaración 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) Descripción general de las construcciones (promotor). 

V) Descripción de la calidad de los materiales empleados 
(promotor). 

VI) Descripción 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 común, su destino, con las especifica-­
cienes, detalles necesarios y demás datos para su 
identificación (promotor). 

X) Características de la póliza de fianza (promotor) . 
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XI) Reglamento:dei condominio (notario). 

XII) Plano ge~~rai y·los planos correspondientas a 
depart'a:ritentos\y, eiemnentos· comúnes (promotor) . 

-, - .-:o;, __ ,:,_'/~:·, ·-·-.<y 
0 

/, ' '.\f~0~- • 0~~j:SLAC:CON INMOB:CLIAR:tA 
·'~" ' 

cada uno de los 

La. 'li·1:!:.i;~ci'i'c;;A¡>.c!e este capitulo es comentar las principaies · 
disposiciones,ode:ialgÚnas leyes que reglamentan sobre bienes.> ··.. : 
inmuebles, y que,}n.f:luyen por tanto en la actividad inmobiliaria; 

PLAN NACIONAL DE DESARROLLO. 

El Plan Nacional de Desarrollo 1983-1988 está dividido en 
tres partes: l. Principios politices, diagnóstico, propósito, 
objetivo y estrategia; 2. instrumentación de la estrategia: y 3. 
Participación de la sociedad en la ejecución del Plan. 

En particular, nos interesa la segunda parte, que 
comprende la politica económica 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 dis~ribución del ingreso en el marco de la 
politica social; educación, cultura, recreación y deporte¡ 
alimentación y nutrición; salud; seguridad social; desarrollo urbano 
y vivienda, y ecologia. 

Según indica el Plan. la problemática actual del 
desarrollo urbano y la vivienda se deriva de la gran inercia de un 
patrón territorialmente disperso y centralizado, agravada por la 
insuficiente puesta en práctica de la politica regional urbana de 
vivienda, y por factores estructurales , tales como una inequitativa 
distribución del ingreso, y una desmedida especulación inmobiliaria. 

Dentro de este contexto los objetivos especif icos de la 
politica de desarrollo urbano son: 

* Alcanzar un desarrollo urbano más equilibrado en el territorio 
ordenado al interior de los centros de población. 

* 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 histórico-culturales. 

* Promover la participación y concentración de acciones con los 
sectores privado y social. 
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En respuesta a los problemas de desajuste qus se dan en el ámbito 
intraurbano, así como a los problemas de centralización y dispersión 
que enmarcan las relaciones territorales, el ordenamiento 
de las ciudades implica consolidar un sistema urbano nacional que 
contribuye a controlar el crecimiento de grandes ciudades, impulsar 
el des~rrollo de centros alternativos y distribuir territorialmente 
los servicios y satisfactores vinculados al desarrollo urbano en 
forma más equitativa. Al interior de los centros de población 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 políticas de 
reservas territoriales para la generación de oferta del suelo, 
regulación de la tenencia de la tierra y mejoramiento urbano, 
normatividad y control de la actividad inmobiliaria. 

La materialización de las políticas urbanas se concibe a 
través de líneas de acción, que dan respuesta a su problemática 
mediante: 

* La instrumentación del sistema urbano nacional, ·conformado por 
centros jerarquizados para la prestación de los servicios.básicos, 
con diferentes niveles de atención que cubran todo el territorio 
nacional. 

* El impulso a los centros seleccionados por sus ventajas para la 
localización de actividades industriales, de apoyo a las 
actividades agropecuarias, por sus funciones de enlace entre los 
subsistemas o bien por su importancia en la integración regional. 

* La atención a zonas urbanas que presentan graves problemas sociales 
y físicos, particularmente en las fronteras y litorales; y el 
impulso a centros rurales aptos para concentrar servicios básicos. 

* La promoción, en el marco del convenio único de desarrollo, de 
acuerdo con los gobiernos locales en cuanto a centros de población 
y programas prioritarios, sin olvidar los programas de agua potable 
y alcantarillado, suelo y reservas territoriales, vivienda y 
generación de empleo. 

* La promoción a través de apoyos directos a la autogestión comunita­
ria, de la organización cooperativa para la construcción de equipa­
miento básico y autoproducción de bienes y servicios. 

* El establecimiento de convenios con el sector privado y social para 
realizar proyectos conjuntos de mejoramiento, renovación urbana y 
preservación de zonas de interés histórico y cultural. 

* Una acción efectiva en materia de suelo, para lo cual se requiere 
compatibilizar jurídicamente los regímenes agrario y urbano; promo­
ver que las autoridades locales se constituyan en receptoras y ad-­
ministradoras de las reservas territoriales; así como a fomentar -­
formas de tenencia de la tierra urbana complementaria a las actua -
les que aseguren su función social. 
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,, 

* La seguridad juridica de la propiedad, para la que se fomentarán 
prioritariamente las acciones integradas de regularización y 
mejoramiento urbano, que realicen concurrentemente los tres niveles 
de gobierno con la participación activa de la población. 

* 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 iniciará un proceso de 
desconcentración hacia los gobiernos de los estados y municipios, -
con una estrategia que permita al mismo tiempo fortalecer las fun -
cinnes de planeación y normatividad del gobierno federal, la ejecu­
ción directa de obras por las propias autoridades estatales y la 
conformación de mecanismos de autofinanciamiento. 

La vivienda es una necesidad básica cuya satisfacción 
condiciona a la alimentación, la salud y la educación. Es un elemento 
clave del desarrollo social y por lo tanto, se ratificará 
explicitamente su carácter de derecho social de todos los mexicanos. 

La política de vivienda toma en cuenta el habitat natural 
y social donde aquélla se constituya en hogar, para procurar que el 
esfuerzo conjunto de sociedad y gobierno cristalice en los siguientes 
objetivos: 

* Apoyar la superación de las carencias en materia de vivienda urbana 
y rural a través de la acción directa pública en sus tres niveles 
de gobierno. 

* Modificar las bases del proceso de desenvolvimiento de la vivienda, 
supeditando su evolución económica al desarrollo social, asi como 
orientando las acciones de los sectores público, privado y social, 
por medio de la acción popular concentrada. 

Se concibe a la vivienda no sólo en cuanto a su uso como 
inmueble sino también en su dimensión como elemento generador de 
desarrollo del grupo social en su relación con las actividades 
económicas, sociales, políticas, culturales y recreativas. 

Bajo esta perspectiva, los objetivos se alcanzarán 
mediante las siguientes lineas generales de acción: 

* Sustraer el suelo urbano de la especulación, mediante la 
constitución de reservas territoriales y establecimiento de la 
oferta pública de tierra para vivienda de interés social. 

* Impulsar la construcción de la infraestructura de servicios y la 
autoconstrucción, a través de la participación organizada de la 
comunidad, asi como la creación de cooperativas de vivienda y de 
materiales de construcción. 

* Fomentar el desarrollo de sistemas y tecnologías constructivas 
adecuadas social y regionalmente. 
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. . 
* Replantear 1;;,s sistemas de ;f irianCianüento para ampliar su cóbe.rtura 

social,. buscando que se canalice un .. mayo¡:- v:olumen.de :re.c::urs¡ps· ·ª los 
sectores másidesprotegido~·~ . e .; ··.•. ::; •· . 

* Mejorar .la .coordinacié>J:atlmifi'i·~t'.faÜ\T~ e~~r~ l~~ organismos. del 
sector' procurando .1a mayor 'prodúcti viClad. pós¡ible .•de aplicaéión de 
sus recursos. · · · · 

La politica de vivienda contempla lá creación' del Sistema 
Nacional de Vivienda, que norme y conduzca su desarrollo y la 
promoción de la revisión de las bases juridicas en la materia, asi 
como las siguientes líneas de acción: 

* Participación en los mercados inmobiliarios y de la tierra para la 
vivienda, a fin de controlarlos y evitar la especulación. El 
reconocimiento y apoyo práctico y jurídico de las nuevas formas 
y modalidades que adopten la vivienda rural, urbana y suburbana. La 
legitimación y apoyo prioritario a la conformación de asociaciones 
y agrupaciones comunitarias de autosugestión habitacional. 

* Reorientación de los sistemas financieros de la vivienda, 
auspiciando créditos adecuados a las capacidades de los demandantes 
para reducir la garantía de los préstamos para canalizar su 
otorgamiento, preferentemente a los grupos sociales organizados, a 
la producción de sus componentes y materiales de construcción y a 
la vivienda en arrendamiento. Se apoyará el establecimiento de 
cajones financieros preferentes, para la autoconstrucción 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 constitución General de la República; sus disposiciones son 
de orden público 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. El conjunto de instrumentos y 
apoyos que señala este ordenamiento deben conducir el desarrollo y 
promoción de las actividades de las dependencias y entidades de la 
administración pública federal en materia de vivienda, y su 
coordinación 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 público se consideran nulos. Excepto los 
casos señalados por la ley. la voluntad de los particulares no puede 
eximir de la observancia de la ley, ni alterarla o modificarla. Sólo 
pueden renunciarse los derechos privados que no afecten directamente 
al interés público, cuando la renuncia no perjudique derechos del 
terreno. · 
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Los :lineamientos generales de la politica nacional de 
vivienda. son: . 

*La ampliación de las posibilidades de acces~<a la vivienda que 
permita beneficiar el mayor número de personas•tanto urbano como 
rural de bajos ingresos. 

* La constitución de reservas territoriales y el establecimiento de 
oferta pública de suelo para vivienda •.de interés social a fin de 
evitar la especulación sobre los medios y formas de adquisición del 
mismo. · 

* La ampliación 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 población de ingresos medios 

* La articulación y congruencia de las acciones de las dependencias y 
entidades de la administración pública federal, con las de los 
gobiernos estatales y municipales y con las de los sectores social 
y privado. Tendientes a la integración de un Sistema Nacional de 
Vivienda para satisfacer las necesidades habitacionales del pais. 

* La coordinación de los sectores público, social y privado, para 
estimular la construcción de vivienda en renta, dando preferencia a 
la vivienda de interés social. 

* El mejoramiento del inventario habitacional y la organización y 
estimulo a la producción, mejoramiento y conservación de la 
vivienda urbana y rural, y de sus materiales básicos para el 
bienestar de la familia mexicana. 

* El mejoramiento de los procesos de producción de la vivienda, y la 
promoción de sistemas constructivos que sean socialmente 
apropiados. 

* El impulso a la función de la vivienda como un factor de ordena --­
miento territorial y estructuración interna de los centros de pe 
blación, arraigo y mejoria del sector rural en su medio. 

* El apoyo a la construcción de la infraestructura de servicios para 
la vivienda, a través de la participación organizada de la comuni -
dad. 

* La promoción y el apoyo a la producción y distribución de materia 
les básicos para la construcción de vivienda, a efecto de reducir 
sus costos. 

* La integración de la vivienda a su entorno ecológico, y la preser -
vación de los recursos y caracteristicas del medio ambiente. 

* La promoción de actitudes solidarias de la población para el desa-­
rrollo habitacional y el impulso a la autoconstrucción organizada y 
el movimiento social cooperativista de vivienda. 
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* La información y difusión de. los programas públicos habitacionales, 
con Objeto de que la población beneficiaria tenga· un mejor; conoci -
miento y participación dé los mismos; ' . ' . 

Se establece el Sistema Nacional de Vivienda, .que es ei 
conjunto integrado y armónico de relaciones juridicas;· sociales; po-..;. 
liticas, tecnológicas y metodológicas que dan coherencia· a las. accio­
nes, instrumentos y procesos de los sectores público, social y priva­
do, orientados a la satisfacción de la necesidades de vivienda. 

Se entiende por vivienda de interés social aquella cuyo 
valor, al término de su edificación, no exceda de la suma que resulte 
de multiplicar por diez el salario mínimo general elevado al año, 
vigente en la zona de que se trate. 

Corresponde a la Secretaría de Desarrollo Social (SEDESOL) 
formular, conducir y evaluar la política general de vivienda; 
promover, coordinar o realizar los programas habitacionales que 
determine el ejecutivo de vivienda de interés social para arren -
damiento; intervenir en los presupuestos de la administración pública 
que realicen programas de vivienda; coordinar el sistema nacional de 
vivienda; fomentar la producción y distribución de materiales de 
construcción; intervenir en la regularización del mercado de tierra 
para la vivienda; entre otros. 

Se considera de utilidad pública la adquisición de tierra 
para la construcción de vivienda de interés social o para la cons 
trucción 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 pública de suelo para el desarrollo de fraccionamientos 
populares destinados a la población de bajos ingresos. 

* Satisfacer las necesidades de suelo para la ejecución de acciones 
habitacionales de los organismos de la administración pública fede­
ral, los organismos de los estados y municipios y de las organiza -
cienes sociales y los particulares que lo soliciten con arreglo al 
Programa Sectorial de Vivienda. 

También se refiere a la adquisición,asignación, desarrollo 
y enajenación de fraccionamientos populares y programas de vivienda 
de las entidades de la administración pública. Los fraccionamientos 
populares se sujetan a los requisitos siguientes: 

* Dirigirse a la población con ingreso máximo de hasta cuatro veces 
el salario mínimo general de la zona de que se trate. 

* El tamaño de los lotes debe corresponder a las normas de habita --­
bilidad que al efecto se expidan. 
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*El precio máximo det.enta;dÉ! :Los lotes.no debe exceder del que se-­
ñale S.EDESOL. 

* Cumplir con las normas de planeación urbana y demás disposiciones 
aplicables. 

Es de interés social la producción y distribución de mate­
riales básicos para la construcción de vivienda, por lo que se impul­
sa, bajo criterio de equidad social y productividad y con sujección a 
las modalidades que dicte el interés público, la participación de los 
sectores público, 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 diseño, tecnologia de la construcción, uso y 
aprovechamiento, se encuentran contempladas en los articules 38 al 44 
de la ley que nos ocupa. Asi mismo, los articulas 45 al 48 señalan 
que la Secretaria de Hacienda y Crédito público y las autoridades 
financieras y crediticias deben expedir las reglas de operación y 
otorgamiento de créditos para viviendas producidas o mejoradas con 
recursos federales. Del articulo 57 en adelante se reglamenta la 
coordinación con los estados y municipios y la concertación con los 
sectores social y privado. 

El adquiriente de una vivienda sólo puede transferir sus 
derechos de propiedad a otra persona que reúna los mismos requisitos 
y condiciones, previo consentimiento del organismo público federal 
correspondiente, siendo nula la transmisión que se haga contravinien­
do esta disposición. Si la vivienda no se ocupa para habitación, o 
simplemente no se utiliza, es causa de resición del crédito. 

En los contratos de otorgamiento de créditos se puede 
pactar la afectación 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 Código Civil en sus articulas 723 al 746. 

Por último, los artículos 49 al 56 hablan de las socieda-­
des cooperativas: dicen que son aquellas que se constituyan con el 
objeto de construir, adquirir, mejorar, mantener o administrar 
viviendas; de producir, obtener o distribuir materiales básicos de 
construcción para sus socios. 

Sólo se consideran sociedades cooperativas de vivienda las 
que 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 artículo 12 reconoce 
como sociedad mercantil a las cooperativas; en el artículo 212 cita 
que estas sociedades se rigen por su legislación especial. 
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La Ley General de Sociedades Cooperativas (art; · J.!2),, :axpresa c:¡ue 'son 
sociedades cooperativas aquellas que: · · ·· · 

* Estén integrada;; por individuos .de larbla~e t'.~ak\aj~dc:ll:':a;que'aporten 
trabajo,' que' aprovisionen o usen' 1.0,s ~~rvfo{q,s ;'d,e ~'~~,J:ocl.ee~d. . ' 

* Que los miembros tengan los, mismbs:a~~·~c~§: .. w·~~r~lfailo~:~:c 
* Que tengan.nÓ;men~s·'de~iei~·s.· .. º···· .. c.··105> ; .~.y·:'i; ·~e')?'''' <.:.:-_; ';2/·· ':i_~>··.,;"~,. ' ,. . . .-:~YI;~ .-:)'°:'.f::<--~ ·':'t~. 

* Que tengan C:apital 'váriab:ié y durasi6í)\{tl~~fJni4a;:;:,; 
* Que Cada.'soé::io tenga un sc:l10 voto .• <'· <q~;{;(,}''' ·; 
* Que no i)~rsiga fines de lucro. ,, ,' ··••e ' .c.:~ .. :: •. :~ .• ,, ' 

: ::: ::::::: ::s ·:~:::::::::. s:C:::~:¡r"! r~~~{: uc,~" = .m6n 
del tiempo trabajado o de acuerdo con el •montO·•;ide •.operaciones .. 
realizadas con la sociedad. 

La Ley General de Sociedades Cooperativas clasifica lÓs 
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 intervención oficial. 
* Sociedad cooperativa de participación estatal. 

La sociedad cooperativa de vivienda debe apegarse a la 
reglamentación de la ley de cooperativas, incluso si no está 
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 producción, adquisición o distribución de materiales básicos 
para la construcción de viviendas. 
* De construcción y mejoramiento de un solo proyecto habitacional. 
* De promoción, continua y permanente, de proyectes habitacionales 

que atiendan las necesidades de los socios, organizados en 
secciones o en unidades cooperativas. 

* De conservación, administración o prestación de servicios para las 
viviendas multifamiliares o Gonjuntos habitacionales. 
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LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS 

Las disposiciones de la Ley General de Asentamientos Huma-­
nos, también son de orden público e interés social, y tienen por ob-­
jeto: establecer la concurrencia de los municipios, de las entidades 
y de la federación, para la ordenación y regulación de los asenta --­
mientes humanos en el territorio nacional; fijar las normas básicas 
para la ordenación y regulación de los asentamientos humanos en el 
territorio nacional; fijar las normas básicas para planear la 
fundación, conservación, mejoramien~o y crecimiento de los centros de 
población; 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 áreas y 
predios (art. 1). 

Asentamiento humano es el establecimiento de un determinado 
conglomerado demográfico, con el conjunto de sus sistemas de 
convivencia en un área fisic~mente localizada, sin olvidar dentro de 
la misma los elementos naturales y las obras materiales que la 
integran (art. 2). 

Se entiende por población, las áreas urbanas ocupadas por 
las instalaciones necesarias para su vida normal: las que se reserven 
a su expansión; las constituidas por los elementos naturales que 
cumplan una función de preservación de las condiciones ecológicas de 
dichos centros y las que por resolución de la autoridad competente se 
dediquen a la fundación de los mismos (art. 2). 

La ordenación y regulación de los asentamientos humanos 
debe tender a mejorar las condiciones de vida de la población 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 ordenación 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 municipios, las entidades 
federativas y de la federación, en el ámbito de su jurisdicción y 
competencia (art. 8) 

El Programa Sectorial de Desarrollo Urbano debe basarse, 
entre otras consideraciones en: l. El volumen, estructura, dinámica y 
distribución de la población. 2. Diagnóstico de la situación del 
desarrollo en todo el país. 3. La problemática de los asentamientos 
humanos, sus causas y consecuencias. 4. Las proyecciones de la 
demanda global previsible para todos los sectores económicos en las 
áreas urbanas. 5. Las metas posibles de calidad de vida en los 
asentamientos. 6. Los requerimientos 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 elaboración y revisión del Programa 
Sectorial de Cesarrollo Urbano, asi como su ejecución: practica 
investigaciones cientificas sobre desarrollo urbano; asesora, 
propone, somete y satisface, según corresponda, 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 Público toma las medidas necesarias para que los bancos 
sólo autoricen operaciones acordes con los planes y programas a que 
se refiere esta ley. El fenómeno de conurbación se presenta cuando 
dos o más centros urbanos formen o tiendan a formar una continuidad 
demográfica. Este fenómeno debe estar formalmente reconocido 
mediante declaratoria. si los centros de población se localizan 
dentro de los limites de un Estado compete al ejecutivo local expedir 
la declaratoria y publicarla en el periódico local correspondiente; 
si se localiza en más de una entidad, compete al presidente de la 
República y debe publicarse en el Diario Oficial de la Federación. En 
ambos casos debe publicarse además en algún periódico local o 
nacional de mayor circulación (arts. 15, 18 y 19). 

Es zona de conurbación el área circular generada por un 
radio de treinta kilómetros, siendo el centro el punto de 
intersección de la linea fronteriza entre las entidedes federativas y 
de la que resulte de unir los centros de población correspondiente 
(art. 21). 

Para cumplir con los fines señalados en el artículo 27 
constitucional en materia de fundación, conservación, mejoramiento y 
crecimiento de los centros de población, 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 y 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 número e intensidad de 
construcciones, y las demás normas que de acuerdo con las leyes 
locales respectivas sean precedentes (art. 38). 

Las declaratorias de destinos deben contener la delimitación 
precisa de las zonas o oredios de que se trate, así como la descrip 
ción del fin o aprovechamiento público a que éstos se dediquen. 
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Las declaratorias de reservas deben contener la delimitación de las 
áreas de ~xpansión futura del centro de población (arts. 39 y 40). 

Según el artículo 37 de esta ley, son provisiones las áreas 
que deben ser utilizadas para la fundación de un centro de población; 
son usos,los fines particulares a los que pueden dedicarse determina­
das zonas de un centro de población; son reser·Jas, las áreas de un 
centro de población que pueden ser utilizadas para su futuro creci -­
miento, y son destinos los fines públicos a que se dediquen determi -
nadas zonas o predios de un centro de población. 

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 humanos, 
los residentes del área 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 áreas y predios de un cent~o de población, cualquiera 
que sea su régimen jurídico, están sujetos a las disposiciones que en 
materia de ordenación urbana dicten las autoridades conforme a la ley 
Es de utilidad pública la adquisición de tierra para la creación de 
reservas territoriales que satisfagan las necesidades del suelo urba­
no en la fundación, conservación, mejoramiento y crecimiento de los 
centros de población, así como para la vivienda y su equipamiento 
(arts. 48 y 49). 

Las entidades privadas cuya actividad sea la construcción 
de vivienda de interés social para adquirientes que tengan bajos in -
gresos pueden, de acuerdo con programas específicos debidamente auto­
rizados, adquirir terrenos que les enajenen las entidades públicas, 
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 desarrollo 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 demás que le confiera esta ley. 

Se declaran de utilidad pública 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, según el artículo 6 de 
la ley en cuestión, para realizar las funciones asignadas puede: in-­
tegrar el Plan Director para el Desarrollo 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 demás disposiciones legales rela­
tivas; dictar y tomar las medidas necesarias para evitar la especula­
ción excesiva de los terrenos. 

Los destinos, usos y reservas del territocio 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, posesión,uso o cualquiera otra forma jurídica de tenencia 
de los predios, deben contener las cláusulas correspondientes a su u­
tilización; su no inclusión, o el ser incluidas en contravención a lo 
señalado en el Plan Director o en las declaratorias destinos,usos y 
reservas establecidas,produce su nulidad (arts. 7 y 10) 

Los notarios sólo pueden dar fe y extender escrituras públi­
cas de los actos, contratos o convenios, previa comprobación de que 
las cláusulas relativas a la utilización de los predios coincidan con 
los destinos, usos, reservas y planes inscritos en el Registro del 
Plan Director y en el Registro Público de la propiedad y del Comercio 
El plan director para el Desarrollo Urbano es el conjunto de 
disposiciones y normas que ordenan los destinos, esos y reservas del 
territorio del Distrito Federal, mejoran el funcionamiento y 
organización de sus áreas de desarrollo urbano y de conservación 
ecológica, y establecen las bases para la programación de acciones, 
obras y servicios (art. 14). 

El Plan Director se integra por: un Plan General, donde se 
determinan los objetivos, políticas, estrategias y programas funda -­
mentales a corto mediano y largo plazo; los planes parciales necesa -
rios; los sistemas de información y evaluación, permiten el control y 
seguimiento del Plan Ge~eral, 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 físicas o morales cuya actividad afecte en cualquier forma 
el territorio y el desarrollo urbano del Distrito Federal. A partir 
de la fecha que se inscriba en el Registro del Plan Director un plan 
parcial, el Departamento del Distrito Federal sólo puede expedir li-­
cencias de construcción, reconstrucción, ampliación o cualesquiera 
otras relacionadas con predios que resulten afectados, si las corres­
pondientes solicitudes están 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 autorización, el costo de los trabajos pasa 
a cargo de los propietarios o poseedores, y el Departamento del 
Distrito Federal no tiene obligación de pagar indemnización alguna 
(art. 37). 
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Para los efectos de esta ley, se entienden por destinos los 
públicos a que se deben dedicar determinadas áreas o predios; 
los fines particulares a que se pueden dedi=ar determinadas 
o predios, y reservas, las áreas utilizadas para el crecimiento 
centro de población (art. 45). 

Con el fin de ordenar el desarrollo urbano, el territorio 
del Distrito Federal se divide en : áreas de desarrollo urbano y 
áreas de conservación ecológica, constituidas por elementos naturales 
que cumplen la función de preservación del medio ambiente. Son áreas 
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 áreas 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 
incorporación. 

* Zonas de reserva, cuyo objeto es el futuro crecimiento de la ciudad 

* Zonas de amortiguamiento, que deben sujetarse a caracteristicas de 
desarrollo que permitan una adecuada transición con las zonas 
dedicadas a la conservación (arts. 46 y 47) 

Para los efectos de esta ley, fusión es la unión en un sólo 
predio de dos o mas terrenos colindantes. Se entiende por subdivisión 
o relotificación, la participación de un terreno que no requiera del 
trazo de una o más vias públicas. A las subdivisiones de terrenos 
mayores de diez mil metros se les da el tratamiento de 
fraccionamientos. Fraccionamiento es la división de un terreno en 
lotes que requiere el trazo de una o más vias públicas (arts. 59 al 
61.). 

Ninguna fusión, subdivisión, relotificación o 
fraccionamiento se pueden llevar a cabo sin que previamente se 
obtenga la autorización del Departamento del Distrito Federal, y se 
cumplan los requisitos que establece esta ley y demás disposiciones 
legales y reglamentarias. La autorización de fraccionamientos la 
otorga el Departamento del Distrito Federal que fija los precios 
máximos de venta de acuerdo con el reglamento respectivo, que 
considera las diversas categorias de los fraccionamientos y predios 
con base en la inversión, los costos de urbanización, 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 aprobación previa del De-­
partamento del Distrito Federal. 

- 223 



El sistema de ofertas y de~ás elementos que lo integran,de­
ben corresponder a la aprobación concedida. Toda solicitud de 
fraccionamiento se considera corno anteproyecto del plan parcial,y 
debe sujetarse al trámite previsto en esta ley y sus reglamentos 
(arts. 67 y 69). 

Según esta ley, las viviendas se clasifican en unifamiliares 
bifamiliares,plurifamiliares y en conjuntos habitacionales (art. 73). 

Las zonas deterioradas física y funcionalm~nte, en forma to­
tal o parcial, deben ser declaradas por el Departamento de Distrito 
Federal corno espacios dedicados al mejoramiento con el fin de reorde­
narlos,renovarlos o protegerlos; y lograr así el mejor aprovechamien­
to de su úbicación 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 L1cluidos 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 expropiación por causa de 
utilidad pública e interés social (arts. 81 y 82). 

La última parte de la ley se refiere a la infraestructura, 
equipo y servicios urbanos; la preservación del patrimonio cultural; 
las medidas de seguridad; las sanciones, y el recurso adminis~rativo. 

REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES PARA EL DISTRITO FEDERAL 

Se sujetan a las disposiciones de la Ley de Desarrollo Urbano 
del Distrito Federal, las obras en construcción, instalación, modifi­
cación, ampliación, reparación y demolición; así 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 pública e interés social 
el reglamento que nos ocupa (art. l). 

El Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal fue 
publicado en el Diario Oficial de la Federación el día 3 de julio de 
1987. Está compuesto de 353 artículos y estructurado en 13 títulos 
que tratan de lo siguiente: 

1. Disposiciones generales. 
2. Vías públicas y otro bienes de uso común. 
3. Directores responsables de obra y corresponsables. 
4. Licencias y autorizaciones. 
5. Proyecto arquitectónico. 
6. Seguridad estructural de las construcciones. 
7. Construcción. 
s. Uso, operación y mantenimiento. 
9. Ampliación y mejoramiento de obras. 
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10. Demoliciones. 
11. Explotación de yacimientos de materiales pétreos. 
12. Medidas de seguridad. 
13. Visitas de inspecciór., sanciones y recursos. 

Para los efectos del Reglamento de Construcciones para el 
Distrito Federal se entenderá por "Departamento" al Departam•:nto del 
Distrito Federal; por "ley" a la Ley del Desarrollo Urbano del 
Distrito Federal; por "ley orgánica" a la Ley Orgánica del 
Departamento del Distrito Federal; por "reglamento" al Regla~nento de 
Construcciones para el Distrito Federal y por "programa" al Programa 
Director para el Desarrollo Urbano (art. 2). 

La aplicación y vigilancia del cumplimiento del Reglamento 
corresponderá al Departamento para lo cual tendrá las siguientes 
facultades (art. 3): 

* Fijar los requisitos técnicos para las construcciones e 
instalaciones en predios y vias públicas. 

* Fijar las restricciones a las que deberán sujetarse las 
edificaciones localizadas en zonas de patrimonio artistico y 
cultural, de acuerdo con la Ley Federal sobre monumentos y zonas 
arqueológicos, artisticos e históricos. 

* 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 ejecución de obras y 
el uso de edificaciones y predios. 

* Llevar el registro clasificado de directores responsables de obra 
y corresponsales. 

* Realizar inspecciones a las obras en proceso de ejecución o 
terminadas. 

* Llevar a cabo inspecciones para verificar el uso de predios, 
estructuras, instalación, edificio o construcción, de acuerdo con lo 
registrado. 

* Acordar las medidas procedentes para las edificaciones peligrosas 
o que causen molestias. 

* Autorizar o negar la ocupación o el uso de una estructura, 
instalación, edificio o construcción. 

* Realizar estudios para establecer o modificar los usos, destinos o 
reservar de construcción, tierras, aguas y bosques y la densidad de 
población permisible. 
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*Ejecutar con cargo•a los respoJ1sabÍe~~ las·obras:que;·por rebeldía 
no realicen los proi:i\~tciri~~:· · <<y; · · 
t:r~I~:d:~ ~:1s~~~~n~!¿d·~~~~~~f~~~h.~:la,~sura 'é~e .. obras en ejecución o 

* ordenar y ejecutar denioficione~ 'el.E! ~'dj_fj:c;¡;¡¿;j_¿j~~s'. 
:.:~/' .. --~<~?'<'.'~.~.:,~·:~·'._ /\~'.-~-··-_¿·_-;:··. '-. •' . ' . 

. . -: ' _; - ,,-.:: :.·. :, ~- . . * Imponer sanciones. 

* Expedir y modificar las.~ornas•Té~nicas complementarias 
Reglamento de Construcciones para el. Distrit,1 Federal, asi 
acuerdos, instructivos, circulares y·demás disposiciones 
administrativas. ··· 

* Utilizar la fuerza pública, en casos necesarios. 

del 
como los 

* Las demás que le confieren el Reglamento y demás disposiciones 
aplicables. 

El articulo 5 del Reglamento clasifica los inmuebles para 
habitación en unifamiliar, plurifamiliar de 3 a 50 viviendas y 
conjuntos habitacionales de mas de 50 viviendas, entendiendose como 
vivienda mínima la que tenga cuando menos una pieza habitable y 
servicios completos de cocina y baño. La vivienda mínima será 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 mínimo 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, pa:?:"a administración pública y privada; comercios: 
almacenamiento y abastecimiento, tiendas de departamentos, centros 
comerciales, venta de materiales y vehículos, tiendas de servicios; 
inmuebles destinados a la salud, como hospitales, educación y 
cultura, recreación, alojamiento, seguridad, servicios funerarios, 
comunicación y transportes, entre los que se encuentran comprendidos 
los estacionamientos. 

Los otros tipos de inmuebles son: la industria, espacios 
abiertos, de infraestructura, y agrícola, pecuario y forestal. 

La via pública es todo espacio de uso común que por 
disposición del Departamento, se encuentre destinado al libre 
tránsito, de conformidad con las leyes y reglamentos de la materia, 
asi como todo inmueble que se utilice para ese fin. Es característica 
de la via pública servir como acceso a predios colindantes, a la 
aireación, iluminación y asoleamiento de los edificios que la limiten 
(a:?:t. 6). 
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Se requiere autorización del Departamento para (art. 11): . .· 
a) Realizar obras, modificaciones o reparaciones en la via pública; 
b) Ocupar la via pública con instalaciones de servicio'público; 

comercios semifijos, construcciones provisionales o mobiliario 
urbano. · .> · 

c) Romper el pavimento, banquetas o guarniciones para .la·::~jkc,ución 
de obras, y 

d) construir instalaciones subterráneas. 

El Departamento establecerá la nomenclatura of.icial.para la 
denominación de las vias públicas, parques, jardines y plazas y 
predios, y señalará para cada predio que tenga frente···a·:.la ·via 
pública un solo número oficial, el que deberá ser colocado· en parte 
visible de la entrada de cada predio y ser legible a 20 metros de 
distancia (arts. 25 a 27). 

El alineamiento oficial es la traza sobre el terreno que 
limita el predio respectivo con la via pública en uso, o con la 
futura via pública, determinada en los planos y proyectos debidamente 
aprobados, y la constancia de uso del suelo, es el documento donde 
se especifica la zona, densidad e intensidad de uso en razón a su 
ubicación y al Programa Parcial de la Delegación correspondiente 
(arts. 29 y 30). 

Las constancias que expida el Departamento sobre el uso del 
suelo, alineamiento y numero oficial tendrán una vigencia de 180 dias 
a partir del día siguiente al de su expedición (art. 31). 

El Departamento establecerá en los Programas Parciales, las 
restricciones que juzgue necesarias para la construcción o para uso 
de los inmuebles, ya sean en forma general, en fraccionamientos, en 
lugares o en predios específicos y constarán en las licencias o 
constancias de alineamiento o zonificación (art. 34). 

Estará prohibido derribar árboles, salvo casos 
expresamente autorizados por el Departamento, independientemente de 
cumplir con la Ley Forestal y su Reglamento, así como las demás 
disposiciones legales aplicables en la materia (art. 34). 

Tratándose de obras en zonas de monumentos a que se refiere 
la Ley Federal de monumentos y zonas arqueológicos, artísticos e 
históricos, o en zonas de preservación del patrimonio cultural, se 
requiere previa autorización del Departamento, del Instituto Nacional 
de Antropología e Historia o del Instituto Nacional de Bellas Artes y 
Literatura. Asimismo, en las áreas adyacentes de los aeródromos, la 
Secretaria de Comunicaciones y Transportes fijará las limitaciones 
de altura, uso, destino, densidad e intensidad de las construcciones 
(arts. 35 y 36) . 

Tratándose de obras en zonas de protección de servicios 
subterráneos, como viaductos y pasos a desnivel, solamente podrán 
realizarse excavaciones, cimentaciones, demoliciones y otras, previa 
autorización especial del Departamento (art. 37) . 
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Licencia de construcción es el documento expedido por el 
Departamentoque autoriza a los propietarios o poseedores para 
construir, ampliar, modificar, cambiar el uso o régimen de 
propiedad a condominio, reparar o demoler una edificación o 
instalación (art.· 54). 

Para obtener la licencia se requiere el pago de los 
derechos correspondientes y entrega del proyecto ejecutivo en la 
Delegación y, en su caso, otras autorizaciones, licencias, 
dictámenes, vistos buenos, permisos o constancias. El plazo para 
extender la licencia será de un dia hábil e incluirá el permiso 
sanitario (art. 54). 

La solicitud de construcción deberá ser suscrita por el 
propietario o poseedor, y en su caso, la responsiva del director 
responsable de obra y corresponsable, en las formas. oficiales y 
acompañar los siguientes documentos (art. 56): 

l. En caso de obra nueva: 
-~:. 

a) constancia de uso del suelo, alineamiento y riu:iriero· oficial 
vigente 

b) Dos tantos del proyecto arquitectónicos· 

c) Dos tantos del proyecto estructural 

d) Licencia de uso del suelo, en su caso 

2. En caso de ampliación o modificación: 

a) Constancia de uso del suelo, alineamiento y número oficial 
vigente 

b) Dos tantos del proyecto arquitectónico y estructural 
c) Autorización de uso y ocupación 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 reparación: 

a) Proyecto estructural 
b) Licencia de uso del suelo, en su caso 

s. En caso de demolición: 

a) Memoria descriptiva del procedimiento a emplear 
b) Programa de medidas preventivas, en su caso 
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-.,'.·, ___ , 

de .uso d~i ·suelo deberá.· obtenerse del La 
Departamento -.. ¿~~:·:->-'.· .-~~;~ ./<; .-./~~: (~;: 

l.. Cuando se trate, .ent'r~. 6tf:6f;' d~i6~): 'de'f:; :;.~'. ¿ 

a) conjuntos h<l.bit~cÍori~i.e~,, <h ·; 1"' 

111 

, ·, : '·",):e :: ''}' 
1 

b) oficinas de .más1 de i ooo m~tros. ;;{;a:dfa.d.C,l3).~~ ;;'. ··;; 
c) Otros · · · · ·· 

2. Licencia de usos del suelo con di;ct:a.ine'~;¡'ap'i:ci~~tC:,rio; entre 
otros para lós siguientes casos: 

a) Conjuntos habitacionales con mas de '2sQ\r{yi~fiaas 
b) Oficinas de más de 20 000 M2 

Las dimensiones minimas de predios que autorice el· 
Departamento para construir, serán de 90 metros cuadrados de 
superficie y 6 metros de frente con algunas excepciones, si se trata 
de predios afectados por obras públicas (art. 58). 

Se requiere licencia de construcción especifica, entre 
otros, para la instalación, modificación o reparación de ascensores 
para personas, montacargas, escaleras mecánicas o cualquier otro 
mecanismo de transporte electromagnético (art. 59). 

El tiempo de vigencia de las licencias de construcción 
estará en relación con la naturaleza y magnitud de la obra, de 
acuerdo con las siguientes bases: en obras hasta de 300 metros 
cuadrados será corno máximo de 12 meses; en obras hasta dz 1 000 
metros cuadrados de 24 meses, y en más de 1 000 metros cuadrados de 
36 meses. Podrá concederse prórroga de la licencia, previo pago de 
derechos por la obra no ejecutada (art. 60). 

Los propietarios o poseedores están obligados a manifestar 
por escrito al Departamento la terminación de las obras en las formas 
de "Manifestación de terminación de las obras" acompañado el Visto 
bueno de seguridad y operación, en su caso, el que deberá renovarse 
anualmente (arts. 63 y 64). 

Requieren de Visto bueno de seguridad y operación, entre 
otros casos, edificaciones con transportes electromagnéticos 
(art. 65). 

El Departamento, previa inspección, al autorizar el uso y 
ocupacion de una construcción nueva y al registrar el visto bueno y 
la constancia de seguridad estructural, expedirá y colocará en un 
lugar visible del inmueble la placa de control de uso y ocupación de 
inmuebles, que será 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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Ningún punto de un edificio podrá estar a mayor altura que 
dos veces su distancia mlnima 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 localizará a 5 metros adentro 
del alineamiento de la acera opuesta. La a.ltura de la edificación 
deberá medirse a partir de la cota media de la guarnición de la acera 
en el tramo de calle correspondiente al frente del predio (art. 74). 

cuando el edificio se encuentre en esquina de dos calles de 
anchos diferentes, la altura máxima de los edificios con frente a la 
calle angosta podrá ser igual a la correspondiente a la calle más 
ancha, hasta una distancia equivalente a dos veces el ancho de la 
calle angosta, medida a partir de la esquina; el resto de la 
edificación sobre la calle angosta tendrá como límite de altura el 
señalado en el párrafo anterior (art. 75). 

La superficie construida máxima permitida en los predios 
será la que se determine, de acuerdo con las intensidades de uso del 
suelo y densidades máximas establecidas en los Programas Parciales, 
que establecen cinco rangos, desde bajo hasta alto. Las áreas de 
estacionamiento para estos efectos no contarán como superficie 
construida (art. 76). 

Sin perjuicio anterior los predios deberán quedar sin 
construir de acuardo con los siguientes porcentajes (art. 77): 

De menos 
De más de 
De más de 
De más de 
De más de 

de 500 
500 a 
2 000 
3 500 
5 500 

M2 
2 000 M2 
a 3 500 M2 
a 5 500 M2 
M2 

20.0% 
22.5% 
25.0% 
27.5% 
30.0% 

El artículo 81 del Reglamento, se refiere a los mínimos de 
dimensiones y características, de las cuales citaremos lo 
concerniente a habitación: 

Local 

Recámara única o principal 
Recámaras adicionales y alcoba 
Estancias 
Comedores 
Estancia-comedor integrados 

área M2 

7.00 
6.00 
7.30 
6. 30 

13.60 

Cocineta integrada a estancia-comedor -­
Cuarto de lavado 1. 68 
Cuarto de aseo, despensa y similares 
Baños y sanitarios 
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lado altura m 

2 .40 2.30 
2.00 2.30 
2.60 2.30 
2. 40 2.30 
2.60 2.30 

2.00 2.30 
1.40 2.10 

2.10 
2.10 



Los artículos 82 al 171 se refieren a requerimientos tales como: 

l. Requerimientos de higiene, servicios y acondicionamiento 
ambiental, corno: agua potable, servicios sanitarios, depósitos de 
basura, humos, olores y gases, iluminación, principalmente. 

2. Requerimientos de comunicación y prevención de emergencias: 
circulaciones y elementos de comunicación, previsiones contra 
incendio y dispositivos de seguridad y protección. 

3. Requerimientos de integración al contexto e imagen urbana. 
4. Instalaciones hidráulicas y sanitarias, eléctric~s y de 

combustibles. 

Los artículos 172 a 240 se encargan de reglamentar sobre la 
seguridad estructural de las construcciones, atendiendo entre otras 
a: disposiciones generales, características generales de las 
edificaciones, criterios de diseño estructural, cargas muertas y 
vivas, diseño por sismo y viento, diseño de cimentaciones, obras 
provisionales o modificaciones y pruebas de cargas. 

La construcción la encontramos en los artículos 241 a 279, 
agrupados en los siguientes capítulos: Generalidades, Seguridad e 
higiene en las obras Materiales y procedimientos de construcción, 
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, operación y 
mantenimiento de predios y edificaciones, obras de ampliación o de 
mejoramiento, demoliciones, explotación de yacimientos de materiales 
pétreos, medidas de seguridad y visitas de inspección y recursos. 

OTRAS DISPOSICIONES APLICABLES A LA CONSTRUCCION 

Existen otras disposiciones relacionadas con la actividad 
inmobiliaria: 

l. Reglamento de Zonificación para el Distrito Federal publicado 
en el Diario Oficial de la Federación el 20 de abril de 1982. 

2. Reglamento de Planes Parciales, publicado en el Diario Oficial 
de la Federación el 9 de diciembre de 1976. 

3. Reglamento del Registro del Plan Director para el Desarrollo 
Urbano del Distrito Federal, publicado en el Diario Oficial de la 
Federación el 10 de diciembre de 1976. 

4. Reglamento Interior de la Comisión de Operación Económica del 
Plan Director, al que se refiere la fracción III del artículo 35 de 
la Ley del Desarrollo urbano del Distrito Federal, publicado en el 
Diario Oficial de la Federación el 30 de abril de 1976. 

5. Reglamento Interior de la Comisión Nacional de Desarrollo 
Urbano, publicado en el Diario Oficial de la Federación el 3 de marzo 
de 1979. 

6. Decreto por el que se crea la comisión Nacional de Desarrollo 
Urbano, publicado en el Diario Oficial de la Federación el 16 de 
junio de 1977. 
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7. Decreto por el que se integra la Comisión Nacional de 
Desarrollo Regional Urbano, publicado en el Diario Oficial de la 
Fede~ación el 28 de junio de 1976. 

8. Instructivo para alineamientos y números oficiales, publicado 
en el Diario Oficial de la Federación 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 vehículos en el Distrito 
Federal, publicadas en el Diario Oficial de la Federación el 25 de 
septiembre de 1978. 

10. Instructivo de observancia general para la revisión de 
solicitudes y expedición de licencias para construir condominios y 
para cambios de régimen de propiedad particular a condominio, según 
publicación en la Gaceta Oficial del Departamento del Distrito 
Federal el 1 de diciembre de 1977. 

11. Instructivo de observancia general para la revisión de 
solicitudes y expedición de licencias de construcción (excepto 
régimen en condominio), publicado en la Gaceta Oficial del 
Departamento del Distrito Federal el 1 de diciembre de 1977. 

12. Acuerdo por el que se indican los lineamientos que deberán 
seguir las delegaciones para los procedimientos de expedición de 
licencias de construcción, uso del suelo y otros que se indican, 
según publicación en el Diario Oficial de la Federación el 21 de 
abril de 1986. 

13. Acuerdo por el que se desconcentra en cada una de las 
delegaciones del propio Departamento, la aprobación de las 
instalaciones hidráulicas interiores en edificaciones que se 
encuentren bajo el régimen de propiedad en condominio, según 
publicación en el Diario Oficial de la Federación el 28 de abril de 
1986. 

GENERALIDADES SOBRE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA 

constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos 

Una de las garantías constitucionales la encontramos en el 
artículo 4, que expresa: toda familia tiene derecho a disfrutar de 
vivienda digna y decorosa. La ley establecerá los instrumentos y 
apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo. 

Los antecedentes del Plan Nacional de Desarrollo los 
encontramos en el artículo 26 constitucional que dice: 

El Estado organizará un sistema de planeación democrática del 
desarrollo nacional, que imprima solidez, dinamismo, permanencia y 
equidad al crecimiento de la economía para la independencia y la 
democratización política, social y cultural de la Nación. 

Los fines del proyecto nacional contenidos en esta 
Constitución determinarán los objetivos de la planeación. 

- 232 -



La planeación será democrática. Mediante la participación de los 
diversos sectores sociales recogerá las aspiraciones y demandas de la 
sociedad para incorporarlas al Plan y los programas de desarrollo. 
Habrá un plan nacional de desarrollo al que se sujetarán 
obligatoriamente los programas de la Administración Pública F~deral. 

La ley facultará el Ejecutivo para que establezca los 
procedimientos de participación y consulta popular en el sistema 
nacional de planeación democrática y los criterios para la 
formulación, instrumentación, control y evaluación del plan y los 
programas de desarrollo. Asimismo, determinará los órganos 
responsables del proceso de planeación 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 elaboración y ejecución. 

En el sistema de planeación democrática el Congreso de la 
Unión tendrá la intervención que señale la ley. Por su importancia, 
también transcribimos algunos aspectos del articulo 27 
constitucional: La propiedad de las tierras y aguas comprendidas 
dentro de los límites del territorio nacional, corresponde 
originalmente a la Nación, la cual ha tenido y tiene el derecho de 
transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo la 
propiedad privada. 

~a expropiación sólo podrá hacerse por causa de utilidad 
pública y mediante indemnización. 

La nación tendrá en todo tiempo el derecho de imponer a la 
propiedad privada las modalidades que dicte el interés público, asi 
como el de regular, en beneficio social, el aprovechamiento de los 
elementos naturales susceptibles de apropiación, con objeto de hacer 
una distribución equitativa de la riqueza pública, cuidar de su 
conservación, lograr el desarrollo equilibrado del país y el 
mejoramiento de las condiciones de vida de la población rural y 
urbana. En consecuencia, se dictarán 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 públicas y de planear y regular la fundación, 
conservación, mejoramiento y crecimiento de los centros de población. 

La capacidad para adquirir el dominio de las tierras y 
aguas de la Nación se regirá por las siguientes prescripciones: 

I. Sólo los mexicanos por nacimiento o por naturalización y las 
sociedades mexicanas tienen derecho para adquirir el dominio de las 
tierras, aguas y sus accesiones o para obtener concesiones de 
explotación de minas o aguas. El estado podrá 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 protección 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 Nación, los bienes que 
hubieren adquirido en virtud del mismo. 
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En una faja de 100 kilómetros a lo largo de las fronteras y 
de 50 en las playas, por ningún motivo podrán los extranjaros 
adquirir el dominio directo sobre las ~ierras y aguas. 

IV. Las sociedades comerciales, por acciones, no podrán adquirir, 
poseer o administrar fincas rústicas. 

Las leyes de la Federación y de los Estados en sus 
respectivas jurisdicciones, determinarán los casos en que sea de 
utilidad pública la ocupación de la propiedad privada, y de acuerdo 
con dichas leyes la autoridad administrativa hará la declaración 
correspondiente, El precio que se fijará como indemnización a la cosa 
expropiada, se basará 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 están 
la de inscribirse en el catastro de la municipalidad, con el 
manifiesto de la propiedad que el mismo ciudadano tenga (art. 36, 
fracción I). 

En la fracción XIX del artículo 73 se señala: entre las 
facultades del Congreso de la Unión está de fijar las reglas a las 
que deben sujetarse la ocupación y enajenación de terrenos baldíos y 
el precio que deberá pagarse por éstos. 

El antecedente del INFONAVIT, se encuentra en el articulo 
123 fracción XII, donde se expresa que toda empresa agrícola, 
industrial, minera o de cualquier otra clase de trabajo, esta 
obligada, según lo determinen las leyes reglamentarias, en 
proporcionar a los trabajadores habitaciones cómodas e higiénicas. 
Esta obligación se cumple mediante las aportaciones que las empresas 
deben hacer a un fondo nacional de la vivienda, a fin de constituir 
depósitos 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 expedición de un ley para 
la creación 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 que son inaliniables, que no pueden 
sujetarse a gravamenes reales ni embargos, que son transmisibles a 
título de herencia con simplificación de las formalidades de los 
juicios sucesorios (art. 123, fracción XXVIII constitucional) 

Asimismo, son consideradas de utilidad social, las 
sociedades cooperativas para la construcción de casas baratas e 
higiénicas, destinadas a ser adquiridas en propiedad por los 
trabajadores en plazos determinados (art. 123, fracción XXX 
constitucional) 
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BIENES INMUEBLES. 

De acuerdo con el Código civil, son bienes inmuebles los siguientes: 

* El suelo y las construcciones adheridas a él. 
* Las plantas y los árboles, mientras estén unidos a la tierra, y 

los frutos pendientes de los mismos árboles y plantas. 
* Todo lo que esté unido a un inmueble de mane:o:-a fija, de modo que 

no pueda separase sin deterioro del ~ismo inmueble o del objeto a él 
adherido. 

* La estatuas, relieves, pinturas y otros objetos de ornamentación 
colocados en edificios, de tal forma que revele el propósito de 
unirlos en un modo permanente. 

* Las máquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el 
propietario de la finca, directa o exclusivamente a la industria o 
explotación de la misma. 

* Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo o a los 
edificios por el dueño de éstos, salvo convenio en contrato. 

* Los derechos reales sobre el inmueble, tales como: la propiedad, 
hipoteca, prenda, usufructo, servidumbre, uso y habitación (art. 750 
e.e). 

Los bienes son dominio del poder público o de propiedad de 
los particulares. Son bienes de dominio del poder público los que 
pertenecen a la federación, a los estados o a los municipios. Los 
bienes de dominio del poder público se rigen por el Código 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 e.e). 

Los bienes de dominio del poder público se dividen en: 
l. Bienes de uso común, que son inaliniables e imprescriptibles. 

Pueden sacar provecho de ellos todos los habita~tes, con las 
restricciones establecidas por la ley; para aprovechamientos 
especiales se necesitan concesiones. 

2. Bienes destinados a un szrvicio público, que pertenecen en 
pleno dominio a la federación, 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, que pertenecen en pleno dominio a la 
federación, a los estados o a los municipios (arts, 767 al 770 e.e). 

Son bienes de propiedad de los particulares todas las cosas 
cuyo dominio les pertenece legalmente, y de las que no puede 
aprovecharse ninguno sin consentimiento del dueño o autorización de 
la ley. 

Los extranjeros y las personas morales, para adqui=ir la 
propiedad de bienes inmuebles d0ben observar lo dispuesto en el 
articulo 27 de la Constitución de los Estados Unidos Mexicanos y sus 
leyes reglamentarias (arts. 772 y 773 e.e). 
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Pueden ser objeto de apropiación todas las cesas que no 
estén excluidas del comercio. Las cosas pueden estar fuera del 
comercio por su naturaleza o por disposición de la ley. Están fuera 
del comercio por su naturaleza, las que no pueden ser poseidas por 
algún individuo exclusivamente; y por disposición de la ley, las que 
ella declare irreductibles a propiedad particular (arts. 747 al 749). 

Son objeto de los contratos: la cosa que 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 e.e). 

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; quiénes se ocupan de la Economia 
Politica y de la Filosofia del Derecho. lo 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 definió 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 llamaüa 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 
utilización, 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 riquezas quedarían 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 dueño, sino por causa 
de utilidad pública y mediante indemnización. Se declara de utilidad 
pública la adquisición que haga el gobierno de terrenos apropiados a 
fin de venderlos para la constitución del patrimonio de la familia o 
para que se construyan casas habitacionales que se alquilen a las 
familias pobres, mediante el pago de una renta módica. 

La autoridad puede, mediante indemnización, ocupar la 
propiedad particular, deteriorarla y aun destruirla, si eso es 
indispensable para prevenir o remediar una calamidad pública, salvar 
de un riesgo inminente a la población o para ejecutar obras de 
evidente beneficio colectivo (arts. 830 al 832 y 836) . 
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En un predio no pueden hacerse excavaciones o construcciones 
que hagan perder el sostén necesario al suelo de la propiedad vecina, 
amenos que se hagan las obras de consolidación indispensables para 
evitarlo. Todo propietario tiene derecho a deslindar su propieda~. 
También (y en su caso obligación) 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 él. Sólo pueden ser objeto de 
posesión las cosas y derechos que sean suceptibles de apropiación. 
Puede adquirirse la posesión por propio derecho o por representante 
legal (arts. 790, 794 y 795). 

Cuando en virtud de un acto jurídico el propietario entrega 
a otro una cosa, concediendole el derecho de retenerla temporalmente 
en su poder en calidad de usufructuario, ar~endatario, etcétera, los 
dos son poseedores de la cosa. El que la posee a título de 
propietario tiene una posesión originaria; el otro, una posesión 
derivada. En estos casos, se rigen por las disposiciones que norman 
los actos jurídicos en virtud de los cuales son poseedores (arts 791 
y 809 C.C). 

Todo poseedor debe ser mantenido o restituido en la posesión 
contra aquellos que no tengan mejor derecho para poseer. Es mejor la 
posesión que se funda en titulo, y cuando se trate de inmuebles, la 
que esté inscrita. A falta de título o siendo iguales los títulos, la 
más antigua (art. 803 e.e). 

Es poseedor de buena fe el que entra en la posesión en 
virtud de un titulo suficiente para darle derecho a poseer. Es 
poseedor de mala fe el que entra a la posesión sin título alguno para 
poseer (art. 806 e.e). 

La posesión se pierde por: 

* Abandono 
* Cesión a titulo oneroso o gratuito 
* Destrucción o pérdida de la cosa, o por quedar ésta fuera del 

comercio 
* Resolución final 
* Expropiación por causa de utilidad pública. 
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7.1 Fu-ENTE s o.E FIN.A N c I A'M I EN.To. 

Toda empresa o actividad requiere de recursos económicos 
para lograr sus objetivos. Los recursos económicos necesarios pueden 
ser propios o ajenos, estos últimos de muy variadas formas: por la 
forma de documentarse, la manera de recibirlo, la forma de pagarlo, 
la denominación del acreedor, el objeto del crédito, o por las 
caracteristicas de la garantia, entre otras. 

Trataremos en el presente capitulo lograr un enfoque 
práctico antes que teórico, ya que el propósito fundamental es 
enunciar las principales posibilidades de financiamiento para 
realizar la construcción y venta de inmuebles. Esta idea no excluye 
nuestros comentarios sobre las posibilidades de financiamiento para 
personas que construyen un edificio sin el propósito de venta, ya sea 
para ocuparlo o rentarlo; cambiar el régimen de propiedad de un 
edificio de productos para venderlo en fracciones; para los futuros 
adquirientes, o únicamente para la terminación de obra de un 
inmueble, entra otras posibilidades. 

Al representar el capital ajeno un costo para quien lo 
adquiere, llámese participación de utilidades, dividendos, e 
intereses o gastos, estimarnos interesante brindar una idea acerca de 
dicho costo en el curso de este capítulo. 

RECURSOS PROPIOS 

No es un préstamo, es una fuente de recursos que bien 
podríamos llamar autofinanciamiento, y como tal, tiene un costo. Como 
estimamos que esta fuente de recursos no merece mayor comentario, tan 
sólo nos limitarnos a mencionarla. 

RECURSOS COPARTICIPES 

Una fuente de obtención de recursos es la union de capitales 
con otras personas, físicas o morales, que aporten cantidades en 
efectivo para la realización del negocio. Las personas disfrutarán de 
las utilidades, pero también correrán el riesgo de las pérdidas en la 
medida y proporción 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 asociacion o unión pueden pactarse de 
palabra o por escrito, según la confianza que exista entre las 
partes. Los contratos escritos pueden ser privados o en escritura 
pública. 
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N.os ocuparemo.s s'óio de. las ultimas, como pueden ser la 
sociedad·•anónima o la participación .en los derechos reales. ·sobre los 
inmuebles, objeto del negocio. · 

. ··.·Puede constituirse una sociedad anónima en la que se 
distribuyan acciones de acuerdo a las aportaciones de cada socio. si 
ya estuviese constituida, puede ser mediante un aumento de capital 
social o simplemente por la transmisión 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 proporción 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 número determinado de 
departamentos de acuerdo a la aportación. 

Los comentarios anteriores han sido con la intención de 
establecer la posibilidad de varias alternativas; sin embargo, en 
cada caso real se deberá atender a las situaciones particulares y al 
costo que cada solución entrañe. 

Otra fuente para obtener recursos ajenos copartícipes es la 
de asociarse con personas que apor~en 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 construcción o bien los honorarios de sus 
servicios (arquitectos, asesores, vendedores de inilluebles, etc.). 

FINANCIAMIENTO DE PARTICULARES 

Entre los más usuales se encuentran los créditos que 
conceden los proveedores de materiales, que 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 revisión 
de la factura, hasta plazos de 30, 60 ó 90 días. 

Otros créditos de particulares son los fraccionamientos 
donde se venden terrenos a plazos hasta de siete años. Se documentan 
inicialmente mediante contratos preparatorios y posteriormente al 
elevarse a escritura pública, como la compraventa, el saldo se 
documenta en una escritura de hipoteca. Esta hipoteca debe estar en 
primer lugar, salvo que alguna institución de crédito deba quedar en 
dicho primer lugar, en cuyo caso aquella pasaría 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 construcción y 
posiblemente el de venta; en este caso, después de venderse los 
inmuebles construidos, los compradores de éstos continuarán 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 años. Generalmente se pagan los intereses en forma en forma 
anticipada o mensualmente y, al término del plazo, el capital en una 
sola exhibición. 

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 comparación con el que opera la banca, y tiene 
la desventaja de pactarse en dólares 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 percibirán por concepto de anticipos 
o enganches derivados de la preventa de inmuebles. 

FINANCIAMIENTO DE INSTITUCIONES 
DE CREDITO, A CORTO PLAZO 

Por ser más práctico el préstamo bancario, lo veremos con 
mayor detenimiento. Nos referirnos a algunas operaciones de crédito a 
corto plazo, corno lo son el préstamo directo, el descuento de 
documentos y el préstamo prendario. 

El préstamo directo es una operacion 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, corno las tasas de interés fluctúan constantemente, se 
conceden a plazos de 30 dias. 

El préstamo prendario es una operacion de crédito donde el 
banco acreditante presta a otro, llamado acreditado, una suma de 
dinero, garantizándose el primero con la firma del segundo,.por medio 
de la suscripción de pagarés, asi corno con la entrega de bienes 
muebles en prenda que garanticen el pago. 
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El préstamo prendario también puede ser otorgado por 
instituciones de seguros, y su importante no excederá el 80% del 
valor de la garant1a entregada en prenda. 

El descuento es una operación 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 
reducción (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 razón del tipo de interés convenido. 

Los plazos que se operan son similares al préstamo directo. 
Estos créditos pueden ser útiles 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, según lo ha demostrado 
la experiencia. 

CREDITO PARA CONSTRUCCION 

Este crédito a mediano plazo, puede ser de uno o dos años 
con seis meses de gracia. Se puede negociar con alguna institución 
bancaria. Esta modalidad de apoyo financiero funciona de la 
siguiente manera: 

A) Se pide una cantidad a criterio de solicitante siempre y cuando 
sea lógico de acuerdo al proyecto y sobre todo que se pueda 
garantizar. 

B) Se presentan datos completos de la empresa constructora: 
Currículum, Registro, Declaraciones Fiscales, Estados financieros, 
etc. 

C) Proyecto arquitectónico de la edificación, con licencia de 
construcción o documentos demostrando que está en trámite. 

D) Costo de inversión total y proyecto de ventas con el objeto de 
demostrar la rentabilidad del proyecto, ya que la diferencia entre 
inversión y ventas, representa la utilidad. 

E) Programa Financiero y de obra, en donde se vea gráficamente la 
aplicación 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, que uno como promotor debe 
tener, ya que una institución bancaria únicamente presta dinero a 
personas fisicas o morales, que tengan dinero o sean solventes 
respaldados en bienes patrimoniales, pequeñas, medianas o grandes 
empresas, etc. 

Por lo tanto podemos concluir que para tener posibilidades 
de crédito de cualquier 1ndole, es indispensable tener solvencia 
tanto moral como económica y demostrar que el negocio que planteamos 
es rentable. 
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CREDITO PUENTE 

Todos 16'E; r'equisitos expuestos en "el crédito para 
com:;truccion11 ;· son aplicables en la presente modalidad de crédito. 

E~te fus:}~xC:::elente ya que se pacta a 15 ó 20 años en donde al 
adquiriente le .. financian el 80% del valor del inmueble a comprar y 
únicamente.debe detener como mínimo el 20% para el enganche del 
mismo. 

. ·,;: 

El interés y monto del pago mensual; va de acuerdo a las 
variaciones.del c.C::.p. (costo conceptual.promedio), y salario minimo. 

El b.incb nC>'k propbrcionará el perfil que deben de 
futuros compradores ·para· poder· efectuar las·•transferencias 
crédito.· 

tener los 
del 

Tomando en cuanta la.situación económica existente, podemos 
afirmar que el promotor inmobiliario en la mayoría de los casos, no 
vende el bien inmueble, sino que lo vende son las facilidades para 
adquirirlo. 

He escuchado comentarios de personas que dicen que 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 económicas y no les importa 
que el crédito sea a 20 años. 

7.2 FUNCION DE LA PREVENTA 

En cuanto al precio, hemos formulado algunos comentarios en 
los capítulos de mercadotecnia y de finanzas, a los cuales remitimos 
para no incurrir en repeticiones. Sin embargo, agregaremos que las 
etapas de venta influyen en el precio. Se pueden distinguir tres 
etapas en la venta de conjuntos habitacionales, fraccion<tmientos, 
torres de oficinas,bodegas o centro comerciales: época de venta, 
época de venta con plusvalía y preventa. 

La época de preventa comprende los primeros meses de la 
construcción. No existe una división clara que incique cuándo termina 
un periodo y cuándo 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 exhibición; 
unas más consideran que es un tema publicitario; otras, giran en el 
sentido de su formalidad, es decir, cuando aún no se cuenta con una 
campaña definida de publicidad y equipo formal de ventas; una última 
la considera cuando aún no se ha terminado de construir el inmueble. 
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El precio en la preventa es mas bajo que en la venta misma; 
hay dos justificaciones para ello: la teoría del valor actual, 
comentada en el capítulo sobre finanzas, y la equivalencia por la 
utilización de un financiamiento sea propio o ajeno. Ambas 
explicaciones están íntimamente ligadas al factor tiempo, razón 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, según la evolución de la situación 
económica actual. 

En la época de venta se reúnen los requisitos formales de la 
comercialización. Los precios son mas estables que en la etapa 
anterior, y representan el resultado de las consideraciones anotadas 
en los capítulos anteriores. La época de venta con plusvalía se 
presenta en conjunto con volumen de varios años para su desarrollo, 
máxime en épocas de embate inflacionario. 

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, sólo son 
adecuados para necesidades de tesorería, tanto por su alto costo de 
intereses como por su corto plazo para ser liquidados. 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 que no tiene ingresos, sino hasta el 
momento en que vende, y porque representa los medios de crédito para 
la adquisición del futuro adquiriente. 

En primer lugar, estos créditos se documentan en escritura 
pública, mediante dos figuras jurídicas, la hipoteca y la apertura de 
crédito, ambas con garantía hipotecaria. Pueden también constituirse 
como operación fiduciaria. 

La hipoteca es una garantía real constituida sobre bienes 
que no se entregan al acreedor, y que da derecho a éste, en caso de 
incumplimiento de la obligación garantizada, a que le sea pagada con 
el valor de los bienes, en el grado de preferencia establecido por la 
ley (art. 2893 e.e.). 

La hipoteca o préstamo hipotecario no es una operacion 
exclusiva de los bancos, ya que también la practican los 
particulares, tal vez con mayor frecuencia que aquellos. Sin embargo, 
la operación 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. 

-244-



El préstamo bancario con garantía hipotecaria, es un 
operacion activa de crédito en la que una persona llamada deudor 
hipotecario recibe una suma de dinero de otra llamada acreedor 
hipotecario, formalizandose la operación mediante la celebración de 
un contrato de hipoteca con garantía 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 periódicamente y puntualmente, y a devolver 
el capital en los plazos y forma señalados, o a transferir el 
crédito dentro de determinada fecha a otro deudor, futuro 
adquiriente, que reúna los requisitos señalados por el asreedor con 
base en la legislación aplicable a este tipo de operaciones. 

Es frecuente que los bancos utilicen para documentar el 
préstamo, el mutuo con interés y garantía hipotecaria, que 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 e.e.). 
Es permitido estipular interés por el mutuo, consista en dinero o en 
géneros (art. 2393 e.e.). 

Cuando el banco entrega el importe total del préstamo en 
una sola partida a.l momento de firmar la escritura de crédito, la 
figura es la hipoteca o el mutuo; pero cuando el importe del crédito 
se entrega en varias ministraciones, sujetas al avance de la 
construcción, la figura que se adecúa es el contrato de apertura, ya 
que se disponga del mismo, puesto que está condicionado a que se vaya 
invirtiéndo en la obra o, como veremos más 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 disposición del acreditado, o a contraer por 
cuenta de éste una obligación, 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 que 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 Títulos y Operaciones de Crédito). La apertura de 
crédito simple o en cuenta corriente puede ser pactada con garantía 
personal o real ( art. 298 L. G. T. o. C.). 
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8.1 QUE ES COMERCIALIZAR 

GENERALIDADES 

La comercialización de un conjunto se puede llevar a cabo 
mediante dos sistemas principales: confiar la venta de los 
departamentos a compañias especializadas en la comercialización de 
inmuebles, causando un gasto denominado comisión¡ y mediante la 
creación de una fuerza de ventas propia. Podriamos citar un tercer 
sistema, que es aquél en que directamente el promotor vende en 
paquete todo o parte del conjunto a grupos sociales, como sindicatos. 

COMERCIALIZACION POR COMPAÑIAS 
ESPECIALIZADAS 

Los servicios de comercialización serán 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 
comisión mercantil. 

contrato de comisión mercantil 

Son actos de comercio los que ejecuten las empresas de 
comisiones y las operaciones de comisión mercantil (art. 75 c. Com.). 

En los contratos mercantiles cada uno se obliga en la 
manera y términos que quiera obligarse (art. 78 c. Com.). Con las 
modalidades y restricciones del Código de Comercio, serán 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 
comision mercantil. Es comitente el que refiere comisión mercantil y 
comisionista el que desempeña (art. 273 c. Com.). 

Para desempeñar su cargo, el comisionista no necesita poder 
constituido en escritura pública, 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 ejecución de su comisión, 
dependientes en operaciones subalternas que, según costumbre, se 
confieren a éstos. Asimismo, el comisionista puede desempeñar la 
comisión 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 contraerá obligación propia, rigiéndose en este caso sus derechos 
y obligaciones como simple mandatario mercantil por las disposiciones 
del derecho común (arts. 280, 284 y 285 c. Com.). 

En el desempeño de su cargo, el comisionista debe sujetarse 
a las instrucciones recibidas del comité, y en ningún 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 obrar a su 
arbitrio, hará lo que la prudencia dicte, cuidando del negocio corno 
propio (arts. 286 y 287 c.Corn.). 

El comisionista debe observar lo establecido en las leyes y 
reglamentos respecto a la negociación confiada, y será responsable de 
los resultados de su contravención u omisión. Si las contraviene en 
virtud de ordenes expresas del comité, las responsabilidades a que 
haya lugar pesarán sobre ambos (art 291 c. Com.). 

Son por cuenta del comisionista el quebranto o extravío del 
numerario que tenga en su poder por razón de la comisión, y de cargo 
del comitente. Además, el comisionista está obligado a rendir con 
relación a sus libros, después de ejecutada la comisión, una cuenta 
completa y justificada de su cumplimiento, y a entregar al comitente 
el saldo de los recibido. En caso de morosidad, abonará intereses 
(arts. 292 y 298 c. Corn.). 

Lo anterior es aplicable aun en los casos en que el 
comisionista sufra robo, asalto o falta de honestidad de los agentes 
que contrate para llevar a cabo la función de comercialización. 

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 jurídicos que 
éste le encarga (art 2546 e.e.). 

Entre las principales cuestiones que debe contener el 
contrato de comisión mercantil para la comercialización de inmuebles, 
se encuentran las siguientes: 

e ontener las políticas de venta. 
O bligaciones, funciones y responsabilidades del comisionista. 
N ecesidad de la papelería que debe usar el comisionista. 
T ener los plazos, programas y pronósticos de las ventas. 
R esponsabilidad laboral a cargo del comisionista. 
A autorización al comisionista para subcontratar, en su caso. 
T ener las políticas, presupuestos y medios de publicidad. 
o bligaciones, funciones y responsabilidades del comitente. 

D escripción de los inmuebles objeto de la comercialización. 
E specificación de las etapas del programa de venta de casas. 
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e ondiciones y requisitos que deben reunir los adquirientes. 
O torgar fianza al comisionista, en su caso. 
M ención de exclusividad al comisionista, en su caso. 
I ncluir los precios y demás condiciones para su pago. 
S istema para devolución de apartados o enganches, en su caso. 
I ndicar los trámites del comisionista ante bancos, notario, etc. 
o bservancia de ética profesional y reglamentación aplicable. 
N ormas para los cambios de precios y politicas de venta. 

M encionar documentos-titularidad a entregar al comisionista. 
E specificar si se otorgarán poderes al comisionista. 
R equisitos, plazos y procedimientos para rendir cuentas. 
e omisión que devengará el comisionista y su forma de pago. 
A utorizar al comisionista a recibir dinero de los clientes. 
N otario, banco, etcétera, que intervendrán en las operaciones. 
T ener el inicio, duración y fin de la vigencia del contrato. 
I ndicar los casos de vencimiento anticipado del contrato. 
L as demás que acuerden comitente y comisionista. 

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 propósito 
fundamental del negocio de inmuebles: vender. 

En la fuerza de venta ajena descansa toda la planeación y 
el desarrollo de la comercialización, es decir, ésta organiza los 
planes, el personal, la publicidad, los sistemas, la coordinación, la 
papelería, etc. En cambio, en la fuerza propia, quedan a cargo del 
promotor todas las actividades inherentes a la administración de la 
comercialización 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 intención 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 institución bancaria. 
* Venta con crédito que gestiona el promotor. 
* Venta en régimen de propiedad individual o en condominio. 
* Venta con escrituración inmediata. 
* venta formalizada en contrato privado primero, y en escritura 

pública después. 
* Venta con crédito de interés social. 
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Seguiremos el enfoque de administración de las ventas 
basado en los fundamentos de la teoría administrativa, aunque no es 
nuestra intención explayarnos en esta teoría, ya que nuestro objetivo 
es la comercialización, tampoco pretendemos ofrecer la idea de que la 
administración es sólo aplicable a la comercialización, en realidad 
su campo de acción abarca todo tipo de empresas y actividades; la 
actividad inmobiliaria encuentra en esta disciplina un magnífico 
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 quien consigue 
el crédito 

Del tipo de propiedad 

De la fecha de 
escrituración 

De la forma de 
escrituración 

Empresas especializadas. 
Fuerza de venta propia. 

Menudeo de inmuebles (corretaje) • 
Múltiple (conjuntos) • 

Casas. 
Departamentos en condominio. 
Oficinas. 
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 participación 

Inmobiliaria. 
Tiempo compartido. 
Adquisición de derechos. 

Corto plazo. 
Mediano plazo. 
Largo plazo. 

Escritura pública. 
Contrato privado. 
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Del tipo de crédito De vivienda de interés social. 
De tipo medio o residenciaL 
De prestación de ·empleado. 
Del INFONAVIT, ISSSTE, etc. 

ELEMENTOS DE LA ADMINISTRACION DE EMPRESAS 

Etimológicamente, la palabra administración está compuesta 
por "ad" que significa hacia y "ministratio" que indica 
subordinación. La etimologia nos da pues de la administración. la 
idea de que ésta se refiere a una función que se desarrolla bajo el 
mando de otro; de un servicio que se presta Es el.conjunto 
sistemático de reglas para lograr la máxima eficiencia en las formas 
de estructurar y manejar un organismo social La administración de 
empresas es la técnica que busca lograr resultados de máxima 
eficiencia en la coordinación de las cosas y personas que integran 
una empresa. 

La técnica de la administración, que busca lograr resultados 
mediante la coordinación y eficiencia de personas y cosas, descansa 
en varios elementos que en su conjunto se conocen como el proceso 
administrativo. Entendemos pues, por elementos de la administración, 
los pasos o etapas básicas a través de las cuales se realiza aquélla. 

Toda administración descansa en dos etapas básicas: 
mecánica y dinámica. La primera se ocupa de los que debe hacerse; la 
segunda de llevar a cabo lo que se decidió hacer en la primera. En 
estas etapas básicas a su vez se descomponen en elementos, ya citados 
en el párrafo anterior; los elementos se subdividen en etapas 
secundarias que Reyes Ponce denomina "etapas especificas de la 
administración" y que comprenden una de las clasificaciones del 
proceso administrativo con mayo~ aceptación. 

Al proceso administrativo se le divide para facilitar su 
comprensión, aplicación y para fines didácticos, ya que en la 
práctica, frente al continuo proceso de operaciones, se dan en forma 
simultánea todos los elementos del proceso. En la etapa mecánica se 
estructura y determina lo que debe ser, lo que debe hacerse; la etapa 
dinámica es aquella en la que se trabaja, se desarrolla, se efectúan 
las cosas planeadas en la mecánica; es la operación en si misna. 

EL PROCESO ADMINISTRATIVO 

ETAPA ELEMENTO 

Previsión 

Mecánica 

Planeación 
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ETAPA ESPECIFICA 

Objetivos. 
Investigaciones. 
Cursos alternativos. 

Politicas. 
Procedimientos. 
Programas, pronósticos 
y presupuestos. 



Mecánica organización 

Ihtegracicm 

Dinámica Dirección. 

Control 

Funciones. 
Jerarquias. 
Obligaciones. 

Selección. 
Introducción. 
Desarrollo. 
Integración de cosas. 

Autoridad. 
Comunicación. 
Supervisión. 

Establecimiento del 
control. 

Operación del control. 
Interpretación. 

Vamos a citar una breve idea de los elementos. 

ELEMENTO 

PREVISION: Es el elemento de la 
administración en el que, con base 
en las condiciones futuras que una 
empresa habrá de encontrarse, reveladas 
por una investigación técnica, se 
determinan los principales cursos de 
acción que nos permitirán realizar los 
objetivos de esa misma empresa. 

PLANEACION: Es el elemento de la 
administración donde se fija el curso 
concreto de acción que ha de seguirse, 
estableciendo los principios que habrán 
de orientarlo, la secuencia de 
operaciones para realizarlo y las 
determinaciones de tiempos y de números 
necesarios para su realización. 

ORGANIZACION: Es el elemento de la 
administración 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 máxima 
eficiencia dentro de los planes y 
objetivos señalados. 

INTEGRACION: Es el elemento de la 
administración donde se seleccionan, 
obtienen y articulan los elementos 
materiales y humanos que la organización 
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A QUE RESPONDE 

¿Qué puede hacerse? 
Estudia: lo que puede 
hacerse. 

¿Qué se va a hacer? 
Determina: lo que va a 
hacerse. 

¿Cómo se va a hacer? 
Determina: cómo se va a 
hacer. 

¿Con qué se va a hacer? 
Determina: con quiénes y 
con qué se va a hacer. 



y planeación señalan como necesarios 
para el adecuado funcionamiento de un 
organismo social. 

DIRECCION: Es el elemento de la 
administración donde se logra la 
realización efectiva de todo lo 
planeado por medio de la autoridad del 
administrador ejercida con base en 
decisiones, tornadas directamente o 
delegando dicha autoridad; además se 
vigila simultáneamente que se 
cumplan en forma adecuada todas las 
ordenes emitidas. 

CONTROL: Es el elemento de la 
administración donde se miden los 
resultados actuales y pasados, con 
relación a los esperados, ya sea total 
o parcialmente. 

PREVrsroN EN LA COMERCIALIZACION 

Objetivos 

ver que se .. haga. 

¿Cómo. se ha realizado? 
Ver cómo se ·ha::hecho. 

El objetivo es la meta o son los fines deseados y 
requeridos que se espera lograr en un determinado tempo; en este caso 
es dirigir nuestras acciones para obtener la máxima eficiencia en el 
proceso de comercialización del conjunto de inmuebles. 

El objetivo principal en la comercialización es vender, sin 
embargo, la venta entraña un proceso de varias etapas, lo que conduce 
a fijar objetivos secundarios, tantos como el mismo proceso lo 
obligue,, tales corno levantar pedidos, firmar contratos, integrar 
expedientes, firmar escrituras ante notario, etc. 

También es factible establecer objetivos por concepto, corno 
la publicidad; por etapas o tiempos de departamentos, vendidos de 
acuerdo con los programas o pronósticos de venta. También pueden 
fijares por personas, corno las metas asignadas en venta a cada 
agente; por productos, corno vender primero los departamentos de dos 
recámaras y después los de tres, entre otros objetivos. 

Investigaciones 

La investigación juega un papel muy importante en la venta 
de inmuebles. En el capitulo sobre mercadotecnia citamos la 
definición de Alfonso Aguilar, dictada por la American Marketing 
Association, acerca de la investigación de mercados corno la 
"recolección, tabulación y análisis sistemático de información 
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,, f" • •• •• •• 

referente .ala activ.idad ci.;.merdadd~~6ni~f .que se.hac.e con el 
propósito de.• ayudar ,á.L ej ei:::U:ti vo'·a :;tomárédecisiOnes que resuelvan 
problemas· de negoc~os" • Si_; ,d .. ~·· ·~ • ' ... ; 

.... •.·. Lá fnJestfga6iór{ aeiiJe;:Úevarset·a')iabo entre lo.s ·medios y 
fuentes·· disponibles y·bajo. laf}idea\'.de\captúrar' la ·información 
requerida para lograr los. ()bje~fy()s,; · }_, .'/'>· · ·• · 

Entre las princfpal.'~s :Í~y~~fi.~~6ioí-les podemos citar las 
siguientes: 'X> _ ,, ... ·····.· .. 

sus 

1. Publicidad. Los costos, medios) mate~ial e información que 
requiere cada medio de publicidad, como radio, periódicos, imprentas, 
etc. 

2. Bancos. Para conocer, actualizar, confirmar o precisar las 
políticas de operación que tenga el banco con el que se va a operar, 
en cuanto a requisitos, de los compradores para ser considerados como 
sujetos de crédito, documentos que deben entregar cada uno de los 
adquirientes, características de la operación de crédito, notario que 
intervendrá en las operaciones, trámites que seguirá cada expediente, 
tiempos de trámite, funcionarios del banco que atenderán 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 trámites y requisitos necesarios 
en la aprobación del contrato privado de venta o de promesa de venta 
ante la Procuraduría Federal del Consumidor, de la publicidad con la 
autoridad estatal, municipal, Secretaría de Comercio y Fomento 
Industrial, etc. 

s. Disposiciones legales y administrativas. Para conocer la 
reglamentación local, sobre todo si son plazas en las que por primera 
vez se habrá de operar, tales como disposiciones fiscales, 
reglamentarias, etc. 

6. Fuentes de reclutamiento. Para conocer los medios disponibles en 
la localización 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 artículos de publicidad, como banderines, etc. En 
poblaciones conocidas o grandes no se tiene dificultad para obtener 
dichos materiales; pero en poblaciones pequeñas no resulta tan fácil. 

a. Información propia. La compañía es la principal fuente de 
información, 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 políticas e ideas para la comercialización, dispone 
de todos los elementos e información técnica respecto al .producto que 
se va a comercializar, y porque indica las necesidades de realización 
e información. · · 

9. Mercado. Para conocer la zona y competencia. 

10. Imprentas. Para conocer los costos de impresión de papelería, 
tales como contratos, recibos, cotizaciones de precios de 
departamentos, entre otros. 

Cursos alternativos 

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 alternos cuando 
debemos prever el camino más adecuado a seguir. Por una parte, rara 
vez se nos presenta una sola alternativa después de la investigación; 
por otra, deben analizarse varias formas, sistemas o rutas que nos 
permitan lograr el mismo objetivo, lo cual nos conduce y obliga a 
establecer las distintas posibilidades a nuestro alcance. 

La cuestión no es tan simple, ya que debe estudiarse no una 
sola función sino varias, y cada una tiene distintas alternativas, 
para que al final todas ellas contribuyan al objetivo principal. La 
comercialización difiere del proceso de construcción, que puede 
programarse bajo diferentes normas técnicas. En la construcción 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 suponernos que los departamentos los vamos a vender en 
"paquete" a las fábricas, porque existen reales y fundadas 
posibilidades, toda nuestra administración debería estar entonces 
enfocada a ésta única alternativa. si logramos el éxito, la misión 
estaría cumplida; pero si no resulta, nos veríamos 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 pondrían en una situación muy 
difícil. 

En conclusión, los cursos alternos son la determinación de 
las distintas posibilidades de acción que están a nuestro alcance; se 
basan en las condiciones que refleja la investigación, y fundamentan 
la esperanza para lograr eficiente y eficazmente los objetivos 
propuestos. 

8.3 PLANEACION EN LA COMERCIALIZACION - VENTAS. 

Políticas 

La política es una regla o norma genérica que contiene el 
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objetivo y que busca orientar la accion; es un lineamiento general 
que permite al ejecutivo tomar decisiones y>actuar dentro de-los 
criterios generales establecidos, además,: tiene por .objeto servir de 
fundamento para formular, interpretar o suplir:·a las normas . . ~. -
concretas. Citemos un ejemplo para distinguir las políticas de.los 
objetivos y normas concretas: - · - -

Objetivo: entregar al banco los expedientes de los c~:i.enÍes,~b{~~ 
integrados. .. ,- -

Política: deben entregarse al banco los expedientes -de. l~~-:-' 
clientes, dentro de los posible, bien integradós; · ··'> 

.·,;_;:_: 

Norma: no se entregarán al banco los expédientes •de io's :EÍierites 
que no estén bien integrados. - --

, >" e'·,·, -<·, 

Las políticas de venta son herraniieritas:·iitil~s. y necesarias 
en toda comercialización, ya que sin necesidadcde:corisulta pueden 
aceptarse operaciones frente a circunstancias-como descuentos en caso 
de pago de contado. 

el aceptar o no operaciones 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 útiles para conocer bajo que circunstancias, 
frecuencia o condiciones se modificará el precio de venta, enganches 
y formas de pago, asi como con cuánta anticipación se dará aviso de 
dichas modificaciones. Igualmente, las políticas se requieren para 
administrar los programas y presupuestos de publicidad, Ayudan 
también en la agilización de los trámites. 

Si se definen y conocen las políticas, resulta más fácil 
primero planear, organizar e integrar las actividades necesarias para 
cumplir los objetivos, y segundo, dirigir todas las acciones llegando 
el momento, por consiguiente, será más simple implementar los métodos 
de control necesarios. 

Cuando se concesiona la venta a una empresa especializada, 
el contrato de comisión mercantil debe constituirse en una fuente de 
información, para la implementación y conocimiento de las políticas; 
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 
señalan la secuencia cronológica más eficiente de las operaciones, a 
fin de lograr óptimos resultados en cada función o etapa concreta de 
la comercialización. 

ACTIVIDADES DE LA COMERCIALI3ACION. En esta etapa de la 
planeación debe contemplarse todo proceso, por lo que mencionaremos a 

-256-



grandes rasgos cuales son las funciones o actividades más importantes 
en la comercialización de un conjunto habitacional coh crédito.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. 
* PREFIRUA. 
* FIRMA DE ESCRITURAS. 
* ENTREGA DE DEPARTAMENTOS. 
* ENTREGA DE AREAS COMUNES. 
* ADMINISTRACION DE LA PUBLICIDAD. 
* PROPONER LOS AJUSTES Y CAMBIOS DURANTE EL PROCESO DE VENTA. 
* COORDINACION DEL PROCESO DE COMERCIALIZACION. 
* SISTEMAS Y CANALES DE COMUNICACION. 
* SISTEMA DE CONTROL. 

Sobre el tema politicas de ventas ya se habló con anterioridad. 

PLAN DE VENTAS. 

En el negocio de inmuebles es un auxiliar de primer orden, 
que debe ser elaborado tomando en consideración una serie de 
factores. La presentación del plan debe ser lo suficientemente clara 
para toda persona que vaya a hacer uso de él, como los agentes de 
ventas, supervisores, los que controlan administrativamente las 
operaciones, etc. 

Hay conjuntos que por su volumen resulta poco práctico 
establecer muchas alternativas o variantes al plan de ve tas, siendo 
más usual en estos casos un plan poco elástico o con cierta rigidez 
para departamentos de valor reducido; pero en departamentos de mayor 
valor es cada vez más necesario un plan más dinámico, para volver a 
simplificarse en inmuebles de alto precio, cuyas operaciones tienen 
un alto indice de ventas de contado. 
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El plan de ventas debe contener: la ubica~ión de los 
inmuebles, como manzana, lote, calle, número oficial, edificio, 
departamento, etc; el precio, la facilidad del crédito hipotecario, 
el enganche y, en su caso, el crédito que se documentará en hipoteca 
en segundo lugar o mediante la suscripción de pagarés; también, las 
formas de pago de los créditos, ya sean mensualidades, anualidades, 
sernestralidades o sus combinaciones; y las demás condiciones, corno 
plazos, tasas de interés, forma en que 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 presupuestación, para que permita informar al cliente con la mayor 
exactitud posible de todas las condiciones de la operación, sobre 
todo en lo concerniente a gastos. 

No es lo mismo indicar a un cliente que los gastos serán 
aproximadamente de un cierto porcentaje, que transmitir la cotización 
del notario. Esto evita muchos problemas cuando llega el momento de 
firmar escrituras. Deben evaluarse posibles cambios por 
modificaciones en los a¡salarios mínimos, reformas fiscales o por 
simple cambio de año. 

La técnica de presupuestar cada uno de los conceptos, 
siempre será mejor que estimarlos. Las experiencias de otros 
conjuntos con otros bancos o de negocios en otras poblaciones nos 
indican que conviene más presupuestar que simplemente estimar. 

Cuando los departamentos tengan precios diferentes, será 
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, bastará enlistarlos por tipos, 
identificandolos corno los de "tres recámaras", los de "igual 
superficie", los de "edificio X" o los del "primer piso", según se 
requiera. 

El plan de ventas establece los conceptos fundamentales en 
cuanto a la forma de pago del inmueble, que podernos resumirlos en los 
siguientes grupos: 

Apartado 
Saldo del enganche 

Total enganche 
Préstamo bancario 
Hipoteca en segundo lugar 

Total precio de venta 
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Para apartar o reservar, debe sujetarse a las políticas de 
venta establecidas, que generalmente son pequeñas cantidades que 
reciben en señal de seriedad, previa o simultáneamente con la 
presentación 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 
celebración del contrato privado u oferta, en su caso, y la firma de 
escritura de compraventa definitiva ante notario público. De manera 
general no comprende intereses, y en pocos casos exce~e el plazo 
para pagarse a la fecha de escrituración; de ser este el caso, 
quedaría 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 último, 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 encontrará la 
hipoteca a favor del banco), que se formaliza ante notario público; 
mediante la suscripción 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 
combinación. 

MANUAL GENERAL DEL PROCEDIMIENTO DE VENTAS. Debe contener en 
forma abreviada el proceso de la comercialización, los manuales 
particulares o específicos se formarán con el detalle que 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 operación, ya sea la propia 
nomenclatura del inmueble ( manzana, lote, edificio, departamento) o 
bien alguna otra numeración, dependiendo del sistema mecanizado, en 
su caso, para control. 

El manual indica los documentos que 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 documentación 
del cliente que se entregue al banco, en previsión de casos de 
extravío de la documentación, etc. 
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MANUAL DE rNTEGRAcroN DE EXPEDrENTES POR EL CREDrTO DEL 
BANCO. Los comentarios del punto anterior son aplicables en éste. Los 
requisitos y documentos que requiere el banco han quedado asentados 
en el capítulo sobre fuentes de financiamiento. Por otra parte, la 
investigación realizada en el banco como inicio del proceso de 
comercialización nos es útil para la elaboración de este manual. 

MANUAL DEL AGENTE DE VENTAS. Es útil 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 
cobrará su comisión, de acuerdo con el avance del trámite de las 
ventas o con la integración del pago del enganche, o su combinación, 
según sea la política de la empresa; lugares y fechas de juntas de 
ventas, casos en que se premiará o sancionará a un agente, como la 
papelería o de integración de expedientes, otros que se consideran 
adecuados en función de las características de cada conjunto, como 
contenido y periodicidad de reportes, etc. 

MANUAL PAPELERIA. Se integra con cada una de las formas que se 
utilicen durante el proceso. Cada forma debe quedar en el manual con 
sus correspondientes copias y una explicación del llenado de las 
mismas; el destino del original y de cada una de las copias; la época 
de llenado o formulación y envío, los requerimientos, en su caso, de 
autorización; la documentación 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 que con base en los 
objetivos, muestran la adecuada y ordenada secuencia de las 
actividades u operaciones, y que contienen el tiempo requerido al que 
habrán de sujetarse para realizar cada una de las funciones de la 
comercialización. 

El programa de ventas es un plan que tiene la finalidad de 
indicar, con base en el pronóstico de ventas, la secuencia de las 
mismas. Cuando se trate de un volumen reducido de operaciones, por 
ejemplo, un ejemplo de 16 departamentos, no es problema el ofrecer 
simultáneamente desde el principio toda la mercancía al público. 
Sólo debe cuidarse el equilibrio para que no toda la mercancía al 
público. 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 último 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 que se programe poner a la venta en 
forma progresiva y secuencial cada edificio o sección 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 más recomendable este último criterio. 
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Los criterios que prevalecen para la definición de las 
etapas están de acuerdo con las exigencias particulares de cada 
conjunto. Los más comunes para definir cuales edificios o secciones 
se pondrán primero a la venta son: los que presenten un mayor avance 
de construcción; los que ofrezcan menor atractivo o circunstancias 
especiales dentro de cada ejemplo, los de determinado estrato socio­
económico, por ejemplo, los departamentos de dos recámaras, y después 
los de tres, que requieren de clientes con mayor capacidad 
económica; los que tengan la inmediata disponibilidad del crédito; 
etc. 

De acuerdo con lo anterior, se necesita estudiar el 
programa que convenga más, para que el plan de construcción se 
realice en el orden esperado, según el pronóstico de ventas: 

En ocasiones, estas previsiones escapan a la administración 
por circunstancias externas por ejemplo el caso donde la intención 
era iniciar la venta con vivienda de tipo l, pero se logró obtener el 
financiamiento, primero, para las viviendas de tipo 2; por lo tanto, 
el programa habrá que adecuarlo a la realidad. Normalmente esta 
situación se conoce desde la etapa inicial del proceso de 
construcción, pero también puede presentarse como algo inesperado, 
contingencia que habrá que considerar dentro de la previsión y 
planeación de la comercialización. 

PRONOSTICO DE VENTAS. 

Son los juicios o criterios que se emiten sobre probables 
acontecimientos futuros respecto a determinadas cuestiones de la 
comercialización de inmuebles. El pronóstico de ventas pretende, lo 
más fundadamente posible, ofrecer una idea del volumen de ventas 
generalmente distribuido en periodos. 

No hay fórmula que permita conocer o proceder el futuro 
acontecimiento del volumen de ventas, por lo que será el conocimiento 
del mercado, del producto, de las condiciones de venta y del criterio 
de quien o quiénes fijen el pronóstico de ventas. 

Entre otras, el pronóstico 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 construcción; en ocasiones formará parte 
del contrato de comisión mercantil; sirve como parámetro contra el 
cual se van comparando los resultados. 

El pronóstico inicial se determina tomando en 
consideración que al principio las ventas serán muy escasas o 
simplemente no las habrá; posteriormente, el volumen de ventas será 
mayor; al final, nuevamente disminuirá su volumen. Una práctica común 
es actualizar el pronostico periódicamente para los fines señalados 
en el párrafo 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 dsl desarrollo de 
la comercialización, y cuya caracteristica consiste en la medición 
numérica de los elementos programados en forma independiente, pero 
coordinados al presupuesto general. 

El presupuesto de publicidad generalmente está en función 
de un porcentaje sobre el precio de venta los departamentos,a 1 
aumentar éstos, el presupuesto también aumenta. En otras ocasiones 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 promoción de ventas. 

2. Derrama por conceptos, con la intención de que sea suficiente 
para aprovechar los diversos medios de publicidad que se estimen 
necesarios o convenientes. 

En la gran mayoría de los casos, primero se piensa en la 
cantidad que se destinará 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 común en este tipo de negocios que del 
presupuesto total se destinen cantidades importantes al principio de 
la campaña publicitaria; por dos razones, primero, porque al 
principio deben efectuarse los gastos iniciales, tales como material 
para publicidad en radio, televisión, periódicos y otros como la 
impresión en folletos o volantes, es decir, se originan gastos al 
principio, que servirán para todo o casi todo el periodo de la 
compañia; segundo, porque al inicio de la promoción, la campaña debe 
ser más intensiva a fin de dar a conocer al público la venta del 
conjunto. De igual manera y por las mismas razones, al principio se 
utilizan simultáneamente varios medios de publicidad, por ejemplo, 
publicar al mismo tiempo en varios periódicos. 

Posteriormente, sigue una etapa de simple mantenimiento de 
la campaña, que se solicita menor inversión y que se va graduando de 
acuerdo con los resultados. Por último, el cierre de la campaña 
requiere una menor proporción 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 campaña, tales como anuncios pagados tipo reportaje 
sobre la inauguración del conjunto, la colocación 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 que ya compraron, 
comunicando que parte del conjunto se va a entregar¡ anuncios donde 
se comunica que se pone a la venta la segunda sección o donde 
supuestamente se realiza una entrevista a algún funcionario de la 
empresa respecto al producto que se está comercializando; etc. 

La publicidad debe tener en cuenta que la información que 
se pretende transmitir debe ser lo más apegada al producto, de lo 
contrario se desvirtuará y estaremos enfocando el mensaje a un grupo 
de posibles interesados diferente del idóneo que pretendemos. Por 
ejemplo, si nuestros inmuebles son de acabados modestos y utilizamos 
una expresión como "departamentos de lujo", este anuncio va a 
provocar que se acerquen al conjunto personas de cierto poder 
adquisitivo que obviamente no comprarán, y consecuentemente estaremos 
eliminando a otras personas de recursos más 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 
propósito de informarle o influir sobre él para que compre mercancias 
o servicios, o se incline favorablemente hacia ciertas ideas. 

La publicidad logra que el público se entere de que se ha 
puesto a la venta, en determinado lugar, un edificio, conjunto o 
unidad habitacional; ayuda a crear una imagen respec~o a los 
departamentos en venta; ayuda a la promoción 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 hábitos 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 o no ser los esperados y se estará lejos 
de alcanzar el objetivo. Una campaña de publicidad mal planeada o 
equivocada, además del gasto ocasionado, puede causar desaliento 
entre el personal del cuerpo de ventas, induciendolos a la 
desbandada; o bien provocar desilusión en los posibles clientes. 

Para que una campaña pueda realizar su objetivo, existen 
diversos medios de comunicación al alcance de la publicidad; entre 
los principales citamos los siguientes: 

ANUNCIOS EN PERIODICOS. Parece ser uno de los medios más efectivos 
de publicidad para la venta de inmuebles. De acuerdo con el 
presupuesto de publicidad, se pueden publicar anuncios en varios 
periódicos o en uno solo, en uno o durante los siete dias de la 
semana; publicar desde el anuncio pequeño 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 utilizar 
otras secciones, incluyendo las llamadas orejas de periódico; usar 
simplemente letras o simbolos más atractivos como letras oscuras, 
marcos que encierren el anuncio, mayúsculas, logotipos, dibujos, 
croquis de localización, etc.; pueden utilizarse periódicos 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 construcción, se constituye en un medio de 
publicidad para los vecinos de la localidad y los que 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 clásica "caseta de ventas" o la "sombrilla de 
ventas". Un motivo más lo forman las "flechas de señalamiento" en 
lugares y avenidas próximos, que indican la ubicación o el acceso al 
inmueble que esta en venta. 

PUBLICIDAD A LA INTEMPERIE. Puede ser dentro del inmueble o fuera 
de él, 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 metálicos instalados 
en las azoteas de algunos edificios, sobre la superficie en los 
camellones de alguna avenida o sobre algún predio particular. 

PUBLICIDAD MEDIANTE GLOBOS DE GAS. otro posible medio de 
publicidad es la instalación de enormes globos que flotan a base de 
gas, ya que se logran ver desde grandes distancias. 

PUBLICIDAD EN REVISTAS. Es muy semejante a la de los periódicos. 
cuando una persona tiene la intención de comprar un inmueble, existen 
más posibilidades de que en un periódico y no en una revista. La 
mayoria de las revistas se hojean una vez y se dejan al olvido, salvo 
aquellas que contienen, por ejemplo, programación de televisión. Los 
anuncios en periódicos se pueden ordenar con un día de anticipación; 
en cambio, los anuncios en revistas, por la naturaleza de su sistema, 
deben ordenarse con mucha anticipación respecto al momento en que el 
ejemplar llega a manos del lector. 

PUBLICIAD EN VOLANTES. El volante normalmente se imprime en papel 
económico y su distribución se realiza en lugares de cierto tránsito, 
con el objeto de "llevar" visitantes al edificio o conjunto. 

PUBLICIDAD EN FOLLETOS. El folleto es de mejor calidad que el 
volante y contiene información más concreta que aquél. Su 
distribución 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 automóviles o 
camionetas equipados con una bocina que transmiten el mensaje 
circulando por la via pública. Este medio resulta adecuada en 
poblaciones pequeñas, sobre todo cuando el habitante no tiene el 
hábito de comprar periódicos. 
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PUBLICIDAD EN VEHICULOS DE TRANSPORTE. Son cartulinas que se 
colocan en el interior de vehículos de transportes urbanos, o de 
lámina, en los :xteriores de éstos; también se pueden colocar en las 
estaciones de dichos transportes cuando tienen un movimiento 
importante, como las del Metro, sobre todo cuando se encuentran en 
centros de influencia respecto al conjunto. 

PUBLICIDAD EN RADIO y TELEVISION. En periódicos y revistas el 
anuncio se mide por espacio, en radio y televisión se mide por 
tiempo. Se pueden publicar spots de 30 ó 60 segundos, que es el 
limite por comercial; puede ser un anuncio independiente o como 
patrocinador de un programa, evento social o deportivo. La televisión 
cuenta en la actualidad con una sección exclusiva para la actividad 
inmobiliaria denominada "Telebazar de inmuebles", que se transmite 
por canal 5 dos días a la semana. Hace algunos años hubo otro intento 
de establecer la publicidad inmobiliaria por televisión, con 
"Televenta de inmuebles". 

PUBLICIDAD CON FUNCIONES DE VARIEDAD. Son espectáculos que 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 fábricas o sindicatos, para llevar el producto al 
lugar de la demostración; son básicamente: equipo de cine en super s, 
equipo de videcoaseteras, proyector de acetatos o diapositivas. 

Se han citado algunos de los principales medios de 
publicidad, pero la elección de éstos debe ser con relación a su 
costo, a la difusión, al alcance y radio de acción que s~ pretenda,a 
si como al grupo o estrato social a que deba dirigirse. 

Es importante obtener información de los visitantes que se 
acerquen al conjunto, sobre cuál fue el medio de publicidad que les 
informó de los departamentos en venta, con el objeto de dirigir o 
reorientar las estrategias de los medios de publicidad. 

Hay que tomar en consideración que la publicidad para la 
venta de departamentos, en su gran mayoría, 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 
adquisición repetitiva. 
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RECLUTAMIENTO y·cAPACITACION DE PERSONAL • 

. ~,"' . . 

SELECC:ION,·· :INTX:.ODUCCION,·Y DESARROLLO .DE PERSONAS. 

La selección tiene por objeto buscar, encontrar y reclutar 
entre los posibles candidatos, los que sean más aptos para las 
funciones especificas de ventas, tanto vendedores como personal 
administrativo. 

Los principales elementos de selección son: la solicitud de 
empleo o de prestación de servicios; la entrevista; el curriculum 
vitae; las pruebas psicotécnicas, que estiman la aptitud, capacidad, 
temperamento y personalidad; las pruebas de conocimiento y 
experiencias; las encuestas para la comprobación de antecedentes, y 
la investigación sobre las experiencias y resultados. 

La introducción tiene por finalidad identificar al recién 
ingresado agente con el cuerpo de ventas, con la compañia y negocio 
del cual formará parte, en la forma más rápida y adecuada. La 
introducción se lleva a cabo en diversas etapas: 

1. Lograr que el agente se identifique con la empresa, con las 
políticas, con las personas que tendrá 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, compañeros de trabajo, etc. 

3. Lograr que se identifique con su mercancía, es decir, con el 
plan de ventas, el crédito, los sistemas, la integración de 
expedientes, con el proceso de trámites, etc. 

El desarrollo tiene como fin proveer, mantener y 
desenvolver a quiénes han de formar parte del equipo de ventas, para 
la óptima realización de éstas. En esta etapa, se debe proporcionar: 
adiestramiento, capacitación y desarrollo técnicos referentes a las 
ventas y al inmueble, asi como a los aspectos relacionados con ellos. 
Posteriormente, la capacitación debe impartirse en forma permanente. 

Las principales técnicas para la capacitación de agentes 
son las siguientes: 

* La entrevista. 
* La plática. 
* La elaboración de notas o apuntes técnicos. 
* Los manuales. 
* El estudio de casos concretos, reales o imaginarios. 
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* La discusión en grupo de casos particulares o generales. 
* La discusión del plan de ventas. 
* La proyección de diapositivas. 
* La proyección de cuerpos opacos. 
* La proyección en videocaseteras. 
* La simulación de juegos de negocios. 
* Las prácticas sobre inmuebles. 
* Los examenes. 

Todo lo anterior mediante programas que se desarrollen a 
través de juntas, clases, conferencias, cursos o seminarios. 

Presentamos una descripción del puesto de agente de ventas, 
para brindar una idea de las caracteristicas que debe reunir, basado 
en la idea de Reyes Ponce. Conviene aclarar que los requerimientos de 
cada agente dependerán de ciertos factores que en cada caso serán 
diferentes: las caracteristicas de la localidad, del producto, de los 
conocimientos, estudios o experiencias del agente que requiera el 
negocio, del estrato social hacia quiénes se dirigirá el producto, 
etc. 

ANALISIS DE PUESTO DE AGENTE DE VENTAS. 

Puesto: Agente de ventas. 

Ubicación: Condominio ubicado en ... 

Jefe inmediato: Supervisor de ventas, jefe de grupo, gerente de 
zona, según el caso. 

Descripción genérica: Atiende al público 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 obtención de documentos que debe entregar el 
cliente, en el trámite de la operación y entrega del departamento; 
desempeña las funciones administrativas encomendadas. 

Funciones básicas: 

1. Atención al publico. 

a) Recibir al solicitante o prospecto, brindándole la información 
que requiera: mostrarle el departamento; enseñar las caracteristicas 
y bondades del conjunto y de los servicios de la zona;: presentar al 
cliente la información del plan de ventas que más convenga a sus 
intereses; formar directorio de prospectos. 

b) Ponerse en contacto con los prospectos,personal o 
telefónicamente, para dar seguimiento a la operación. 

c) Coordinar citas con: cliente, vendedor, notario, etc. 
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2. Atención al.· vendedor. 

a) curni1{~ ··6bn~io~; ca'ie~~a'fio~ de guardias 

b) Rendii: .i~i~i:'níe~fa~·.f:e;~~;~~~:· 
-:o; -._·"':~-... ~- ~ ""<,~-·'-oc __ ._ ,_ 

c) . ri~sfiona:r':' ~i ,t:fárnite •:ini.;ia'l' d~ las solici tuctes de compra; 
recibir del cliente· y 'entreigár· al•.•vendedor. los 'docUrnento.s 'necesarios 
para.los.trámites.·'.;···.· · .. · 

d) cumplir con las ob,lig~~io~e~ contraídas en' el ,cOnt~~to de 
comisión mercantil o prestación·,,·de servicios. 

e) Asistir a juntas y sesiones de.trabajo, de capacitac:i.Sn'y 
desarrollo. 

Especificaciones del puesto: 

1. Habilidad. 
a) Instrucción: conocimientos de Derecho Civil, cálculos 

financieros, ley de condominios y técnicas de venta. 
b) Experiencia: experiencia mínima de dos años en la promoción de 

conjuntos de interés social. 
c) Personalidad: acorde al estrato social con el que vaya a tener 

relaciones, incluyendo además facilidad de palabra. 
d) criterio: para ofrecer al público, según las circunstancias, y 

proponer al vendedor cambios en el plan de ventas, modificaciones al 
inmueble y ajustes a los sistemas, de acuerdo con las políticas 
establecidas. 

2. Responsabilidad. 
a) En trámites: para la agilización de los mismos. 
b) En información: ofrecer situaciones que puedan cumplirse. 
c) En atención a clientes: insistir hasta convencerse de que no 

es un buen prospecto, o hasta que cierre la venta. 

PERMISOLOGIA. 

Nos referirnos 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 trámites. Los permisos que principalmente deben mantenerse 
vigentes son: autorización de FOVI por la actualización de precios o 
valores, y las licencias de construcción, que tienen un vencimiento, 
salvo que se manifieste el aviso de terminación de obra. 

Entre las que deben gestionarse, encontrarnos las 
siguientes: permisos de publicidad, avisos de terminación de obra, 
licencias para cambio a régimen en condominio, aprobación de 
contratos de la Procuraduría Federal del Consumidor, entre otros. 
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OFICINA Y EQUIPO DE VENTAS. 

Según la magnitud, caracteristicas, volumen y necesidades, 
debe adquirirs8 o rentarse el equipo para montar una oficina de 
ventas. Puede ser la que la oficina se instale en la propia empresa, 
en algún departamento del propio conjunto o en la caseta de ventas. 
Puede ser que se requiere adquirir equipo más o menos permanente para 
futuros desarrollos o que sea provisional. El equipo debe seguir las 
necesidades de ventas y del personal que vaya a laborar en esa área. 
Puede ser que se rente equipo, como computadora o fotocopiadora. Otro 
servicio que se requiere es el teléfono. Todo estará de acuerdo con 
lo presupuestado. 

DEPARTAMENTO MUESTRA. 

El contar con un departamento muestra es un sólido 
argumento de ventas que evita, además, futuras complicaciones. En 
realidad es aconsejable contar para exhibición con dos tipos de 
departamentos: a) uno que muestre al inmueble exactamente con los 
acabados tal y como serán entregados los departamentos a los 
compradores, y b) otro que se encuentre amueblado, ya que el 
mobiliario proporciona las reales dimensiones de un departamento. Sin 
muebles, muchas veces se piensa que no es lo suficientemente amplio 
para colocar una recámara o una sala, etc. 

El mobiliario tiene la ventaja de que proporciona al 
cliente ideas para aprovechar todos los espacios, razón 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 
socioeconómico del comprador idóneo. 

Debe ser mobiliario de adquisición preferentemente de la 
localidad, no se recomienda poner hamacas en Tequisquiapan, ni 
muebles de mimbre en Mérida. El mobiliario debe dar la impresión de 
ambiente acogedor, de hogar, y no de capacidad de bodega que reciba 
exagerada cantidad de muebles. Deben buscarse colores adecuados para 
que se aprecie una mayor cantidad de luz, ademas que sean de fácil 
combinación con los colores de muebles convencionales. 

El mobiliario puede ser adquirido o, si es posible, se 
pueden celebrar convenios para que los proporcione alguna muebleria a 
cambio de que 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 iluminación, preferentemente natural. 

También es importante la selección del departamento que 
servirá de muestra. Deben pensarse si conviene una planta baja, un 
primer piso, la calle, etc. 
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CASET.l\ DE VEN'::'.<\S. 

Se ubica en el conjunto, y muchas ocasiones funciona 
también como oficina de ventas. El mobiliario y decoración son 
factores importantes a cuidar, no obstante que sean muebles 
provisionales. Los servicios que requiere la caseta para atención al 
público también son otro aspecto a tener en cuenta, tales como 
refrescos, cafés, globos para niños y facilidad de estacionamiento 
para los visitantes. La caseta debe encontrarse en un punto accesible 
y bien señalizada para que los clientes no tengan problemas en su 
localización. 

Se acostumbra en algunos tipos de comercialización 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 maquetas, folletos, entre otros medios de 
información. 

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 información al público. 
* Recibos de documentos que entrega el cliente. 
* Recibos de dinero. 
* Solicitudes de compra. 
* Contratos de promesa o de compraventa. 
* Avisos de firma. 
* Liquidaciones para firma. 
* Reportes de agentes. 
* Reportes a la dirección. 
* Actas de entrega y recepción de departamentos. 

Podemos citar otras formas de papeleria que se obtienen del 
banco y de la notaria, tales como: 

* Solicitud de crédito. 
* Encuestas socio-económicas. 
* Conformidad de asegurado. 
* Solicitud de avalúo. 
* Datos generales de los solicitantes. 

Por último, el grupo de papeleria que puede adquirirse en 
cualquier establecimiento comercial, como libretas de hojas 
tabulares, para máquina de escribir, pagarés, etc. 

Promoción de ventas 

Es la principal actividad de la dirección de ventas, 
realizada en el ejercicio de su autoridad. La dirección de ventas 
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interviene durante todo el proceso de la comercialización;. sin . 
embargo, es en la promoción donde se encuentra su principal objetivo. 
La promoción requiere para su realización de actividades previas ( ya 
citadas) que llevan a la necesidad del control, suma de actividades 
posteriores que más adelante mencionaremos. · 

La promoción de ventas es la actividad que se desarrolla 
directamente con el cliente, desde proporcionar la información que 
requiere, hasta que se formaliza la venta mediante la firma de 
escrituras y entrega de departamentos. 

El éxito de la promoción dependerá de la forma en que se 
haya planeado, organizado e integrado el equipo de ventas, asi como 
del equipo de apoyo administrativo para la tramitación de 
operaciones, los sistemas y procedimientos establecidos y la 
concepción del mercado. 

La visión de la dirección de ventas respecto al terreno que 
toca es fundamental, para que en la práctica se vayan efectuando los 
ajustes a todos los planes. 

Dependen en gran parte de sensibilizar el mercado, de 
conducir al equipo de vendedores¡ del conocimiento 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 motivación 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 común que se presente la decepción entre los vendedores, 
y por consecuencia, su "desbandada". 

EXPECTACION COLECTIVA. Al inicio de la promoción se presenta el 
fenómeno de la expectación colectiva. El cliente se acerca más por 
curiosidad que con la intención de comprar; incluso muchos visitantes 
son vecinos de la zona. El agente espera que el producto se aceptado; 
el director espera información que vaya normando su criterio, y el 
promotor espera resultados. Al principio es normal que no se venda; 
sin embargo, con el transcurso del tiempo, la expectación colectiva, 
si no hay ventas, se convierte en tensión y luego en presión 
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 ánimo o se imputan ciertos 
comentarios, directos o indirectos, de culpabilidad o incriminación 
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 tensión personal surge en el interior de 
cada individuo: ¿se podrá vender?, ¿se ganará lo que ya es urgente 
percibir?, ¿el producto tendrá aceptación?, ¿hubiera sido mejor irse 
a trabajar al otro conjunto?, ¿por qué no hay el suficiente 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 aceptación del cliente, etc. En esta etapa 
se provocan varias situaciones: desde el rodar cabezas, hasta la 
deserción; el ajuste a los planes de venta o a los acabados de la 
construcción. 

Mientras no se empiece a vender, es indispensable la 
habilidad de la dirección de ventas para sortear los problemas del 
factor humano; de la creatividad para hacer los ajustes adecuadas, de 
conocer lo que está sucediendo, de detectar las causas del problema y 
encontrar la solución 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 más que casa, sobre todo en interés social. 

c rear un patrimonio. 
O frece la vivienda cubrir sus necesidades minimas. 
M orada propia y más 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 bicación de la vivienda en la zona y dentro del edificio. 
N o pagar renta. 
A provechar el crédito que dispone como prestación de empleado. 

VIVIENDA. 
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RAZONES PARA 

s ervicios 
U bicación 
P recio. 
E nganche. 
R equisitos del crédito. 
A cabados del inmueble. 
R etroalimentación de la información. 

O bjeciones que no conocemos. 
B astante oferta. 
J uridicas. 
E strato socioeconómico. 
e apacidad de pago de los gastos~ . , 
I ncertidumbre por aumento de mensualidades-y-tasas de crédito. 
obstáculos para la integración de•docümentos. 
N o entender la operación. 
E stado de desconfianza. 
S uficinecia o insuficiencia de la vivienda. 

DEL PROSPECTO. 

En la venta de viviendas intervienen muchos factores que 
inciden en la decisión de un cliente para comprar, tales como el 
inmueble, la zona o el precio, de tal manera que el fiel de la 
balanza operará de acuerdo con los factores que merecen la aprobación 
del comprador contra los factores que se ganan la desaprobación. 

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 evada uno de los factores. Valga la 
comparación 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 automóvil. 

Por lo general no hay operación perfecta que satisfaga 
todos los factores de compra de un cliente y mucho menos de todos los 
clientes, máxime 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 posibles compradores. 

Las objeciones que presentan los prospectos tiene dos 
efectos en el ánimo 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 él. Es indiscutible que el éxito 
para superar objeciones radica en la preparación y habilidad, en el 
conocimiento del negocio o actividad y el conocimiento del cliente. 

El rebatir objeciones, no es ganar una discusión, que es la 
forma más fácil 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 quién llege 
a sus propias conclusiones. 

Por otra parte, debernos distinguir que hay dos clases de 
objeciones: objeciones definitivas, que descartan la posibilidad de 
la venta, corno cuando el cliente no tiene la capacidad de compra o no 
reúne los requisitos del crédito; y objeciones de defensa, que son 
objeciones superables, y que el cliente las usa para diferir la 
decisión de compra o simplemente porque desea más información o tiene 
un concepto equivocado de la operación, que es precisamente nuestro 
campo de acción. 

Las estrategias para superar objeciones estarán en relación 
directa de cada conjunto que se pretende comercializar, debido a las 
circunstancias del conjunto, su momento, su rnercado,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, así como el 
conjunto tiene ventajas y desventajas, la competencia también las 
debe tener. 

¿Se conocen las del conjunto y las de la competencia?, ¿se sabe cuál 
es la calidad de cada uno de los servicios del conjunto con relación 
a los de la competencia?; en caso de no contar con alguno de los 
servicios, ¿los habrá en un futuro mediato o inmediato?. Por último, 
podernos agregar que toda zona cuenta con los servicios que de manera 
directa están ligados a su precio y éste a su forma de pago. 

UBICACION DEL INMUEBLE. El prospecto argumenta objeciones respecto 
a la ubicación del inmueble. Al cliente le agradarla una buena 
ubicación de la zona, del inmueble dentro de ella y del departamento 
dentro de dicho edificio, pero la ubicación tiene una equivalencia 
con el precio, guardando las proporciones correspondientes. A su vez, 
el precio está 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, más ingresos para 
cubrir mensualidades mayores, así corno un enganche mayor. Lo difícil 
es la primera piedra, y conviene muchas veces al comprador adquirir 
en el presente, ya que con la primera casa es más 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 objeción en cuanto al precio generalmente radica en que 
es elevado. Es cierto, pero mañana será mayor. Hoy, el precio podría 
ser menor en caso de pago de contado; pero, ¿tendrá 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 que 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. Además, si el precio en la actualidad es el alto, cuando 
decida vender para mejorar de vivienda, la plusvalía le ayudará. 

ENGANCHE. El enganche es el pase de entrada, y puede ser una 
objeción 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 está ligado al tipo de vivienda, y 
consecuentemente exige determinados ingresos para cubrir los pagos 
mensuales al banco. Otra razón es que el enganche es una medida de 
selección que asegura razonablemente el nivel socioeconómico de los 
adquiriente que van a habitar el conjunto, es decir, paga por el 
estrato social con el que 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 razón de ser y están ligados al tipo de vivienda de que se trate. 
Los requisitos fueron tratados en el capítulo sobre fuentes de 
financiamiento, mismos que deben ser ampliamente conocidos por el 
agente en su obligación de actuar como un eficaz asesor del cliente; 
su conocimiento es un arma importante para culminar con el cierre de 
ventas. El cliente sólo debe entregar documentos que comprueben 
dichos requisitos, porque no le incumben los trámites ante el banco. 
Por último, si bien debe satisfacer determinados requisitos, también 
es verdad que el crédito facilita la operación y otorga beneficios al 
adquiriente, tales como tener un enganche reducido y mensualidades 
que siempre estarán al alcance de su capacidad de pago. Bien 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 objeción por parte del prospecto. No obstante, los acabados 
están 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 económica, es decir, que 
con el tiempo agregará armarios, alfombras o instalará una cocina 
integral. 

RETROALIMENTACION DE L~ INFORMACION. El cliente se queja de la 
falta de información que requiere para tomar una decisión, y es el 
agente quien con habilidad debe ir dosificando la información 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 CONOCEMOS. 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, 
porque no se cuál 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 más de las veces opinan sin 
conocimiento de causa en perjucio del posible comprador. 

BASTANTE OFERTA. Una objeción 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 más grandes, pero serán otros requisitos, 
mayores ingresos y más enganche. Algo o mucho tendremos en nuestro 
favor para ofrecer al cliente. El conocimiento de la oferta del 
mercado servirá para ubicar tanto al agente como al prospecto. 

JURIDICAS. Las razones de tipo jurídico son otro semillero de 
objeciones: ¿Se puede vender cuando se requiera?, ¿es sujeto de 
crédito no siendo casado, ya que cohabita en unión libre?, ¿puede 
heredar el inmueble?, ¿el condominio durará 99 años?, ¿en el 
condominio los muros son del vecino de al lado, los techos del de 
arriba y los pisos del condómino 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 jurídica elemental que coadyuvará a este tipo de 
cuestiones. 

ESTRACTO SOCIOECONOMICO. Antes de tomar una decisión de compra, el 
cliente desea conocer el estrato socioeconómico de los que ya 
compraron y de los que comprarán en el conjunto que se está 
promoviendo;por ejemplo, el matrimonio de edad madura que no desea 
niños en el condominio; la pareja joven que tiene cuatro hijos y que 
desea que haya otros niños 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 
selección. El precio y la forma de pago son otro medio de selección; 
un edificio donde sus departamentos sean de dos recámaras, igualmente 
es un medio de selección; los ingresos para efecto del crédito 
bancario también constituyen otro factor de selección. 
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CAPACIDAD DE PAGO DE LOS GASTOS. Lo elevado de los gastos suele 
ser otra objeción típica en la adquisición de inmuebles. cuando la 
competencia ofrece gastos más reducidos puede deberse a que se trate 
de una vivienda más pequeña o a que nuestras cotizaciones requieren 
una revisión. No solamente afectan los gastos directos de la 
operación, sino que se presenta otros, como los de mudanza, cortinas, 
contratación del servicio eléctrico, y posiblemente cambiar los 
muebles por otros más pequeños. Sin embargo,,los gastos deben verse 
como una inversión, como parte del precio mismo. Por otra parte, si 
los gastos hoy día son elevados, seguramente lo serán más el día de 
mañana. Hay gastos que ayudan a minimizar el impuesto que debe 
pagarse al vender el inmueble, es decir, son deducibles. conviene 
mencionar que cuando un cliente está interesado, los gastos no lo 
detienen; llega a resolver el problema económico. Para adquirir una 
vivienda, bien vale la pena el esfuerzo. 

INCERTIDUMBRE POR EL AUMENTO DE MENSUALIDADES Y TASAS DE INTERES 
DEL CREDITO. Para que un cliente sea sujeto de crédito, digamos que 
debe ganar 4 veces el salario mínjmo; para pagar al banco, un poco 
menos de un mes de salario mínimo; por otra parte, los incrementos en 
las mensualidades siempre guardarán la proporción inicial con dicho 
salario de tal manera que esto da seguridad al sistema de crédito de 
interés social. En el capitulo sobre fuentes de financiamiento ya se 
comentó el sistema. Por su parte, el aumento de las tasas no afecta 
la mensualidad, sino en un mayor o menor plazo que no exceda de 20 
años. El cliente siempre podrá pagar anticipadamen~e en forma total o 
parcial el crédito. si en lugar de comprar una casa con crédito, se 
rentara un departamento, el problema sería el mismo, ya que las 
rentas también son crecimientos. Por lo tanto, el problema no radica 
en los aumentos, sino en conservar la proporción de ingresos con el 
salario mínimo. 

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 será un obstáculo de objeción 
definitivo. Si el cliente cubre los requisitos, casi siempre hay 
manera de comprobación. Lo que el cliente necesita es la orientación 
del agente. Una acta de matrimonio no es necesaria en casos de 
concubinato, un contrato de arrendamiento puede sustituirse con otros 
medios de comprobación,por citar algunos casos. 

NO ENTENDER LA OPERACION. En ocasiones la decisión de compra no se 
toma porque el cliente argumenta que no ha tenido la operación. Esto 
puede deberse a que 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 que tiene 
interés, o simplemente porque no ha existido retroalimentación. Es un 
reto para la capacidad y habilidad del agente, para salirse de lo 
genérico y entrar en lo específico. 

ESTADO DE DESCOUFIANZA. 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 física de los inmuebles, y hacia el agente de ventas, 
quiénes debe inspirar confianza mediante su preparación, honestidad, 
eficacia, interés por conocer al cliente y tratar de resolver sus 
problemas inherentes a su vivienda y a la operación. 

SUFICIENCIA o INSUFICIENCIA DE LA VIVIENDA. Un departamento de 2 
recámaras puede ser reducido porque el cliente desea 3; o requerir 
lugar para 2 automóviles cuando se tiene derecho a un cajón. Sin 
embargo, debe haber un equilibrio entre precio, enganche, ingres.~s, 
pagos mensuales o requisitos del crédito y el tamaño de la vivienda. 
En ocasiones no se puede tener todo a entera satisfacción, máxime 
cuando hay limitaciones en la capacidad económica. Por una parte, el 
cliente no adquiere una casa como objeto material en sí para el uso o 
aprovechamiento que hará de ella. Por otra parte, sobre todo en 
vivienda unifamiliar, el proyecto está preparado para que en el 
futuro pueda ampliarse la construcción. 

INTEGRACION DE EXPEDIENTES DE VENTA Y CREDITO. 

Ya hemos comentado cómo se integra cada expediente. Ahora 
destacaremos la importancia de esta información. La cuestión nace con 
la información de los requisitos y documentos que debe reunir el 
cliente. Mas tarde, con la recepción y revisión de dichos documentos. 
Seguirá su proceso con el envío de los expedientes al banco. Todo 
esto conlleva a un control del ir y venir de papeles, situación que 
se complica cuando se sucitan aclaraciones. 

Cuando las cosas salen bien, obviamente no se presentan 
problemas. Pero cuando la tramitación se entorpece en cada paso, 
cuando se requieren documentos completamente, se extravían papeles o 
se lleva mucho tiempo en trámites, las consecuencias arrastran, 
guardando las debidas proporciones, a todos los que intervienen en la 
operación: clientes que no reciben sus departamentos dentro del 
tiempo ofrecido; agentes que no cobran sus comisiones, ademas de 
tener la presión 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 integración de expedientes. Sobre el particular, mucho se 
podría seguir comentando. y exponer incontables casos reales. 

INVESTIGACION DE CREDITO. 

Algunos bancos se encargan directamente de solicitar la 
investigación, pero otros requieren que el promotor previamente 
solicite la investigación a la agencia designada por el banco. 

TRAMITACION DE CREDITOS EN EL BANCO. 

Una vez que los expedientes se entreguen al banco, debe 
vigilarse su trámite, para que, de requerir aclaraciones u otros 
documentos, se pueda intervenir oportunamente. 
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Debe conocerse el estado de trámite y estimar cuándo será 
turnado a notaria, y como consecuencia cuándo se firmarán escrituras. 
De no vigilar de cerca dicho trámite, podernos correr el riesgo de 
enterarnos que una operación 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 envían 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 que reciba 
papeles del banco, que inicie los trámites en el Registro Público de 
la Propiedad, y recabe los informes de la tesorería u oficinas de 
renta, que son trámites que 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 más adelante sobre el 
particular. 

PREFIRMA. 

En conjuntos habitacionales con muchos departamentos es 
frecuente que se firmen escrituras con 50 ó lOO compradores, siendo 
aconsejable en estos casos establecer un sistema que hemos denominado 
de prefirma. Esto significa que previamente al dia que se cite al 
cliente a firmar ante notario, ya sea en la notaría, en el banco o en 
algún lU<:;ar contr3.tado para tal fin se le explique en que va a 
consistir la firma, y recordarles las condiciones generales del 
crédito. 

Además, conviene indicar que el cliente debe presentarse, 
en su caso, acompañado por su esposa, que ambos deben llevar 
documentos de identificación, y si deben hacer algún pago al notario, 
indicar la cantidad exacta y proporcionar el ~ombre 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 
niños, de ser posible, y otras recomendaciones similares. 

La prefirma también sirve para aclarar cualquier duda en la 
liquidación de la operación; para que se efectúen pagos, si es el 
caso, a efecto de que únicamente se llege a firmar. 

-279-



FIRMA DE ESCRITURAS. 

La presencia de personal del área de ventas en las firmas 
sólo 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 situación que pudiera presentarse. Por último, se deben 
controlar las operaciones que se firmaron. 

También se consideran corno función de ventas, la entrega de 
llaves de los departamentos, la recopilación de los cheques del 
banco, la entrega de instructivos de mantenimiento de los inmuebles, 
el recabo de firmas en los citatorios de la primera asamblea de 
condóminos, etc., por último, si hay facultades, firmar las 
escrituras de traslación de dominio. Lo aconsejable en firmas masivas 
es llegar a la notaria con el propósito exclusivo de firmar, sin 
realizar alguna otra actividad que 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 consideración 
que se formalizarán bastantes operaciones al mismo tiempo. 

De la transparencia con que se hayan manejado las ventas, 
dependerá el éxito de las firmas. Conocemos muchos casos en que al 
explicar los funcionarios del banco las generalidades de la operacion 
de crédito, o al intentar cobrar el notario los gastos de las 
escrituras, surgen problemas por~ue no se ha informado bien al 
cliente. El alma colecti'la en firmas de grupo de clientes que se 
sienten engañados, provoca muchas dificultades, y en ocasiones 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 acompañarse al comprador por todo su departamento. En caso 
de que algo no funcione, se procederá a su reparación, asentando en 
el acta de entrega el detalle que será reparado. 

De esta manera se evitarán futuras reclamaciones, o por lo 
menos ser~ más fácil determinar si es por defectos de fabricación, 
mala instalación o por un uso inmoderado de las cosas. Las mudanzas, 
en ocasiones causan desperfectos que luego se reclaman al promotor. 

Conviene que la entrega sea realizada por una persona que 
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 compañias efectúan 
la entrega ante perito, y asi lo hacen constar en el acta de entrega 
de posesión material del departamento. 
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Una experiencia muy amarga que han sufrido algunos 
promotores, es entregar la posesión material de los inmuebles sin que 
los compradores hayan cumplido con sus obligaciones, tales como 
firmar escrituras, efectuar los pagos a los que tenían obligación, 
firmar pagarés, en su caso, etc. 

LA ENTREGA DE POSESION DE LAS AREAS COMUNES. 

Legalmente, al firmar escrituras se entrega la posesión 
jurídica tanto del departamento como de la propiedad común que le 
corresponde. La posesión material del departamento se entrega a cada 
uno de los compradores, pero la entrega material de las áreas 
comunes, desde el punto de vista práctica, debe hacerse mediante acta 
de entrega a los representantes de los condóminos, con la misma 
intención de evitar futuras reclamaciones. 

Entre las reclamaciones más comunes podemos citar, que 
faltan los extinguidores, cuando en realidad pueden haber sido 
robados; que algunas tuberías se encuentran rotas, cuando en realidad 
fueron provocados por las mudanzas. 

ADMINISTRACION DE LA PUBLICIDAD. 

Corresponde a la dirección llevar a cabo el proceso de la 
publicidad, ejerciendolo de acuerdo con lo aprobado. 

PROPONER AJUSTES Y CAMBIOS DURANTE EL PROCESO 
DE COMERCIALIZACION. 

Otra función de quien dirige la comercialización de ventas, 
para reorganizar cualquier actividad que se encuentre comprendida en 
el ámbito de su responsabilidad. 

COORDINACION DEL PROCESO DE COMERCIALIZACION. 

La esencia de la administración es coordinar. es lo que 
busca todo administrador según demostramos. La dirección es necesaria 
dentro de esa coordinación, pero no es la coordinación misma, sino 
una de sus causas, aunque sea la más importante. 

La coordinación es una función 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 función 
vital coordinar todos los elementos humanos y materiales, internos y 
externos de la empresa. 

La dirección de ventas debe coordinar elementos que estén 
al alcance y fuera de su campo de autoridad; elementos de diferentes 
especialidades, que consecuentemente tienen distintos idiomas, 
intereses, responsabilidades y funciones; elementos materiales, que 
normalmente están limitados por los recursos económicos, etc. 
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SISTEMAS Y CANALES DE CUMUNICACION. 

Comunicación administrativa es el proceso de doble sentido 
por el que se intercambia información, con un propósito, las personas 
que trabajan en una institución, o que tienen contacto con ella. 

Deben establecerse los sistemas y canales de comunicación 
en todo el proceso y entre todos los elementos que intervienen; un 
caso que podemos citar sería el aviso que debe enviarse al 
departamento de cobranzas a efecto de que éste cumpla con la función 
de cobro. 

La comunicación puede ser en forma verbal o por escrito, 
individual o en grupos, como las juntas¡ puede ser de rutina, 
periódica, como los reportes de los agentes, esporádica o eventual. 

La supervisión tiene como finalidad vigilar que todas y 
cada una de las actividades se realicen eficaz, eficiente y 
oportunamente, según lo planeado y ordenado. 

SISTEMA DE CONTROL. 

El establecimiento de las normas de control, la realización 
del control y la interpretación de resultados son consecuencia y 
necesidad de las actividades desarrolladas. 

Si se conoce lo que se planeó y organizo, y la manera en 
que se encuentra integrada la empresa, se estará en posibilidad de 
conocer lo que se requiere controlar sobre las operaciones llevadas a 
cabo. Los medios y métodos de control, son diversos, según las 
necesidades y recursos; pueden ser manuales, como una carpeta que 
contenga registros en hojas tabulares; mecánicos, como registros en 
máquinas contabilizadoras¡ de interpretación sobre reportes e 
informes, hasta sistemas más complejos, como 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 intención de 
no "olvidar" algún 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 recámaras, 
departamento de tres recámaras, locales comerciales, cajones de 
erstacionamiento adicionales que se venderán por separado, casas 
duplex y una sección de oficinas. Todo esto establecido en diferentes 
escrituras constitutivas de condominios. 

Al principio toda mercancía está 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 reservación o apartado, con contrato 
privado, en proceso de integración de expedientes, en investigación, 
en trámite del banco, aprobados, en notaría, firmados,. departamentos 
entregados, operaciones con aclaración en sus diversas etapas, 
operaciones en litigio, en la Procuraduría del consumidor, 
reservaciones en las que nunca más volvimos a saber de los clientes, 
etc. 

El control de los inventarios y de las operaciones es uno 
de los dolores principales en la administración de ventas de un 
conjunto. Sólo se logra un control eficaz con orden, disciplina, 
método y organización. Entre los controles más usuales, podemos citar 
los siguientes: 

CONTROL DE RECIBOS DE DINERO. Deben controlarse los recibos que 
como papelería se entreguen a cada agente, gerencia de 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 redacción y formato 
distinto, como apartados o pagos cuyas obligaciones emanan de un 
contrato. Es muy variada la forma en que se organiza este control, la 
más 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 más, edificio, o por una combinación 
de estos. Comprende el control desde el inicio del expediente durante 
todo el proceso: recepción 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 trámite y 
para informes, que veremos a continuación, nos sirvan de punto de 
verificación; es decir, la suma de departamentos por vender, 
integrar, en investigación, en banco, en notaría 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 que 
mediante el uso de colores (anotaciones, chinches, etc.), permita 
conocer los inmuebles comprometidos y los disponibles. Además 
conviene llevar un registro tabular que servirá de base para que se 
autorice a cerrar una venta. 
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CO~TROL DE OPE:aACIONES EN TRAMITE. Tienen por objeto controlar el 
proceso del trámite de todas y cada una de las operaciones, desde el 
momento de apartado hasta la entrega del departamento, pasando por 
cada uno de lo trámites requeridos. 

CONTROL PARA INFORMES. La información debe ser concentrada en una 
sola fuente, que permita elaborar los reportes e informes tanto para 
la dirección de ventas como para el promotor. Debe proyectarse de 
acuerdo con las necesidades previstas, así como para contar con 
elementos que permitan dirigir la promoción. Entre otras ideas, 
podemos mencionar las siguientes: 

* Departamentos por vender. 
* Operaciones en integración. 
* Operaciones en investigación. 
* Operaciones en trámite en el banco. 
* Operaciones con crédito aprobado. 
* Operaciones en notaría. 
* Operaciones firmadas. 
* Departamentos entregados. 

El control de cada uno de estos grupos comprende además las 
operaciones con aclaraciones o problemas que pueden presentarse en 
cada una etapa, la clasificación, en caso de operar con dos o más 
bancos, que quizás obligue a sistemas de tramitación 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 información en 
resumen del punto anterior, y otros como publicidad: número de 
visitantes al conjunto, cancelaciones del periodo del reporte 
(semana, mes, acumulado); información sobre el medio de publicidad 
que más visitas de clientes motivaron al conjunto; presupuesto de 
publicidad, ejercido y por ejercer. 

INFORMES OCASIONALES O ESPORADICOS. Información sobre tiempos de 
tramitación 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 decisión de 
compra, entre la primera visita del cliente a la fecha de reservación 
o apartado. 

8.4 CONTRATOS. 

CONTRATOS DE PROMESA DE COMPRAVENTA 

Es una práctica 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 

-284-



exageradas que podrian considerarse como "leoninas", amparados en el 
espiritu reaccionario de la legislación civil del D.F., que permite 
en sus articules 1843 y 2311 establecer sanciones económicas al 
arbitrio de las partes, siempre y cuando no se exceda del monto 
principal. 

Por lo anterior, es conveniente que en sustitución de la 
"oferta de compra" se efectúe un "con-trato de promesa de compraventa" 
que es contemplado por la legislación civil y que permite incluir 
condiciones ventajosas para ambos contratantes. se sugiere consultar 
un abogado o acudir a la Procuraduria Federal del Consumidor para que 
revise el contrato (art. 63 y 64 de la Ley Federal de Protección al 
Consumidor). A continuación; se presentan dos formatos que 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 operación de contado) 

Contrato de promesa de compraventa que celebran por una parte como 

promitent8 vendedor , a quien en el curso de este 

contrato se le denominará como "LA COMPAÑIA" y como promitente comp--

rador ------------' a quién en lo sucesivo se le dominará corno 
"EL CLIENTE", de acuerdo con los siguientes antecedentes y cláusulas 

ANTECEDENTES 
I. "LA COMPAÑIA", declara que es legitima propietaria de un terreno y 

sus construcciones, ubicado en colonia 

ciudad de acuerdo con la escritura pública número 

de fecha ante el Notario Público número 

------' licenciado debidamente registrada en el 

Registro Público de la Propiedad en el Folio _____ de fecha ___ _ 

II. Que la construcción a que se refiere la declaración anterior, es-

tá reglamentada conforme a la autorización 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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penda), y de la secretaJ::ía d.e',.salubri.dad y asistencia, y .las partes -

deberán firmar'. el .rec]ta1n~nt.C> :¿~ éondcimfni6· y ii:dminl~traC:ión que les -

es conocido):_ .: 

III. "LA COMPAÑIA" ha _informado previamente a "EL CLIENTE" respecto -

del precio de contado que es de (deberá anotarse con número y letra y 

en moneda nacional), del(número de departamento, edificio) ubicado en 

(calle, numero, colonia, ciudad) con sus anexos consistentes en esta-

cionamiento número (si los tiene o cualquier otro anexo) y el porcen-

taje de indiviso que en un ____ % le corresponde sobre los bienes -

propiedad común. 

CLAUSULAS. 

PRIMERA. "LA COMPAÑIA" acepta la oferta·de'compradé "EL CLIENTE", --

sobre el departamento ___ , edifié::io ___ , ubicado en (calle, número, 

colonia, ciudad), con sus anexos consistentes en estacionamientos 

números ___ y (o los anexos que correspondan) y el porcentaje de 

indiviso que en un % le corresponde sobre los bienes y que se --

cubre en la forma siguiente:$ ________ _ (cantidad en número,---

letra y mencionando que es moneda nacional) , que "EL CLIENTE" entrega 

a "LA COMPAÑIA" en este acto mediante cheque certificado número 

del Banco ______ , y el resto, o sea, la cantidad de $ _______ _ 

____ (cantidad en número, letra y mencionando que es en moneda ----­

nacional), que "EL CLIENTE" entregará a "LA COMPAÑIA" a la firma de -

la escritura ante el Notario Público número ____ _ Licenciado ----
el dia del mes~~- del año __ _ 

Si no se realiza en esa fecha, la parte a quien sea imputable el ----

hecho, cubrirá $(número y letra) por cada mes que transcurra. 
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CUARTA. Ambas partes contratantes se someten expresamente_ alá juris­

dicción y competencia de los tribunales de (el D.F. o 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---

terpretación y cumplimiento de este contrato,renunciando "EL CLIENTE" 

al privilegio de su domicilio y manifestando que se señala el inmue-

ble objeto de este contrato, como lugar en donde se ha de efectuar --

cualquier notificación aún de carácter judicial, renunciando de ante-

mano a cualquier fuero de domicilio que pudiera favorecerle en el fu-

turo. 

Los otorgantes aceptan recíproca 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 leído y enterándose de todas y cada uno de 

los antecedentes y cláusulas de este contrato, con las que están con-

formes y lo firman en la (nombre de la ciudad), a los (fecha). 

Se anexa el reglamento de condominio y administración, el cual "EL 

CLIENTE" firma y se obliga a cumplir en cada una de sus cláusulas, 

mismo que declara conocer. 
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El presente contrato. se firma el de ::_:__, por 

las partes y,'dos 

~ - . ; ~·· •' 

PROMITENTE VENDEDOR 

(nombre y domicilio 
haciendo constar el 
poder notarial de •la . 
compañia para con~ra~ar) 

TESTIGO 

(nombre y domicilio) 

FORMATO DOS 

\ :-:, ' .. ~:·· ,. - . : 

: :·· _: .·... .<' ~ ., . 

'/TksTiGoD 

(noinbfe Y 

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 dominará como "LA COMPAÑIA", y como parte compradora 

quién en lo sucesivo se denominará como "EL CLIENTE", de 

acuerdo con los siguientes antecedentes y cláusulas: 

ANTECEDENTES 

I. "LA COMPAÑIA" declara que es legitima propieta~ia de un 

terreno y sus construcciones, ubicado en (calle, número, colonia, 

ciudad) de acuerdo con la Escritura Pública número ___ de fecha __ _ 

de ___ de ___ , ante el Notario Público número ____ , Licenciado 

debidamente registrada en el Registro Público de la Propie--

dad, en el Tomo __ , Volumen __ de la Serie" __ ", a fojas __ , bajo el 

número __ _ 
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II. Que la construcción a que se refiere la declaración anterior, ---

~ está reglamentada conforme __ a la autorización que para funcionar como 

condominio, otorgaron las autoridades administrativas del Departamen-

to del Distrito Federal o, en su caso las autoridades municipales.es­

tatales correspondientes y la Secretaria de Salubridad y Asistencia, 

y las partes deberán firmar el reglamento -de condominio y administra-

cien que les es conocido. ', >l < i _-

III. "LA COMPAÑIA" ha informado P1:~Y~CllTI-~~~~- ª- ''EL ,CLIENTE" respecto -

del precio de contado del b~~~l'l_;;~.dc~~'.fü;rtt'o•~~/l~-s~Jnte;r;eses y la tasa 

y forma en que fueron calculadhs;-:fct~i;morito:; yidetalle de todos los -­

cargos que se le hacen; d~r'-1iifü~i:éíi,ct~?p~~oi;Í·qi.i_~~.i,e!le que realizar, -

su peridicidad, la cal"!tidad t:o~:l.apagar y el;d~;ec~o-~ue tiene de 

liquidar anticipadamente el crédito con la reducción respectiva de --

los intereses. 

CLAUSULAS 

PRIMERA. "LA COMPAÑIA" vende con reserva de dominio a "EL CLIENTE", 

quien adquiere bajo tal modalidad el (departamento o casa) de la ca--

lle de (número, colonia, ciudad). La transmisión de la propiedad se 

efectuará en favor de "EL CLIENTE" el dia de de 

siempre y cuando se encuentre al corriente en el cumplimiento de to-

das las obligaciones que se deriven de este contrato, se aceptado co-

mo deudor sustituto por la institución hipotecaria que ha conferido -

el crédito indicado en la clásica decimoquinta de este contrato y que 

garantice el adeudo que a dicha fecha tenga con "LA COMPAÑIA" con ga­

rantía hipotecaria en segundo lugar sobre el propio inmueble a que 

se refiere esta cláusula. 
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SEGUNDA. El precio convenido por esta operación es la cantidad de --­

(con número. letra y en mo~~da , nacional) , de iá cua~, ;;LA cciM~¡&±in -­
declara haber recibido (c::-on número,· letra ; en ino;;ed~; naC::ional) • :El 

saldo de (con numero, letra y en moneda nacional),. "EL CLIENTE" se -'­

obliga a pagarlo en la siguiente forma: 

l. La suma de (con número. letra y en moneda nacional), importe --

del préstamo hipotecario a que se refiere la cláusula decimoquinta, -

mediante el pago de~~~ mensualidades consecutivas de (número, letra 

y en moneda nacional), cada una que incluyen intereses al~_% mensual 

El primer pago se hará el día~- del mes de de 

2. La suma de (con número, letra y en moneda nacional), mediante 

el pago de mensualidades consecutivas de (número, letra y en 

moneda nacional), cada una que incluyen intereses al % mensual. 

El primer pago se hará el día~- del mes de~~~- de 

Los intereses señalados en el párrafo anterior se incrementarán o ---

disminuirán en la misma proporción en que se aumenten o disminuyan --

las tasas de interés autorizadas por el Banco de México, a las insti-

tuciones de crédito del país. En todo caso este interés será superior 

en un~~-% al interés que cause con motivo del crédito garantizado -­

con primera hipoteca. Asimismo, a este caso serán aplicables las dis-

posiciones contenidas en las cláusulas segunda, tercera, cuarta, sex-

ta, decimoquinta y demás relativas del presente contrato. Los abonos 

pactados en esta clausula, que no sean cubiertos a su vencimiento, --

causarán un interés moratorio mensual como sigue: 

El crédito señalado en el inciso l. al tipo de interés moratoria con 

que esté operando la hipotecaria más sus penas si las hubiera. El 

crédito señalado en el inciso 2, si lo hay, causará un interés mora-­
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torio mensual sobre el saldo, insoluto del capital¡ a favoJ:" de '!LA ---' 

COMPAÑIA" , equivalente.···~l 2s%~~dt~idr{~'{<:¡~J'.~~ l~f~f~~~~·r.~rdin~~ios 
. ' .. ;;;._:>'' o_,·,-:,;,J-"-~;,,"_(-J,_· i2 ~~~·:·_ -· .. <: ·,~·i;:~-~~> -:':-~:. _,··/':_;:t<.- .lG:->- .. 

estipulados de -:rºo~:eo:mc·i~:n~dac1tc~-oi~:njºs1u;;m~ui·ea.{orpr/ • .';¡~t:~~~~t!~r~.f.~'~WT.-'.:3t~~~:/:1a .. · .. ·· 
Ley Federal de . .. •. - .,,, ..... ·••'••• "j.• .. ,'}'!i~ ...... -.. ¡f· ,., 

"EL CLIENTE" podrá liquidar'toia1!;t~rif~>~~- ~d~~~b~k tl'~~:"~~ w¡gÓs anti--
_·.·:·. . ,.~~~ -:,'. :j-_ :, :: ::. ·< _,_,·:::~-::: .. -~~\->-~' .. ;:::~;--... :t:~:·>«Vr'.;~~~:.:.·:);{}l~-,~:~.~{: · '~,.--;:~ '· ." --, -

cipados en cualquier momento¡ hacieridose\la'·•:i:eduéci'ón Cié 'intkreses 
. -._;· -:.;.~;~:\.'·7,~;:" .. -~> ·_,F, ·• ·'. 

coresponctientes, siendo por su cuenta·1o_s g:~5t6s~ypenás que al efe--

to le cargue la institución hipot~i:arÍ.a/'pi;i: ·i~· piiÍÍÍ'era hipoteca. La 

parte de capital que corresponda a los pagos anticipados se aplicará 

en primer lugar a amortizar el crédito i:ña~a~:- ~~· el inciso 2 y pos-
-, 

teriormente al garantizado con primera hipoteca. 

TERCERA. "EL CLIENTE" suscribe en este acto, en favor. de·· "LA COMPAÑIA" 

pagarés que representen las cantidades, vencimientós e intereses a 

que se refiere la segunda. 

Dichos pagarés los recibe "LA COMPAÑIA" 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 obligación a "LA 

COMPAÑIA", a transmitirle la propiedad del inmueble, sino en virtud 

de la liquidación puntual del crédito señalado en el inciso 2 y siem-

pre y cuando "EL CLIENTE" se obligue a pagar directamente a la insti-

tución hipotecaria y, esta asi lo acepte, el crédito garantizado con 

primera hipoteca. 

CUARTA. Tanto las mensualidades citadas en la cláusula segunda, como 

los demás pagos a que se refiere este contrato, deberán ser cubiertos 

en moneda nacional, con toda puntualidad, sin necesidad de previo co-

bro en las oficinas de "LA COMPAÑIA", ubicadas en o en 

cualquier otro lugar que la propia "COMPAÑIA", señalare en la ciudad 
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de México ·a: "EL CLIENTE", ·.~ediante simpl~~ cb~~~ic~c'.ió~P8r ·escrito. 

QUINTA. "EL. CLIENTE" autoriza ex;r~~~nl~ri.f·~ ~· .• ;6.;;CÓMPÍ\ÑIAí• para que 

ésta pague por cuenta de "EL CLIE·N;~;;-,f~ik ~~c~;Jfd~~; c:Í.e 'autorización 
',.,__, -":·····:1·1 

previa, cualesquiera impuestos, c(,!1~x'.i~u6_i:kl"l~;;/;:'d'~±-~ch<'.l's, seguros, o 

cualquier otro gasto relacionado. c6J ~'{;'!i~~¡{~j;{;i.yri;~t~~ia'.de este 
:,":·:;.: 

contrato, obligandose a cubrir u~ ~:~i::~~~;· 
-.· ' 5~ f''.< 

{ra:ión'de 2% mensual sobre 

e1 monto de los pagos suplidos i:l.;r_E·LA:gLC::.81í~~:ü. 11 a>pélrtir de la fecha 

en que ésta efectúe los pagos, h~st:a .c::[h~';j!ÉL CLIENTE" le reembolse 

las cantidades erogadas. 

SEXTA. Tanto los intereses ordin~r.ioscf morátorios devengados, corno 

los pagos que "LA COMPAÑIA" supla, serán exigibles desde luego, ade-­

rnás del importe de las mensualidades o anualidades que se vayan ven-

ciendo, por lo cual, los pagos que "EL CLIENTE" hiciere, se aplicarán 

preferentemente y por el orden que se indica, al pago de todos los --

intereses causados, al de las cantidades s11plidas, y enseguida a cu--

brir el monto de las mensualidades y anualidades vencidas, o que se 

vayan venciendo, comenzando por la fecha de vencierniento más antigua 

y siguiendo por el orden de su vencimiento, hasta que "EL CLIENTE" se 

ponga al corriente. Los pagos que efectúe "EL CLIENTE" no lo liberan 

de adeudos anteriores, aun cuando "LA COMPAÑIA" entregue a "EL CLIEN-

TE", recibos o pagarés que correspondan a la mensualidad o anualidad 

de la fecha en que efectúe el pago. 

SEPTIMA.Si "LA COMPAÑIA" recibe los abonos en fecha distinta de la 

estipulada, o concede prórroga para que los mismos sean cubiertos, 

no se entenderá rno.dificado este contrato, ni en cuanto a los términos 

ni en cuanto a su forma de pago. 
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OCTAVA. r;as partes contratantes convienen. expresamente eri. que si ·n EL 
_.,.· ,-,· 

CLIENTE". dejare de. cÜbrlr> :' ' mensualidades consecutiva.s .ci_·. __ pagos 

anuales. en;;laA_f~c~is -~s~I~~l~d~~2Ic:l .tai~ar~ al ~~mpl,i:iiteh~o.~~ cual­

quiera dé l~;;;;:;cl.~iriá~:;~obÚg~bi6h~~C;íh~ ie t}il\l~~ne,¿.es:1:e·i~o11~.I:'i~c:>'7;~!'.0 ·.·· 

COMPAi'iíIA¡' ~hede ~í ~~· elec'~·i~~:~ da/~or vencid6 'a~~ldpadamente el 

plazo fijado . para el p~gó::;ct~.~:a":;fc)~~:(faaa; cJ.~J'..¡~·g~;~(ta'i · .~a~tidi3.~o t 
exigir desde luego á "EL CLIÉN~fuir,.;f·C);;f& ;ii :tJ~Í?f~~:Jj:I)~~6i~tc:l>'y \.odÓ 

cuanto por este contrato y l.~;~~~~()·rui:iió~·J.~ei!·inni¡{~~ie cié que se trata 

pero en ambos casos podrá·r~b1~~~t'~~i'tlÚ~o:'.1~t':+iag'.!aafios y perjuicios 
''.'i .. ><-·'.¡>~'. .. ,,.,.. ·,, ., ... -~~-

derivados de la falta .de cump].~ln~e¡nt?.~~~i~{g~~~~ el~. !;EL hIENTE". 

::d::":~·:::::::r:" .'.º .!:!~::º±~~~i)·i~Tu~1~~~~::~!: ··::::!::: 
._.·'.~} í;-~¡ -::-~<·.~i. ·'.;.~~~-. -.'.2: :~ -

tos: · • · · ·····s•.c'. . .. 
'·:'.~< -,_,- -.- - - - - ---'-'=,---

a) Si "EL CLIENTE" dejare pagar oportlinainente_._-_· .de. los abonos 
.. · .' ., . ' · ... 

mensuales º--- de las anualidades estipuladas. 

b) Si "EL CLIENTE" no pagare los impuestos, derechos, contribucio-

nes o cooperaciones que devengue el inmueble objeto de este ---

contrato. 

c) Si la instutución de crédito ante la cual se hubiera gestiona-

do la hipoteca que se menciona en el inciso l de la cláusula 

segunda, rechace a "EL CLIENTE" al hacerse la situación de deu-

dor. 

d) Si el cliente no proporciona oportunamente a "LA COMPAÑIA" la 

documentación, datos e informes que ésta le requiere para pro--

ceder a la situación de deudor hipotecario y si no concurre ---

oportunamente a la firma de la escritura de reconocimiento de 
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gación de ~r.édit0:·~: ~a,~~C>~ •dei:p~bl.i:cÍdad; :c61lli~ion.~s de agente; vigi 

lancia y adníiti:iigra.~i~~fct~l)!hni~~l;'fe,00{~~;,¡; <% .a~l.fpr~ci,cid'~· fa· opera-. 

ción, mismo qu"~'~i~ :'éif~·;;Íi: ~~íi~i\%f8:ij~c;~Í1iÍ~1~ 'práciH6a~i"~ ·~~~s del co---
., "> '-_•,_,,'>·;;·, ";\:~ ·:t':,{', •·.;,•;;;• ~,C'.•<{.·;}z;;r:: .':~'.,;,:.'.',~- V • ., .,, O_-· 

mercio actual:· ·>:-.:.:,:_;.,,:;:' .• ·< :<:~. :'ii:.· ., .. ··:•· '.•'/>._¿,:· 
_ -·s-T'· '.·{:}:~~, ·\~'{ -.-.,--·-,7·;,-_:;·.,"_;;;·: 

:: :::á r::::d: :::t~:~d¡I~rZJ:~~tG~;f.~~~!:i~f ::~~·~·!::t:~ ·del, inmueble, 
~-<; __ '.)' --:'.~; º' :'f,'~-~·- : ·;; _:,: .. :~, - :.;:'.;o 

"LA COMPAÑIA" por su part~c'.; ·~~ ;~~~~ ... a~'.'.c.úü~,,!a'l;escisión sea por cau--

sas imputables al vendedor; . se ~bifgá'~a €~ti~ir_·· ___ % del valor del --

inmueble por daños y prejJic!f~s~~'.·~;,_ JrJJ: .~1·<;c~' _: 

En caso de rescisión de este é5ntr·~f:Ci~fa~~d~:'aW6ra las partes expre--
-.:~;~,, -'..':.;~"- _:;-_,,}:'- ·-:~t-,;-·· ":-s;_-,_ 

samente convienen en que: "{_:,>:-:; ,,:;~',·. ;,:;· ;'~~:-~-
,-· - - -~.. ;{:-::,~;~- .. >:._:·- . --.--' 

1.Los intereses legales que está. o~iiJ~d~é~~;bubrir "LA COMPAÑIA" 
-·--;:;·--· ,"•-·:·~.;;.; 

se calcularán sólo sobre las cantidades quet'Ciél.'.'.precio del inmueble, 

haya cubierto "EL CLIENTE". 

2.La devolución de las cantidades cubiertas por el "EL CLIENTE" 

respecto del precio y los intereses a que se refiere el punto 1 ante­

rior, las hará "LA COMPAÑIA" en la fecha y contra la entrega del in-

mueble que haga "EL CLIENTE". 

3.Por todo el tiempo en que "EL CLIENTE" se encuentre en posesión 

del inmueble, seguirá corriendo la renta que se fije por los peritos 

del caso. 

4."LA COMPAÑIA" compensará su obligación de devolver las cantida-­

des recibidas a cuenta del precio y los intereses a que se refiere el 

punto 1 anterior, contra las rentas a cargo de "EL CLIENTE". 

OECIMOPRIMERA. "EL CLIENTE" se obliga a devolver a "LA COMPAÑIA", la 

posesión del inmueble materia de este contrato, dentro de los quince 
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dias contados, ... siguientes. a !'.art.ir .delmomerito .en .c.Iue surja. algún in­

cumplimienf9 d~• i#si(5JJi~~á~:d.oneS;qUEo Se CÓntrael"l ef( este·. Contrato I --

sin nec~~~i~~:~:ª:··~B~~i~¡y~:~~~Tr ~~~ir~~rI~~7~t~<j~cii<=~ª1. 
DECIMOSEdmtnAf'.tEl:/~:bÚ~~~E!~tri~ boará ~rrendar ···~in. el consentimiento 

por. escrito·d~.;11:d.' ~~~;~I~".el i~múetiie.·materia de este contrato, 

siendo resp.ons~~i~j ~~~ ~i~ofoa~l, 11~éicLÍENTÉ11 de los daños y perjui---
-' e'~ r. , ,_e;.,:. 

cios que pudieran·oc~~;ióna.t'.se'''con motivo del arrendamiento, sin per--

juicio de la acción rescisoria.que.'11 LA.COMPAÑIA" pueda ejercitar en 
-·., '-~~·.. ·-~ •;, ' 

los términos del articuió·:;:~¡jcºCie Li 'Ley. Federal de Protección al con-­
:·.7.-· - '.~~te._--~~; -. '' 

sumidor. 
"-,-, 

En caso de que "LA COMPAÑIA" no conteiste fa solicitud de "EL CLIENTE" 

para arrendar en un plazo per.el"lt~r.i~ .dé_. __ dias hábiles, contados a 

partir de la fecha de la solicitud, ésta se considerará contestada en 

sentido afirmativo. 

DECIMOTERCERA."EL CLIENTE" se obliga a destinar el inmueble objeto 

del presente contrato, exclusivamente a ~~ y en consecuencia se 

abstendrá: 

a) De establecer o permitir que se establezca dentro del mismo, 

fábrica, taller, expendio de bebidas embriagantes, alimentos, casa de 

juegos o lenocinio o establecimientos dedicados a la enseñanza, pro--

paganda o culto religioso, u otros usos contrarios a la Ley, la moral. 

y las buenas costumbres. 

b) De hacer modificaciones alguna a la construcción, sin la auto-­

rización previa y por escrito de "LA COMPAÑIA", hasta en tanto "EL 

CLIENTE" no haya cumplido con lo estipulado en la cláusula segunda de 

este instrumento. 
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Queda expresamentecohvenidoei_1que'iá.-ljioiación de estas-obligacio--
1 > : - ,- ' -: • ' • ' • :. • - '' ~ •• ' ·-, 

nes a cargo .de "EL' CLIENTE'¡·'{ será 'motivo de. rescisión del presente --
, -.'~ r _.· .. : •• :.;e .. "-,-- }.:~-~-·. --~;;~;:;> :'.2--~- .::r=~ .· 1 

contrato : • '> ·.- :.::~-:: • ,_,_. - ·:<-)• ··:·::_º'-~· .. ' 
, ' :~:-: -_o;·- - ... >~-. ~:¿~~~: k' \.~~- _-' - - ___ .:;;. :~ 

DECIMocuiRTÁ]•;, EI} ~~i~~T~"~\ri~hl~i~~-ú~~~JC,C:~hf~fmictad -en .este acto, . ---

::::v:::::: p~:~!:~::~~;f rf~l~iii~;~i~~~I~~!~P~~::r:::ó:~:::: 
las autoridades competent~~'( j;~~~~;~-~~~~t~ri;i'~J.;~lgúria •forma al inmue-­

ble que se promete en ve:~taP ~~~C>.f.'i~:~ri~b ~-,,LA> COMPAÑIA" a cubrirlos 

y obligándose a reebolsá~~el.~~;fa~;,,'t~~~ciiat6, toda vez que desde esta 

fecha recibe la poseslól'i''d.~Í'':i."riinU.~bi~ objeto de este contrato. 

DECIMOQUINTA. Se hace del conocimiento de "EL CLIENTE" que a la fecha 

existe un adeudo por la suma de (cantidad con número, 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 está pactado al~_% de interés 

Se conviene expresamente entre "EL CLIENTE" y "LA COMPAÑIA", que no 

obstante el tipo de interés pactado, éste se modificará 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 modificación --

operará automaticamente, a partir de la fecha en que varien las tasas 

de interés, en cuyo caso se aumentarán los abonos a que se refiere el 

inciso 1 de la cláusula segunda. 

En el momento en que ocurra la circunstancia anterior, "LA COMPAÑIA" 

lo comunicará por escrito a "EL CLIENTE", quien en un plazo de 10 
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dias, deberá presentars;e.a:l<ts ()f.ic,:An~s d~ "LA COMPAitI:A" a redocumen-

tar su aperaciónf en c~~P ~¿~~r0:~iay.;;,;~ ~iº~i~~~~ ~onfaf.'ide ·k}as. 

cláusulas de incumpl.imÚ~'rit'b' a~i:i•ci·C>~ff~~~ ~e/ e~. .,. ./.•·.·.•.•./ .. "7i- ,;,;~. ·;• .. 
,-~»e: '\.';, ;'.J,: , - . f: ·~.;~·,' -:~·~: 

Los pagos anticipados. ciú.~··;E;fei8t11~;i,l;ir:,\cirENTE" .i'.-'eEipec~i~·.~e.•:ia·>priníera 

hipoteca I se regirán par Iás''.~sti~Jl'ac:{C>nes ciei;~c~htr:~~~'.~cie;';'m~f'uo~ 
con garantia hipotecarif ciS'f~~~p¡ff:id.I~rite; ce'f~hi~c:i6. ~6rí :.;; .. g: \~e c¡tle 

"EL CLIENTE" declara c~i(c;¿~~/~ri •;fÓd~i ~ 6;a~a\ ~ri~ el.e .~;i~ :~aJ:'~e~:\ y se.· 

obliga a cumplirlo en todo~"'~~s·~~r~l~d~; ~óm'o si él'.rnis~o''i~'hubiera 
?V~L~ 

{· 
·--.C>~ ;_-_'..! , ... '.-.~_;_~~:: 

celebrado. 

---~--_- -~:~~-. - :,,_e'~"":.--~~-, -- --~ --.c:.i-' 

DECIMOSEXTA. "EL CLIENTE" podrá. ii'i6ef'!6~sión de los derechos que haya 
-:_;,:,: ·;.!_· 

adquirido en virtud de este contra:to, siempre que esté al corriente 

en sus pagos y demás obligaciones que le impone el mismo, y previo 

consentimiento por escrito de "LA COMPAÑIA". 

DECIMOSEPTIMA. "LA COMPAÑIA" garantiza legitimidad de los titulas que 

amparan la propiedad del inmueble que se contrata, y se obliga al sa-

neamiento, para el caso de evicción con arreglo de la Ley. 

DECIMOCTAVA."LA COMPAÑIA" manifiesta haber dado a "EL CLIENTE", la 

posesión material del inmuebl.e, declarando el propio "CLIENTE" haber-

lo recibido a su satisfacción, con carácter meramente temporal, hasta 

en tanto se cumpla el término y las condiciones suspensivas indicadas 

en la cláusula primera de este contrato. 

DECIMONOVENA. "EL CLIENTE" conviene expresamente en ratificación el 

alcance y contenido de lo pactado en este contrato ante el Notario 
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Público que señale nLA COMPAÑIA"· siendo caúsá .,de rescisión del mismo 

el hecho de que "EL c1t~NTE'')Üo' ()6dr~~ ~ l;~:f¡j:Ú~tqkc:fán Ell día· y en· 
~'"°''--- _ _,_e:- ·---;-;.·¡-,o(. <tf\ L~;n-, ~//"·;,"-~---; 

el lugar que para~l~i:~citÓ'''sE!fiai'k .. í•LA..coMPAÑIÁ11 ;~ ··• t<'t ···· . 
Las partes están de acuer~g·.:erii:qu~· Ú resEi!'rva•tcJ.~~i_·d.~mfnfo se i.kan6elará 

a más tardar el dia _ a~i . ~~~ · .. ·: :~i~E!~lf··.· :;:i}~~kni~~~e·{~: ~J~~á6·~·:· Et CLIENTE¡' 
... '"·º· ·-··-.> -··-~;--,, :·'.;:.; ,, -·.:->' 

se encuentre al corriei{tE! ~11 .. s~s)p.ag~s :y sól\).s'e'.\'trasmitil:'á .el domi--

nio, si la institución ilipcitE!d;;:'rr~C ~~eJia:f·kti:>'.rg~~o. ia primera hipote­

ca, que se menciona en i~ ~IáÜ;kÜi~ á~~.i.fuo~hi~Ea ;<1~ a~epta como deu--
~ ::~-~~ __ :_S_'.<_:·:\-~·.:~-: __ _ ;~:~·i __ ..,,·-~:.-· ._::·'.-: -_---\ 

dor sustituto, adem~ú; dEl;qi.Íe ef éomprad0r .. recon6'zi::a·• a su cargo la ---.---, -· ,,_. -, ·-· .. -,,-. 

primera hipoteca y garantice en la '5e~dh~€t hl~c:it.ica el saldo que a---

deude a la vendedora, este .plazo se .. ent.enderá prorrogado hasta en ---

tanto "EL CLIENTE" no cumpla con los requisitos antes mencionados. 

En el caso de que la escrituración no se hiciere dentro del plazo se­

ñalado en el párrafo anterior, "EL CLIENTE" pagará a "LA COMPAÑIA", 

como pena convencional por el manejo de su cuenta y por los gastos 

administrativos que esto implica, la cantidad de (con número, letra y 

en moneda nacional), por cada mes o fracción de roes que transcurra 

desde el momento que termine el plazo antes mencionado y hasta la fe-

cha de escrituración. Independientemente de que quedará obligado a 

cubrir cualquier cobro o sanción de tipo fiscal que por la demora se 

causare. 

VIGÉSIMA. "EL CLIENTE" deberá cubrir los gastos de escrituración y -

registro de la reserva de dominio y su cancelación, los impuestos, 

derechos, contribuciones y cooperaciones, cualquiera que sea su deno-

roinación u origen y que desde esta fecha se causen o sean notificados 

en relación con el inmueble. 
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El monto de los pagos citados eri el párréif() precedellte, nó. se. deter-­

mina, en virtud . ~·~. ~Ó ·.· ~·er 'hec:h¿:.~;¿;i(); éa·.qt1e./s1.1.~~J;iC~~~; se:. ded va 

de las disposfoib~e~~. 1tJ~j:~~J~~i{~1ya~·~;• •:• . e¡<~· .:.:~~;::;·. •.·;~)~~i •·;i~ ·+•· · '·• 
··- ·. -'" - - _·:.h: ,, .• _. ·· ,-_··.·-~.? .. ~:~(~:~';.s<-"' ·:s~'.:·:·' -e:.'·¡:·_, ·::.'' ...... --/~!_ '" 

"> ... :-,;~<,,·':.-;.¡;_,:··' /··· :...--;..:·;~· :~:·· ' ·-- -· ,. ' ';¡.:~- ··-J"'::,> . . y·"· 

::::s:~ c:::tii:f f J~~qt~~,i~l{l~ltif ;¡~~it~: .. ~·· 
cualquier variilcfó~z¡;;7,izEª'.::iu~erfi.c~; ºi'·1'.~~dej:9!3,~',del· ~pmU.eble objeto 

de este coritr'a.fci:;')•• '· ·• · ··. ·. · ié;;:c S: ;t~ ·.:rf" .. ;; · · ···· • ·•.·. ;· 
-:·-.oc~.--,~ .. "-~:-.' _ ,¡<'~ --'.~~:;)_<.·.:,_~_,, --~,;+~-::~ '~i~-'~:::.?,~Y'~':.~,~-;~'01- --- ~·-. <-~;t-

-----·. --<·:./· ·:·~~-x;- ·---- ... · >!n ... -:y··-· ---~:;;~~>' --

VIGÉSIMA · SEG~DA ~"sU:a'J.ql.i~e~ v~f i~9ióF c{\ni9~fft.d~'~.i_~i; .en J.as especif i-­

caciones d~i irimµeble iiis crc~~ta'~'.'E~. J~I~~~*'.f~~~r,.:;:J.a~C::ondición de que 

los materiales sustitutos sean de ca1idadJseiliejante a los sustituidos 

sin que sea preciso su consentimiento previo y expreso. 

VIGÉSIMA TERECRA. "LA COMPAÑIA" no responderá en ningún caso, por 

deterioro total o parcial del inmueble materia del presente contrato, 

cuando el deterioro provenga de incendio, temblor, terremoto, explo--

sión, etc. por lo que faculta desde luego a "EL CLIENTE" y éste con--

tratará un seguro que cubra duchos riesgos, siendo por cuenta de "EL 

CLIENTE", el pago de las primas que se deriven del mismo y quedando 

autorizada "LA COMPAÑIA", para contratar dicho seguro y cubrir por 

cuenta de "EL CLIENTE" dichas primas, quienes se obliga a reembol----

sárselas. 

VIGÉSIMA CUARTA. Ambas partes contratantes, se someten expresamente a 

la jurisdicción y competencia de los tribunales del Distrito Federal, 

para todos lo relativo a las cuestiones que se susciten sobre la in-­

terpretación y cumplimiento de este contrato, renunciando "EL CLIEN­

TE" al privilegio de su domicilio y manifestando que se señala el in-
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mueble objeta de este do~trato,. como lugar en donde se haya de ------

efectuar·· C:1;1~1~ui~i:-~:~a;i;icé!~·i~~. ª¿}~~Jc;i ;8<\r~cté,; j·ucticial ,,;renuncianao 

de antemaria; ~'. c~ci1qlii~r iii~iº ;"aei J~~~fü1~~ió'r~l.f~t~G~i:g;~;;'·ia\;g~~C:gi1.;s 
en el futÜro. ;Y ' . '· \': sr:. ' ;p ;'':it.:, :·~~'. ¡•,.e , . •' 

Los oto~gantes acepta11 i~~~,~~o;J~·: f,ir;k~~.~:~f~:~a~~~t~ l~s anteriores es-

tipulaciones y las que de.'eiias;d¡;;fi'zé11;c;an arreglo·' a la Ley. 

Las partes contratantes declararte'~tar c~p~bitadas para obligarse 

conforme a la ley y haber leido y,knt.erá~dose de todas y cada una de 

las partes y cláusulas de este contrato, con las que están conformes 

Se anexa reglamento de condominio y administración, el cual "EL 

CLIENTE" firma y se obliga a cumplir en cada una de sus cláusulas, 

mismo que en este acto declara conocer. 

El presente contrato se firma el dia~~- del mes~~- de , por 

las partes y dos testigos de asistencia. 

PROMITENTE VENDEDOR 

(nombre y domicilio, 
haciendo constar el 
poder notarial de la 
compañia para contratar) 

TESTIGO 

(nombre y domicilio) 
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PROMITENTE COMPRADOR 

(nombre y domicilio) 

TESTIGO 

(nombre y domicilio) 



A continuación presentaremos un contrato de promesa de com­
praventa, expedido por "El instituto de Investigaciones Inmobiliarias 
de la Ciudad de México", especializado en la·· difusión y enseñanza 
profesional del ámbito inmobiliario. 

CONTRATO DE PROMESA DE CONTRATO DE COMPRAVENTA 

QUE CELEBRAN POR UNA PARTE: •••••••••••• º ••••.• :• .•• ~ · .••• ~ •.••. ~ .••. • ••.• 
REPRESENTADO (A) POR:· ••••• •·••••••••••.;.;,:.· ••• 7; •••• ••• • • ·• • • • • • • •; • •• • • 
EN SU CARACTER DE: .•.••...•••••••••••• ···:··.·,º•'..··~,. ......... · .. ; .......... ~ 
CON DOMICILIO EN: ••••••••••••••••••• ·~.;;' •• -,.; ••.. • •• ;j TEL'": , • ~ •• ·• ••••••• 
COMO PROMITENTE COMPRADOR Y POR LA OTRA': i; ~ •.:· ••• · •• • : • •••• ; , ••••••••••••• 
REPRESENTADO (A) POR: ..•••••••••••••• ~ ~:;. f~ .\ ; ..• ; •• ;· •••.••..•••.••.. 
EN SU CARACTER DE : .••...••••••• ; ••••• \·.·. •'·.; •. ~· ••• ~ •••••••••••••••••••• 
CON DOMICILIO EN: .•...••• , ••••••• , •• • : • • ·~:·;:;··; •.•.•• , TEL: ••••••••••••• 
COMO PROMITENTE VENDEDOR SUJETANDOSE A LAS SIGUIENTES DECLARACIONES Y 
CLAUSULAS. 

D E c L A R A c I o N E s. 

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. 

C L A U S U L A S. 

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: ........................... . 
.•.................... , EL CUAL TIENE LAS SIGUIENTES CARACTERISTICAS: 

SUPERFICIE: ••••••••••••••••.••••••••••••••••••.••••••••••••••••••••. 

LINDEROS: •••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• , •••••••••• 

DESCRIPCION: •••• , ••••••••••••••••••••• , •••••••• , •••••••.••••••••• , •• 

uso: •••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 
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TITULO DE PROPIEDAD: ....•........................... ~ ... -... -; •.•. 
' ·.·· . ._. -·- : ,- .. , ' ........................................................ •' .. -•-,• . '• .. 

EL. i>iii:cio. ñE. LA. OPE~cÍoÑ. SE~. LA. cAÑ~Íóió. DE. $: : : : : :':( : }: : : : : :t: .. . 
( .............................................. :. ~ .... .-.... ; ... :· · .. • ..... ; ) 
LA CUAL SERA CUBIERTA POR EL PROMITENTE COMPRADOR DE.LA SIGUIENTE. . 
MANERA: .......................................... -~ ....••. ;-~ ..•..•..• 

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 DOMINIO Y LIBRE DE GRAVAMEN FISCAL O DE -
OTRA NATURALEZA, CON TOMA DE AGUA, INCLUYENDO APEO 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 ........•.... 
• • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • I NOTARIO PUBLICO Nº ............ . 
DE LA CIUDAD DE ..........................................•.......... 

G A R A N T I A • 

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 $ • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • ( •••••••••••••••••.••••••• 
. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ) 
MISMA QUE SE APLICARA A CUENTA DEL PRECIO EN EL MOMENTO DE CELEBRAR -
EL CONTRATO DEFINITIVO ANTE NOTARIO. 

R E S P O N S A B I L I D A D • 

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. 

C O N T R O V E R S I A S 

CUARTA.- PARA LA INTERPRETACION Y CUMPLIMIENTO DE ESTE CONTRATO LAS -
PARTES MANIFIESTAN SU CONFORMIDAD EN SOMETERSE A LA JURISDICCION DE -
LOS TRIBUNALES ................................................•..... 

RENUNCIANDO EXPRESAMENTE AL FUERO DE SU DOMICILIO PRESENTE O FUTURO. 

, QUINTA.- LAS PARTES CONTRATANTES SEÑALAN COMO DOMICILIO PARA RECIBIR 
NOTIFICACIONES O CUALQUIER OTRO EFECTO LEGAL EL MENCIONADO EN ESTE -­
INSTRUMENTO. 
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CLAUSULAS ADrcroNALES: •••••••••••••••••••••••••• ;' .•• ,.· •••••••••••••••. 
·- .· -·.: - '_ .·. ·. ·.- · .. : ..................... · .............. · .................. -.... •:• .......... · .. -.-.. . . . . . . . . . . . . . · ..... ·" ......... ·--.. ~--.. ~': ...... · .. --~ ~--·~; .-·-~--~·; .. ·-~·.:~· .. ···:. _,, .... _ : ..... • ... . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ~ ................. ~ .. ~ ... -~ ... ::.·' ~' ~'-~";--.,~-.•. ·.:~'-·• ·. ~---.... --.. --.·-~· . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .. . . . . . . . . . . . . . . . . . . ~ ..... . -.-:~ '. ~:;·-.. -.. :~- .:~-: .. -~-,~ .-~:.· ....... . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ~---~ ~-'~·-.. ~----:·:~ ~~··:, .-.~--~.: .. .. -.. · ..... ~- .. ~. 

LOS PARTICIPANTES EN ESTE CONTRATO MANIFIESTAN HABERLO LEI­
DO EN SU INTEGRIDAD, ESTAR CONFORMES CON SU CONTENIDO Y TENER PLENA -
CAPACIDAD JURIDICA PARA COMPROMETERSE. 

FIRMADO EN LA CIUDAD DE •••••••••••••••••EL DIA ••••••••DE•••••••• 
DE 199 ••• EN ORIGINAL Y ••••• COPIAS. 

PROMITENTE COMPRADOR PROMITENTE VENDEDOR 

TESTIGO TESTIGO 
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C A P I T U L O I X 

RESPONSABILIDADES DE VENTA Y POST-VENTA. 
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9.1 RESPONSABILIDAD CIVIL Y DEL FRAUDE POR LOS 
CONSTRUCTORES O VENDEDORES DE CONDOMINIO. 

LA 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 jurfdicos 
que causen daños y que estén penados por la ley. Desprendamos algunos 
conceptos sobre la responsabilidad civil, según su aparición en el 
Código Civil. 

El que obrando ilfcitamente o contra las buenas costumbres 
cause daño a otro, está obligando a repararlo, a menos que demuestre 
que el daño se produjo como consecuencia de culpa o negligencia 
inexcusable de la victima (art. 1910 e.e.). 

cuando una persona hace uso de mecanismos, instrumentos, 
aparatos o sustancias peligrosas por sí mismos; po~ la velocidad que 
desarrollen, por su naturaleza explosiva o inflamable, por la energía 
de la corriente eléctrica que conduzcan o por otras causas análogas, 
está obligada a responder del daño que cause, aunque no obre 
ilícitamente, a no ser que demuestre que ese daño se produjo por 
culpa o negligencia inexcusable de la víctima (art. 1913 e.e.). 

La reparación del daño debe consistir, a elección del 
ofendido, en el restablecimiento de la situación anterior, cuando 
ello sea posible, o en el pago de daños y perjuicios. cuando el daño 
se cause a las personas y produzca la muerte, incapacidad total o 
permanente, parcial permanente, total temporal o parcial temporal, el 
grado de la reparación se determinará atendiendo a lo dispuesto por 
la Ley Federal del Trabajo. Para calcular la indemnización que 
corresponda se tomará como base el cuadro del salario mínimo diario 
más alto que esté en vigor en la región y se extenderá al numero de 
dfas que para cada una de las incapacidades mencionadas señala la ley 
Federal de Trabajo. En caso de muerte, la indemnización corresponderá 
a los herederos de la víctima (art. 1915 e.e.). 

El propietario de un edificio es responsable de los daños 
que resulten por la ruina de todo o parte de él, si sobreviven por 
falta de reparaciones o por vicios de construcción (art. 1931). 

Igualmente responderán los propietarios de los daños 
causados por: la explosión de máquinas o la inflamación de 
substancias explosivas; el humo o gases que sean nocivos a las 
personas o a las propiedades; la caída de árboles, cuando no sea 
ocasionada por fuerza mayor; los depósitos de agua que humedezcan la 
pared del vecino o derramen sobre la propiedad de éste; el peso o 
movimiento de las máquinas; la aglomeración de materias primas o 
animales nocivos a la salud, o por cualquier causa que sin derecho 
origine algún daño (art. 1932 e.e). 

La acción para exigir la reparación de los daños causados, 
en los artículos hasta aquf vistos, prescribe en dos años, contados a 
partir del día en que hayan causado el daño (art. 1934 e.e.) 
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Los patrones son responsables de los accidentes de trabajo 
y de -las enfermedades profesionales de los trabajadores, sufridas con 
motivo o_en el ejercicio de la profesión o trabajo que ejecuten; por 
tanto, los patrones deben pagar la indemnización correspondiente, 
según hayan traído como consecuencia la muerte o simplemente la 
incapacidad total o permanente para trabajar. Esta responsabilidad 
subsistirá aun en el caso de que el patrón contrate el trabajo como 
intermediario (art. 1935 e.e). 

Incumbe a los patrones el pago de la responsabilidad que 
nace de los accidentes de trabajo y de las enfermedades 
profesionales, independientemente de toda idea, culpa, negligencia de 
su parte. El patrón no responderá de los accidentes del trabajo 
cuando el trabajador voluntariamente (no imprudencia) los haya 
producido (arts. 1936 y 1937 e.e.). Al respecto podemos aclarar que 
aquí 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 que la ley disponga otra cosa. el 
que presta servicios profesionales sólo es responsable hacia las 
personas a quiénes sirve, por negligencia, i~pericia o dolo, sin 
perjuicio de las penas que merezca en caso de delito (arts. 2117 y 
2615 e.e.). 

En los contratos de obra a precio alzado, todo riesgo de la 
obra correrá a cargo del constructor hasta el acto de la entrega, a 
no ser que hubiera morosidad de parte del dueño de la obra en 
recibirla o convenio expreso en contrario (art. 2617 e.e.). 

El constructor es responsable del trabajo ejecutado por las 
personas que ocupe en la obra. Los empresarios constructores son 
responsables por la inobservancia de las disposiciones municipales o 
de policía y por todo daño que causen a los vecinos. Esto es 
extensivo a los transeúntes y vehículos que circulen por la vía 
pública (arts. 2642 y 2645 e.e.). 

En el capítulo 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 Código Penal para el 
Distrito Federal en Materia Comú~ y para toda la República 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, engañando a 
uno o aprovechandose del error en que éste se halla, se hace 
ilícitamente de alguna cosa o alcanza un lucro indebido. 
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el delito do¡¡ fraude se castigará con las penas siguientes: 

I. Con prisión de tres dias a seis meses y multa de. tres a diez 
veces el salario, cuando el valor de lo defraudado no exceda 
de esta última cantidad. 

II. Con prisión de tres a seis años y multa de diez a cien veces 
el salario, cuando el valor de lo defraudado excediere de 
cien, pero no de quinientas veces el salario. 

III. Con prisión de tres a doce años y multa hasta de ciento vein­
te veces el salario, si el valor de lo defraudado fuere mayor 
de quinientas veces el salario. 

El articulo 369 bis señala que para establecer el morito o 
la cuantia que correspondan a los delitos, se tomará en consideración 
el salario minimo general diario vigente en el D.F., en el momento de 
la ejecución. 

FRAUDE DE INTERMEDIARIOS EN OPERACIONES DE 
TRASLACION DE DOMINIO O DE GRAVAMENES REALES. 

Art. 387. Las mismas penas señaladas en el articulo 
anterior, se impondrán: 

Fracción XIX. A los intermediarios en operaciones de traslación de 
dominio de bienes inmuebles o de gravámenes reales sobre éstos, que 
obtengan dinero, títulos o valores por el importe de su precio, a 
cuenta de él o para construir ese gravamen, si ne los destinaren, en 
todo o en parte, al objeto de la operación concertada, por su 
disposición en provecho propio o de otro. 

Para los efectos de este delito se entenderá que un 
intermediario no ha dado su destino, o ha dispuesto, en todo o en 
parte, del dinero, titulas o valores obtenidos por el importe del 
precio o a cuenta del inmueble objeto de la traslación de dominio o 
del gravamen real, si no realiza su depósito en Nacional Financiera, 
S.A., o en cualquier institución de depósito, dentro de los 30 dias 
siguientes a su recepción 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 impondrán a los gerentes, 
directivos, mandatarios con facultades de dominio o de 
administración, administradores de las personas morales que no 
cumplan o no hagan cumplir la obligación a que se refiere al párrafo 
anterior. 

El depósito se entregará por Nacional Financiera, S.A., o 
la institución de depósito 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 actuación, 
antes de que formulen conclusiones en el proceso respectivo, la pena 
que se le aplicará será la de tres días a seis meses de prisión. 

-308-



FRAUDE DE CONSTRUCTORES O VENDEDORES DE 
EDIFICIOS EN CONDOMINIOS. 

Art. 387. Fracción XX. A'~los constructores o vendedores de 
edificios en condominio qUe obtengan dinero, 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 operación concertada, por su disposición 
en provecho propio o de otro. Es aplicable a lo dispuesto en esta 
fracción, lo determinado en los párrafos segundo y quinto de la 
fracción anterior. 

Las instituciones y organismos auxiliares de crédito; las 
fianzas y las de seguros, asi como los organismos oficiales y 
descentralizados autorizados legalmente para operar con inmuebles, 
quedan exceptuados de la obligación. de construir el depósito a que se 
refiere la fracción 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 características 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 ámbito 
de estudio de este trabajo, nos limitaremos a citar algunas 
denominaciones para tener un marco de referencia. 

Parcelación cúbica de inmuebles, propuesta por Navarro 
Azpeitia; Propiedad de inmuebles por planos, de Virgilio Reffino; 
Condominio, por Pedro Poirier, y adoptado por el derecho italiano; 
Condominio de casas por pisos, de Alvarez Cascos; Propiedad 
horizontal, Colín y capitant, por Orlando Gómez Gil y aceptada por el 
derecho cubano; Propiedad de casas por pisos, de Manuel Battle 
Vazquez; Propiedad sobre pisos y habitaciones, de Jerónimo 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, relacionándola directamente con 
inmuebles, casas o edificios, y la de hacer notar la división de esos 
bienes en partes, llámenseles a éstos, pisos, viviendas, habitaciones 
o planos. También se nota en casi todas ellas la noción de comunidad, 
copropiedad o condominio. 

Por lo que respecta al derecho Mexicano, los códigos 
civiles de 1870 y 1884 no lo denominaban de algún modo en particular; 
pero de una manera indirecta lo ubican como "los diferentes pisos de 
una casa". El Código Civil de 1928 se refiere a los "diferentes 
pisos, departamentos, viviendas o locales de un edificio". La primera 
ley de condominios se denominó Ley Sobre el Régimen de Propiedad y 
Condominio de los Edificios Divididos en Pisos, Departamentos, 
Viviendas o Locales. 
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Creo que es conveniente en cuanto a los términos propiedad 
y condomini.o, porque da la idea de exclusividad y comunidad simultá-­
neas, pero que decir edificios divididos en pisos, departamentos, 
viviendas o locales es, más que amplio, restringido, pues parece que 
limitara a sólo cuatro las partes en que puede hacerse la división. 
Propondría 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 sí 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 Sección, 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 atención a que lo vertical, horizontal o mixto se 
refiere a la forma de construcción de un edificio y no lleva al equí­
voco de concebir un condominio pramente vertical, lo que es imposible 
en la realidad. Y siendo formas de edificación es pertinente aludir 
al elemento real que los contenga o generalice, usandose el término 
de inmuebles. Por otra parte, siendo ámbito 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 derogó a la de 
1954, y que actualmente está en vigor, se denomina: Ley Sobre el 
Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito y 
Territorios Federales. La expresión "Y Territorios Federales" se 
suprimió según el Diario Oficial de la Federación del 8 de octubre de 
1974, con motivo de que se erigieron corno estados los territorios de 
Baja California Sur y Quintana Reo. 

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, además 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 condómino, a la vez, del terreno donde se 
asiente el edificio y demás bienes comunes. 

Gómez Gil lo define como una institución jurídica 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, condómino, en modo permanente e irrenunciable en relación a 
los elementos comunes, indispensables a la existencia y disfrute de 
aquella. 
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El articulo 951 del Código Civil para el Distrito Federal, 
modificado con un motivo de la actual ley de condcminios, en su pri-­
rner párrafo vierte un concepto de esta figura, que es el rnis~o que 
establece el primer articulo de la ley de condominios, y que dice: 
"Cuando los difer~ntes departamentos, viviendas, casa o locales de un 
inmueble, construidos en forma vertical, horizontal o m!xta, suscep-­
tibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un 
elemento común de aquél o a la vía publica, pertenecieran a distintos 
propietarios, cada uno de éstos tendrá 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 disfrute". 

Con relación 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 que se regimenta, que 
definirla. 

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONDOMINIO 

Los estudios del antecedente histórico del condominio han 
as7g~rado su existencia desde tiempos remotos, y hay encontradas 
opiniones sobre si existió o no: Su primer antecedente realmente 
probatorio surge con el Código Napoleónico; al advenimiento de éste, 
el desarrollo fue paulatino. Travest cita que ya en derecho babilóni­
co -al decir cug- se conoció en él un antecedente de venta de una 
proporción divisa de casa. Y también se cita la venta de una planta 
baja, de casa, en la que el vendedor se reservó el piso de encima, 
todo según acta de la época del rey Inmeroum de Sippar, 2 000 años 
antes de Jesucristo. No podernos menos citar corno antecedente de la 
regulación 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 dorninus a las personas propietarias de los pisos. 

Mariano Fernández afirma que de los estudios llevados a 
cabo por los historiadores, parece deducirse que la institución que 
contemplamos era ya conocida en los antiguos pueblos ocientales, es-­
pecialmente en Egipto y Caldea. Las fuentes que manejarnos para funda­
mentar tal afirmación son principalmente las siguientes: a) Los tes-­
timonios de algunos escritores de la época; b) ciertos documentos e 
inscripciones¡ e) Los monumentos históricos, corno 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, 
señala la posibilidad de que en la legislación romana se conociera el 
condominio prodiviso de los distintos pisos de una casa, fundamentan­
dose e.n un texto de Dionisia; que también se ha querido fundar la o-­
pinión de que los romanos conocieron la división 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 varios juristas, dice que 
en consecuencia, creemos con Racciatti y Thevonot que la división de 
casas por pisos no existió en Roma .. 

Mariano Fernández aclara que lo que en aqUellas civiliza -­
cienes era acaso la excepción se haya convertido hoy en la regla ge-­
neral. Mas no crea que con esto queremos decir que la propiedad pri-­
vada de casas por pisos, tal y como aparece en la actualidad, sea una 
institución totalm,ente análoga a la que existió en los pueblos de la 
antigüedad. Estimamos, por tanto, que se trata de una traducción ac -
tual de un fenómeno antiquisimo, reelaborado por la doctrina cientí-­
fica moderna para ajustarlo a las circunstancias sociales, económicas 
y jurídicas de nuestro tiempo. 

Con referencia a la Edad Media, Borja Martinez dice que es 
durante esta época cuando -a nuestro parecer- surge la institución 
que nos ocupa¡ la imperiosa necesidad de la habitación y la impo --­
sibilidad de crecimiento horizontal en las ciudades amuralladas de la 
Edad Media, obligaron a fraccionar por pisos y aún por habitaciones 
la propiedad de las casas. 

Añade Borja Martínez que el Código Napoleón inspirandose 
principalmente en la Costumbre de Orléans y sigue las sugestiones de 
los tribunales de apelación de Lyon y Grenoble incluyó, por primera 
vez vez en un código, prescripciones referentes al dominio horizontal 
Fué tal la magnitud del Código Napoleón de 1804, que influyó en casi 
todas las legislaciones de habla hispana y llegó a provocar uniformi­
dad en la reglamentación de condominios. 

Breves pero interesantes ideas nos ofrece Jase A. Negri que 
entre otras dice que Maximiliano, en su interesantísima obra sobre el 
particular, cita una disposición de las Ordenaciones Filipinas, ante­
rior a la Independencia del Brasil, que también constituiría un reco­
nocimiento del principio. En Francia encontramos las primeras dispo -
siciones sobre esta materia en el artículo 116 de las Costumbres de 
Auxerres en 1561, que poco a poco se van extendiendo a otras regiones 
como resultado de una práctica preexistentes o como producto de una 
necesidad. Se cita como ejemplo clásico el de la ciudad de Grenoble 
que, rodeado de una cintura de murallas y no pudiendo desarrollarse 
en extesión, terminó 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, resolvió por ese camino la gravisima 
dificultad que le creó por la falta de viviendas. Por análogas raza -
nes, el sisitema existió indiscutiblemente en toda Europa, hasta que 
el Código Francés lo incorporó a sus disposiciones. 

EL CRITERIO DEL LEGISLADOR MUNDIAL 

Para Mariano Fernández, en la época contemporanea se dis--­
tinguen dos tipos de legislaciónes, las que admiten la propiedad de 
casas por pisos, y las que la admiten tácitamente. Borja Martinez ha­
bla de tres legislaciones que prohiben la institución¡ legislaciones 
que siguiendo el Código Napoleón, la admiten y regulan de un modo más 
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, Colombia, Chile, 
Egipto, Francia, Guatemala, Holanda, Italia, Líbano, Marruecos, 
México, Perú, Portugal, Suecia, Suiza, Uruguay y Venezuela. Le. lista 
aumenta con Alemania, y algunos paises socialistas, tales como 
Bulgaria, Checoslovaquia, Rumania y Rusia. Podemos agregar otros 
paises que admiten la propiedad de casas por pisos y que cita Travest 
y González, como cuba, Ecuador y Panamá. En el otro grupo, los que la 
admiten tácitamente, menciona a Estados Unidos, Inglaterra, Japón y 
Costa Rica. 

ANTECEDENTES HISTORICOS EN MEXICO 

Los antecedentes históricos del condominio en México se 
remontan al Código Civil de 1870, donde por primera vez se reglamenta 
en el articulo 1120, que es prácticamente una transcripción del 
código español. Un aspecto interesante es observar que el legislador 
lo situó en el libro "De los bienes, la propiedad y sus diferentes 
modificaciones", en el título de las "Servidumbres" y en el capítulo 
de las "Servidumbres de medianería". 

El segundo antecedente es el Código Civil de 1884, articulo 
1014, que no presenta cambios en el texto, libro, titulo y capitulo. 
El Código civil de 1928, vigente actualmente, reglamenta este tipo de 
propiedad en el artículo 951, y lo ubica en el libro de "Los bienes", 
en el título de la "Propiedad" y en el capítulo de la "Copropiedad". 

La primera ley de condominios publicada en 1954 era 
reglamentaria del artículo 951 de Código civil; en cambio la de 1972, 
actualmente en vigor, se desvincula. Veamos lo que al respecto 
expresaron las Comisiones Unidas de Estudios Legislativos al someter 
a la consideración del senado, la iniciativa de reforma del articulo 
951 en 1972: Ambas regulan el tipo de propiedad a que se refiere el 
artículo 951 del Código Civil para el Distrito y Territorios 
Federales en materia común y para toda la República en materia 
federal, por lo que atañe a la copropiedad de elementos comunes y el 
derecho singular y exclusivo de propiedad sobre la morada que 
regimenta. Se establecen razones técnicas y jurídicas que justifican 
que se desvincule el contenido de la ley del artículo 951 del Código 
civil citado, tanto por la importancia singular de la materia, que 
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 República 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 

Aguascalientes 

Baja California 

Denominación de la fuente legislativa 

Ley sobre el régimen de propiedad 
y condominio. 

Ley sobre el régimen de propiedad 
en condominio de inmuebles. 

Baja California sur Ley sobre el régimen de propiedad 
en condominios de inmuebles para 
el Distrito Federal. 

Campeche 

Coahuila 

Colima 

Chiapas 

chihuahua 

Durango 

Guanajuato 

Guerrero 

Hidalgo 

Jalisco 

México 

Michoacán 

Morelos 

Nayarit 

Código Civil, de la propiedad. 

Ley sobre el régimen de propiedad 
en condominio de inmuebles. 

Ley reglamentaria del articulo 947 
del Código Civil, de la copropiedad 
en· condominio. 

Código Civil, de la copropiedad. 

Código Civil del régimen de propiedad 
en condominio. 

Código Civil, del condominio. 

Código Civil, del condominio. 

Ley sobre el régimen de propiedad 
en condominio. 

Código Civil, de la propiedad. 

Ley reglamentaria del artículo 986 
del Código civil, del régimen de 
la propiedad y del condominio. 

Ley sobre el régimen de propiedad 
en condominio de inmuebles. 

Ley sobre el régimen de propiedad 
en condominio. 

Ley sobre el régime~ de propiedad 
y condominio de los edificios 
divididos en pisos, departamentos, 
viviendas o locales. 

Código Civil, de la copropiedad 
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Año 

1956 

1973 

1975 

1942 

1973 

1965 

1938 

1974 

1947 

1961 

1956 

1940 

1956 

1961 

1973 

1956 

1938 



Nuevo León 

Querétaro ... 

san Lui~"'Pi:i'to'si 
·.:::~-.:,~=--~> ~?f;·--,:;;;-oc 

::'· .·' ·: :~--~::~¡-; ::)"-
_¿: ,,.,_.·_ 

Sinaioa::? 

Sonora 

Tabasco 

Tamaulipas 

Tlaxcala 

Veracruz 

Yucatán 

Zacatecas 

Ley que regula el condominio 
de edificios. 

có,digo Civil, de la copropiedad. 

Ley sobre el régimen de propiedad 
:; y condominio de los edificios 

divididos en pisos, departamentos 
viviendas o locales. 

·. Ley sobre el régimen de propiedad 
en condominio de inmuebles. 

Ley sobre el régimen de propiedad 
en condominio de inmuebles para el 
Distrito Federal. 

Ley sobre el régimen de propiedad 
en condominio de los edificios 
divididos en pisos, departamentos, 
viviendas o locales. 

Ley sobre el régimen de propiedad 
en condominio de inmuebles. 

Ley sobre el régimen de propiedad 
y condominio de los edificios 
divididos en pisos, departamentos 
o locales. 

Código Civil, de la copropiedad. 

Ley del régimen de la propiedad 
y condominio. 

Código Civil, de la copropiedad 

Ley sobre el régimen de propiedad 
y condominio de los edificios 
divididos en pisos, departamentos, 
viviendas o locales. 

Ley sobre el régimen de propiedad 
y condominio inmobiliario. 

Código Civil, de la copropiedad. 

TEORIAS SOBRE LA NATURALEZA JURIDICA DEL CONDOMINIO 

1955 

1944 

1965 

1973 .. 

1972 

1966 

.1973 

1957 

1951 

1965 

1929 

1956 

1962 

1965 

En primer lugar, dejaremos asentados algunos conceptos 
elementales en materia de derecho civil, a efecto de facilitar la 
explicación de la naturaleza jurídica del condominio, aunque no es 
nuestra intención explayarnos en estos terrenos jurídicos. 
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La personalidad es el atributo de ser sujeto o titular de 
derechos y obligaciones; tiene cinco elementos que son: el estado ci­
vil, la capacidad, el nombre, el domicilio y el patrimonio. Por ahora 
sólo. nos interesa este último. El patrimonio es el conjunto de dere-­
chos y obligaciones pertenecientes a una persona, apreciables en di -
nero. Por otra parte, el conjunto de derechos que forman el patrimo­
nio de una persona se divide en derechos reales y derechos persona-­
les. 

Derecho real es una relación que se establece entre perso-­
nas, con relación a un bien y que origina para todo el mundo, corno 
sujeto pasivo, la obligación de respetar ese derecho absteniéndose de 
perturbar al titular en el goce del mismo, esto es, originando para 
todo el mundo una obligación negativa de respeto hacia el ejercicio 
del derecho. Derecho personal es una relación que se establece entre 
personas, una corno sujeto activo, acreedor y otra corno sujeto pasivo, 
deudor, por medio de la cual el primero puede exigir al segundo, no 
ya la cosa en sí misma sino una acción 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 por 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 artículo 830 del código Civil, que 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
terísticas del derecho de propiedad son tres: Es un elemento limitado 
porque constitucionalmente se otorga al poder público la facultad de 
imponer a la propiedad privada las modalidades que dicte el interés 
público (art. 27 constitucional); es un derecho exclusivo, porque 
sólo puede usar de él el titular o quien sus derechos represente; y 
es un derecho perpetuo, porque generalmente no está limitado en 
cuanto al ~iempo. 

El derecho de propiedad puede sufrir una separación en el 
derecho de usar, disfrutar y disponer; lo que en materia jurídica 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 habitación, y también las llamadas servidumbres. 

El usufructo es el derecho real y temporal de disfrutar de 
los bienes ajenos (art, 980 e.e.). 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 e.e.). La 
habitación da, a quien tiene este derecho,, la facultad de ocupar 
gratuitamente, en casa ajena, las piezas necesarias para sí o para 
las personas de su familia (art. 1050 e.e.). 

-316-



La servidum!:lre es un gravamen real impuesto sobre un 
inmueble en beneficio de otro, perteneciente a distinto dueño (art. 
1057 C. e.) .', Por último, la copropiedad existe cuando una cosa o un 
derecho pertenecen proindiviso a varias personas (art. 938 e.e.). 

Borja Martinez apunta que las principales teorías del 
condominio son: de la servidumbre; del derecho de superficie; de la 
sociedad; de la enfiteusis y del usufructo; de la comunidad, así como 
otras de menor importancia. Mariano Fernández cita las siguientes: 
teorías antiguas (servidumbre); acéfala; del derecho sui géneris; de 
la comunidad; de la copropiedad; de la propiedad; de la personalidad 
jurídica y de la sociedad. Ramírez Ferrer cita a Battle y Gómez Gil, 
con las teorías de la servidumbre; del derecho de superficie; del 
derecho de usufructo, uso o habitación; de la comunidad, como una 
figura independiente. Veamos superficialmente algunas de ellas. 

TEORIA DE LA SERVIDUMBRE. 

Esta teoría -dice Hernán 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 noción de 
servidumbre se limita a los objetos de uso común, mientras que el 
derecho individual de propiedad impera en cada piso o departamento. 

A esta teoría se le han formulado muchas críticas, de las 
cuales sólo comentaremos la que se basa en el artículo 1047 del 
Código Civil. Como vimos en párrafos anteriores, la servidumbre es un 
gravamen real impuesto sobre un inmueble en beneficio de otro 
perteneciente a distinto dueño. Al respecto, Borja opina que para que 
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 era un derecho real inmobiliario 
que se ejercía sobre las construcciones que se encontraban en la 
superficie del suelo. Consistía en un desdoblamiento del dominio; los 
derechos del superficiario se limitaban a la parte externa del 
terreno; estaba facultado para plantar árboles, edificar, levantar 
construcciones de toda clase, etc., pero a condición de no causar 
perjuicios al dueño del terreno, el que a su vez, podría realizar 
construcciones subterráneas que no redundaren en detrimento de los 
derechos del superficiario. 

Negri dice que para Maximiliano, la propiedad por pisos o 
departamentos no constituye derecho de superficie, ni servidumbre, 
porque en uno y otro caso es de la esencia de ellos que el titular 
sea propietario del terreno en que ejerce su derecho. Mariano 
Fernández, como Battle y Borja, también se opone a esta teoría 
diciendo que la llamada propiedad horizontal o de casas por pisos 
tiene puntos de contacto con la superficiaria, es algo que creemos no 
puede discutirse. por lo que al derecho real se refiere, se concreta 
en una concesión. o sea en la concesión del derecho a levantar en 
suelo ajeno una construcción futura. 
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TEORIA DE LA SOCIEDAD. 

Dice que la propiedad por pisos se administra en forma 
similar a una sociedad por la voluntad de los condóminos. se· 'ataca a 
esta teoría porque la sociedad no está constituida ni.tiene persoria-~ 
lidad jurídica reconocida por la ley. Los propietarios lo serian de 
partes sociales y no del inmueble, que seria patrimonio de la sacie -
dad, lo cual no sucede. 

TEORIA DE LA COMUNIDAD. 

Expresa Borja que las doctrinas hoy más 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 que hay propiedad exclu­
siva de un piso o departamento y copropiedad en las partes comunes. 

Dentro de las teorías de la comunidad, Mariano Fernández 
distingue: la de la comunidad propiamente dicha, caracterizada porque 
sus partidarios equiparan la propiedad de casas divididas por pisos a 
las de las situaciones de comunidad; la de la comunidad especial, 
porque 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 que existe 
una situación comunitaria pro diviso en cuanto a su aprovechamiento. 

TEORIA DEL USUFRUCTO. 

Esta teoría se fundamenta en una pretendida analogía en .la 
existencia de una persona que usa un bien distinto del propietario. 
Hemos visto en páginas 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 así en el llamado usufructo. 

Mariano Fernández externa su opinión en el sentido de que 
la institución que estarnos examinando es una propiedad especial, si 
bien pertenece al género propiedad, ofrece ciertas peculariedades que 
impiden pueda ser considerada como una propiedad común u ordinaria. 
el calificativo especial sirve para designar gramaticalmente lo sin-­
gular o particular, a diferencia de lo común o general. 

Desde el Código de 1870, nuestra legislación adoptó 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 rég~men de pro --­
piedad en condominio de inmuebles. Ramirez Ferrer cita a Battle, 
quien expresa que su género es el derecho de propiedad, pero dentro 
de él es una especie destacada de las demás tradicionales, y es vano 
buscarle a toda costa semejanzas e identificaciones parciales para 
que sea subsumida o absorbida en otros tipos clásicos. 
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su importancia enorme y su trasendencia social justifican 
más que sobradamente su consideración independiente. La propia 
opinión de Ramirez Ferrer descansa en que tiene semejanzas p~rciales 
con las diversas instituciones conocidas: propiedñd, copropiedad, 
servidumbre, asociación, sociedad, perc distinta de todas ellas 
porque nos reúne la totalidad de sus características y sí en cambio, 
tiene muchos rasgos peculiares. por tanto, debe considerarse al 
régi~en jurídico en estudio como indepe~diente de los mencionados, 
por sus propios caracteres y sus propias normas que, estimo, deben 
formar capitulo apar~e dentro de nuestra legislación, desligandolas 
de las instituciones conocidas. 

Habrá notado el lector que hemos seguido las opiniones de 
autores extranjeros y que únicamente 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 vistes en otro 
ángulo, 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 condominios. 
Manuel Borja Martínez y Rafael Ramirez Ferrer publicaron sus 
investigaciones en 1957, es decir, quince años antes de que se 
publicara la ley actual de condominios; y baste decir que muchas de 
las críticas y sugerencias que formularon a la primera ley, fueron 
recogidas por la ley de 1972. 

Consideramos actualizada la posición 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 jurídica con personalidad 
propia y con una ley específica, de tal manera que está desvinculada 
del Código Civil pero vinculada al Derecho civil. Conviene destacar 
que ésta posición aun no ha sido adoptada por la legislación de 
algunos estados de la República, ya que la consideran como ley 
reglamentaria de su Código 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 Código Civil. Por 
ultimo, esta institución se ha denominado en términos no jurídicos 
con el nombre genérico de condominio. 

El ccndominio conr.iene varias características 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 común 
estén claramente descritas; que se defina qué proporción 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 características propias y def i­
nidas denominado 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 identificación, 
que necesariamente cuente con salida pLopia a un elemento común o a 
la via pública, y un definido y proporcional derecho de copropiedad 
sobre los diversos elementos y partes comunes, igualmente descrj.tos, 
necesarios para su adecuado uso o disfrute¡ constituido legalmente 
con apego a las disposiciones que 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 Federación el 28 de diciembre de 1972¡ entró en vigor a los 
tres días de su publicación, abrogó a la ley anterior de 1954 y dero­
gó las tres demás disposiciones en contra. 

La indivisibilidad de las propiedades privada y común del 
régimen de propiedad en condominio se encuentra en el articulo 1, y 
señala que sólo 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 derecho, 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 demás condóminos. 

El citado artículo también dispone la obligación de una 
salida propia a un elemento común o a la vía pública de la propiedad 
individual¡ que sobre ésta se tiene un derecho singular y exclusivo, 
y un derecho de copropiedad sobre los elementos comunes¡ que 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 Código Civil para el Distrito Federal, por la misma ley 
de condominios y por otras leyes que fueran aplicables. 

La ley anterior parecía limitar al condominio a pisos, de-­
partamentos, viviendas o locales¡ la nueva, al referirse a régimen de 
propiedad en condominio de inmuebles, abrió 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: l. 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 intención 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 propietarios deciden construir departamen­
tos en condominio con la intención de enajenarlos a terceras , , 
personas; 3. cuando el propietario o propietarios de un edificio de 
departamen- tos deciden cambiar el régimen de éste con la intención 
de enajenarlo como departamento a distintas personas. En pocas ' 
palabras, el régimen de condominio se origina por: · · 

* Departamentos construidos o por construir que cambian 'eL ,rég.imen 
a condominio con la intención de habitar o conservar. 

* Construir departamentos para enajenar' 

* cambiar el régimen a condominio de un edificio para enajenarlo 
como departamento. 

En este caso, usarnos el término departamento en sentido 
genérico para denominar cualquier tipo de construcción. 

Por tanto, la ley se refiere a inmuebles 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 práctica se ha 
dado este caso, lo cual es una deformación del sistema. 

Los departamentos pueden pertenecer o enajenarse a 
distintos dueños. Con relación a esto, se asentó en el informe de las 
Comisiones Unidos de Estudios Legislativos, la expresión del entonces 
Secretario de Gobernación 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 múltiples manos. 

Si bien existe el interés de dividir la propiedad, no 
existe limitación alguna, ya que la enajenación a que alude el 
artículo segundo no fija un plazo cierto y definido o la obligación 
de enajenar. También puede darse el caso, entre otros, donde la 
intención sea la de rentar, en vez de enajenar o habitar, sin existir 
tampoco prohibición alguna. 

Los requisitos para la constitución del régimen en 
condominio se encuentran en el artículo tercero. De~tro de los 
requisitos previos, está el de obtener licencia de construcción la 
que se otorga hasta por un máximo de 120 departamentos, es decir, en 
el sentiao de construir un régimen de condominio hasta por ese 
número, aun cuando éste y otros formen parte de un conjunto o unidad 
habitacional. Los motivos de esta limitación, según las Comisiones 
Unidas, son por la notaría imposibilidad de establecer relación 
humana entre los vecinos de un conjunto urbano habitacional. Por esto 
se adoptó también que en las licencias de construcción 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, así como de las previsiones legales sobre 
desarrollo urbano, de planificación urbana y de prestación de los 
servicios público. 
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El artículo 4 se refiere a la cons~itución misma del régi-­
men. Como elemento formal, debe hacerse constar en escritura publica, 
que no es otra cosa que la declaración de la voluntad en un acto ju -
rídico por medio del cual una sola propiedad, consistente en terreno 
y construcciones, edificadas o por construirse, se divide en varias 
propiedades individualmente independientes entre sí, jurídicamente 
hablando, pero ligadas por elementos y partes comunes que le son 
necesarias. La escritura constitutiva debe contar con: 

* La descripción clara y precisa del terreno. 
* La constancia de los permisos necesarios para su constitución, 

de los que ya se hizo mención. 
* La descripción general de las construcciones y de la calidad 

de los materiales empleados o que vayan a emplearse. 
* La descripción de cada inmueble de propiedad individual y el 

porcentaje, también nominal, que le corresponde de las partes 
comunes. 

* El destino general del condominio y el especial de cada uno 
de los inmuebles. 

* Las características de la póliza de fianza para responder de 
la ejecución de la construcción y de los vicios de ésta, cuyo 
monto y características serán determinadas por las autoridades 
que expidan las licencias de construcción o de cambio a régimen. 

* Los casos y condiciones para ser modificada la escritura consti­
tutiva. 

* La obligación de que formará parte de la escritura constitutiva 
certificados por notario público, el plano general, los planos 
de los elementos comunes y el reglamento del condominio. 

Este mismo artículo impone la obligación al constituyente 
del condominio de estregar al administrador y éste de recibir, copias 
notariamente certificadas de la documentación citada en párrafos 
anteriores, así como de la demás que se juzgue necesaria. 

El artículo 5 se refiere a la inscripción de la escritura 
constitutiva del condominio en el Registro Público de la Propiedad, 
inscripción que queda a cargo del notario público. 

El Código Civil en el título "Del Registro Público" y en el 
capítulo "De su organización", establece que el registro Público debe 
funcionar conforme al sistema t método que determine el reglamento 
(art. 3000 C.C.). En el capítulo del registro Público de la propiedad 
inmueble y de los títulos inscribibles y anotables que rigen el Regi§ 
tro Público de la Propiedad Inmueble deben inscribirse: los títulos 
por los cuales se crea, declare, reconozca, adquiera, transmita, mo-­
difique, grave o extinga el dominio, posesión originaria, los demás 
derechos reales sobre bienes inmuebles, y los demás títulos que la 
ley ordene expresamente que sean registrados (art. 3042 e.e.). En 
caso de los condominios, la ley correspondiente ordena expresamente 
su inscripción (art. 5). 
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Por su parte, el Reglamento del registro Público de la 
Propiedad establece que los actos o contratos a que se refiere el 
articulo 3042 del Código civil son materia de inscripción en la parte 
primera del folio Inmobiliario (art. 123). cuando un predio se 
constituya en régimen de condominio, se abre un folio matriz con 
número registral propio para contener la descripción de la finca y de 
los elementos comunes de la misma, con la traslación a dicho folio de 
los asientos vigentes en el Folio de Derechos Reales del predic 
originario. a continu3ción se abre, por cada unidad resultante, el 
respectivo Folio de Derechos Reales, y se le dota del número 
registral que le corresponda en orden progresivo (art. 143). 

Condómino es la persona fisica o moral que en calidad de 
propietario está en posesión de uno o más de los departamentos; para 
los efectos de la ley de condominios, es la que haya celebrado 
contrato en virtud del cual, de cumplirse en sus términos, llegue a 
ser propietario (art. 11). 

La comparación de este artículo con el de la ley anterior, 
aclara la personalidad del condómino, al eliminar el término de dueño 
por el de propietario o "llegue a ser propietario". Sobre el 
particular, el legislador planteó que ¿ solamente se entenderia por 
condómino a quien es propietario, o tiene derecho ya de condómino, el 
que llegará 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 condómino, al que sin ser propietario aún llegará a 
serlo al cumplir el contrato relativo. 

Como se puede apreciar la intención del legislador es 
proteger los derechos del condómino, aun cuando no haya escriturado 
el inmueble a su nombre. Esta situación le permite tener una 
participación en la administración del condominio, según veremos más 
adelante. Conviene mencionar, que por una parte le confiere derechos 
pero, por otra, también le genera las obligaciones correspondientes. 

Creemos oportuno destacar en la definición de condómino que 
apunta la ley, la expresión de que un condómino puede ser una persona 
física o moral, y que a nuestro juicio es innecesaria; basta el 
calificativo de persona, porque quien tiene la capacidad de adquirir 
podrá 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 jurídica; 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 e.e.). También 
puede darse el caso de la pluralidad de propietarios, al ser dos o 
más los titulares, copropietarios de un condominio. Una sociedad 
también puede ser dueña 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 condóminotiane de~echo exclusivo .a su dapartamento, 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 uno de los propietarios posee un derecho singular y exclu­
sivo de propiedad sobre su departamento, y ~demás un derecho de ca -­
propiedad sobre los elementos y partes comunes del inmueble (art. 1). 

La ley de condominios dedica el capítulo segundo, que com­
prende 16 de los 45 artículos que forman dicha ley, es decir más de 
la tercera parte, a reglamentar los derechos de propiedad común. Ello 
se debe a que los bienes comunes son los que pueden ocasionar mayor 
punto de duda y conflicto entre los condóminos; es decir, es la parte 
de la ley que reglamenta la copropiedad del condominio. Por otro 
lado, la propiedad privada está ampliamente reglamentada por el 
Código Civil, y es consecuentemente la menor dificultad ofrece a la 
armonía del condominio, ya que es el derecho real por excelencia. 

El condómino puede usar, gozar y disponer de su condominio 
según las limitaciones y prohibiciones de esta ley y las demás 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 que no afecte la tran­
quilidad de los demás condóminos o que comprometa la estabilidad, se­
guridad o comodidad del condominio; abstenerse de todo acto, aun en 
el interior de su propiedad, que lesione los bienes comunes, no 
efectuar ninguna innovación o modificación que afecte el edificio 
(arts. 17, 22 y 24). Los departamentos bajo o primero y los del últi­
mo nivel no otorgan derechos especiales a los condóminos, salvo que 
así lo establezca la escritura o el reglamento (art. 23). 

De la investigación de Ramirez Ferrer, desprendemos los 
siguientes conceptos sobre la propiedad común: Elementos comunes son 
los necesarios para el adecuado uso o disfrute del edificio (ley es-­
pañola); las cosas que no están afectadas al uso de determinado pro -
pietario son comunes a todos (ley francesa); son elementos indispen -
sables de propiedad común (Reffino); son cosas comunes todas las que 
no pertenezcan individualmente a uno o más partícipes (Mucius Scaveo­
la); son las partes que sirven igualmente a todos (Colín y Capitant); 
son obras fundamentales y de servicio general de la finca (Navarro 
Azpeitia); son todos aquellos que sean necesarios para la existencia, 
seguridad y conservación del edificio, y estén destinados al uso o 
disfrute de los departamentos (Gomez Gil); nada como la seguridad que 
crea la determinación de las cosas comunes y su régimen en el regla 
mento de propiedad (Battle). 

Del estudio de borja Martinez desprendemos: son los indis -
p7nsables para la seguridad del mismo (ley argentina), y los necesa -
rios para su existencia, conservación y seguridad (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 fin semejante. 
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Este es, sin duda alguna, el criterio a que debemos atenernos para 
considerar como bien común a cualquier parte del edificio sobre la 
que hubiere duda acerca de su naturaleza privativa o común, por el 
silencio de la ley, de las escrituras y del reglamento de condominio 
y administración. 

Pérez Pascual expresa sobre los elementos comunes que están 
en una recíproca dependencia con las partes privativas, cumpliendo u 
na función y un servicio, y subordinados a éstos por la finalidad que 
cumpliendo un función y un servicio, y subordinados a éstos por la 
finalidad que cumplen; son necesarios en sentido amplio para el ade -
cuado uso y disfrute de las partes privativas, es irrenunciable su 
titularidad realizada independientemente de las partes privativas¡ no 
son divisibles; su número no puede ser determinado de forma abstracta 
y a falta de título en contra, los elementos que por su naturaleza lo 
permiten, utilizados en común, son comunes. 

Estos criterios nos dan una idea de la diversidad de opi 
niones que el terna en cuestión ha generado, y aunque en el fondo ce -
inciden, no vierten un criterio uniforme; tienen que recurrir a una 
enumeración 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 definición o concepto sobre los bienes comunes. 
En su artículo 13 formula una enumeración bastante extensa. Es conve­
niente hacer notar que la actual ley tiene un concepto mas amplio y 
actualizado, que se ajusta a la época del conjunto o unidad habita -­
cional al considerar corno propiedad común a senderos, calles, inte -­
rieres, obras deportivas, de reunión social, etc. Entre los elementos 
comunes que cita el artículo 13 se encuentran: 

* El terreno sótanos, pórticos, puertas de entrada, vestíbulos, 
galerías, corredores, escaleras, patios, jardines, senderos y calles 
interiores; espacios que hayan señalado las licencias de construcción 
corno suficientes para estacionamiento de vehículos, siempre que sean 
de uso general. 

* Los locales destinados a la administración, portería y aloja --­
miento del portero y de los vigilantes, más los destinados a las ins­
talaciones generales y de servicios comunes. 

* Las obras, instalaciones, aparatos y demás objetos que sirven al 
uso o disfrute común, tales corno fosas, pozos, cisternas, tinacos, a­
scensores, montacargas, incineradores, estufas, hornos, bombas y me -
tares; albañales, canales, sistemas de distribución de agua, drenaje, 
calefacción, electricidad y gas; los locales y las obras de seguridad 
deportivas, de recreo, de ornato, de recepción o de reunión social y 
otras semejantes, con excepción de los que sirven exclusivamente a 
cada departamento, casa o local. 

* Los cimientos, estructura, muros de carga y los techos de uso 
general. 

* Cualesquiera otras partes del inmueble, locales, obras, aparatos 
e instalaciones que se resuelva, por la unanimidad de los condóminos, 
usar o disfrutar en común o que se establezcan con tal carácter en el 
reglamento del condominio o en la escritura constitutiva. 

-325-



En cuanto a este último punto y a la parte final del 
primero, el legislador deja amplia libertad al constituyente del 
condominio, antes, y a los condóminos después, para determinar los 
elementos que formen parte de la propiedad común. Estimamos, por 
tanto, que algunos bienes que pcr su naturaleza parezcan ser de 
propiedad privada, pueden constituirse como propiedad común y 
viceversa. Tal podría ser el caso de un local comercial que de 
acuerdo entre los condóminos se constituya como área común a fin de 
rentarlo, y que su producto se destine a sufragar, cuando menos en 
parte, los gastos de mantenimiento y administración. Otro caso sería 
el de los estacionamientos, que pueden ser identificados como área 
común o área privada, y que serán comentados más adelante. 

Así como hemos distinguido bienes comunes que pertenecen a 
todos los condóminos, el artículo 14 se ocupa de los bienes comunes 
que no pertenecen a todos, y que los denomina condóminos colindantes, 
tales como los entrepisos, muros y demás divisiones que separen entre 
sí los departamentos. De igual manera, también podemos asegurar la 
existencia de condóminos, a los que llamaremos condóminos 
copartícipes en el uso o disfrute de determinados bienes comúnes sólo 
a ellos. 

Un condómino no puede liberarse de sus obligaciones, aun en 
el caso de que renuncie a sus derechos, parciales o totales, de los 
bienes comunes no puede restringir o hacer más honeroso el derecho de 
los demás (arts. 15 y 16). 

El condómino de un departamento, vivienda, casa o local no 
puede hacer objeto de venta o arrendamiento parte de los mismos, como 
piezas, recamaras, cuartos de servicio o lugar privativvo para 
estacionamiento de vehículos (art. 17). No debemos incurrir en el 
equívoco de pensar que la prohibición 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 
degeneración de la vivienda a extremos que con la ley se trata de 
evitar. Otra explicación es la de las autoridades del gobierno del 
Distrito Federal basada en que los servicios públicos se prevén según 
el número de habitantes de una zona. Bajo tal criterio, sí puede ser 
objeto de arrendamiento parcial una oficina en condominio, ya que la 
superficie de ésta, de una u otra manera, limita el número de 
posibles usuarios; pero no podrá ser enajenado parcialmente porque 
constituye una sola unidad, es decir, que para efectos jurídicos y de 
inscripción en el Registro Público de la Propiedad es un solo 
inmueble; en consecuencia, la venta de un condominio, sea de 
habitación o de cualquier otro tipo, no podrá ser enajenado 
parcialmente. 

Un arrendatario o cualquier otro cesionario puede cumplir 
determinadas obligaciones, según convenga con el condómino, inclusive 
la de representante ante los demás condóminos; pero en todo caso, el 
condómino es solidario de las obligaciones del usuario (art. 17) 
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Los articules 27 al 33 inclusive, regulan las actividades 
de los órganos del condominio; la asamblea de condóminos, eladrnin.i.s­
trador y el comité de vigilancia, de los que más adelante nos 
ocuparemos. Los articul0s 18 al 21 s~ ocupan de los condominios 
financiados o construidos por instituciones oficiales. 

En conclusión, podernos decir que el condominio está 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, está formada 
por el interior del depa~tarnento; la propiedad común parte de la pu 
erta del departamento hacia el exterior, con la inclusión de instala­
ciones generales, aun cuando crucen la propiedad privada; es decir, 
todos los bienes necesarios para la existencia, seguridad, conserva 
ción y adecuado usos y disfrute del edificio, que no pertenezca a 
ningún condómino en particular o grupo de condóminos en especial, y 
que en consecuencia son inseparables e indivisibles de la propiedad 
privada, tales corno el terreno y toda clase de circulaciones, áreas 
destinadas a la administración y servicios, cimentación, azoteas, 
obras, instalaciones, equipos generales y cualquier otra que se esta­
blezca la escritura y el reglamento del condominio. 

EL REGLAMENTO DEL CONDOMINIO 

sin limitar, la ley de condominios impone en su artículo 34 
las bases mínimas 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 reglamentación de esta relativamente nueva modalidad de 
la propiedad. 

Para un adecuada redacción del reglamento, cualquier exper­
to en el manejo del idioma estarla capacitado para hacerlo; para 
ajustarse a los preceptos legales, estaría capacitado para hacerlo; 
para ajustarse a los preceptos legales, estaría capacitado un abogado 
o como en la práctica lo que se desean prever, un experimentado admi­
nistrador de inmuebles, necesariamente en condominios, seria lo reco­
mendable; si el problema estriba en la descripción técnica de las di­
versas partes de la propiedad privada y elementos comunes, la solu -­
ción es un arquitecto o un ingeniero; si exclusivamente se refiera a 
las necesidades de los condóminos, bastaría el concejo de ellos; si 
fuera un apetito legal, la ley de condominios o algún reglamento lo 
hubiera resuelto o previsto. 

La realidad es que todas estas personas y los aspectos men­
cionados, asi corno otras disciplinas, son las que deben contribuir a 
la formulación del reglamento. Veamos cual es el criterio del legis-­
lador: en estos de las modalidades habrán advertido los señores sena­
dores cómo continuamente se alude en la ley a los reglamentos del 
condominio: 
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Reglamentos del condominio que claro, por razones prácticas 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 
condominio es donde fundamentalmente se establecerán las normas 
concretas relativas a las modalidades del régimen de propiedad. 

Esta situación también es caracteristica de otras 
legislaciones. Sobre la ley argentina, Negri comenta que la ley y su 
decreto reglamentario se han limitado a señalar 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, amoldándolo a las características del 
edificio común y a sus conveniencias particulares. 

Mariano Fernández nos dice que posiblemente sea la 
española, la única de las legislaciones que regulan la propiedad 
horizontal o de casas divididas por pisos que emplea el término 
estatutos, y la única que establece la triple distinción entre los 
Estatutos, les Reglamentos de orden interno y el Título Constitutivo. 

Los estatutos, sinónimo 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 
común acuerdo por todos los propietarios de un edificio sujeto al 
régimen de propiedad horizontal para completar y desarrollar su 
ordenación legal en lo relativo a la constitución y ejercicio de sus 
respectivos derechos y obligaciones, adecuandola a las exigencias y 
necesidades de los derechos de los diversos cGsos y situaciones. 

Los reglamentos de orden interno son aquella colección 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 límites establecidos por Ley y 
Estatutos, los detalles de convivencia y más adecuada utiliazación de 
los elementos y servicios comunes. 

La no identificación entre el legislador y lo que realmente 
sucede, se refleja con lo asentado en párrafos anteriores y lo 
expresado por Jase Luis Ordoñez en el Club Rotario Nonoalco 
desgraciadamente, en la práctica, la ley sobre el régimen de 
propiedad y condominio ha resultado un tanto inoperante por abierta y 
no precisa en su capítulo de administración' esto ha permitido que 
los reglamentos sean formulados por los constructores de los 
condominios, bien propietarios o ingenieros, que se supone deberían 
tener experiencia en ello, o bien por los notarios que incluyen el 
reglamento de la escritu=a constitutiva respectiva. Sin embargo, 
normalmente el propietario y el ingeniero constructor no conocen la 
mayoría de las veces la ley mencionda, y el notario, que se supone sí 
la conoce generalmente el edificio en cuestión. Entonces sólo tienen 
los tres un común denominador: el que todos elles ignoran los 
problemas de administración de un condominio. 
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El mismo Ordoñez sugiere si bien las autoridades del 
Distrito Federal revisan cuidadosamente los planos de construcción, y 
obligan a otorgar fianza pa~a el cumplimiento puntual de las 
especificaciones aprobadas y del buen estado de la construcción en 
beneficio de terceros, futuros adquirientes; aun no se pone atención 
en revisar y autorizar los estatutos o el reglamento i~terior del 
condominio, el cual debe apegarse a las disposiciones de la ley 
vigente, y que debe adecuarse además a la estrucr.ura fisica del 
condominio que va a regir. 

Osear del Valle comenta que se cornete muy frecuentemente el 
error de copiar una escritura y un reglamento de algún 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 más importante que la 
misma ley. Se cita en el artículo 1 de la ley de condominios que los 
derechos y obligaciones deben regirse por la escritura de 
constitución del régimen y las de compraventa, por el reglamento del 
condominio, el Código Civil, la ley de condominios y por otras leyes 
que fueran aplicables. La escritura es la figura que constituye el 
régimen juridico; el reglamento es el que instaura la administración 
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 
corno minirno debe contener el reglamento: los derechos y obligaciones 
de los condóminos sobre los bienes de uso común, con la 
especificación de estos últimos; las limitaciones a que queda sujeto 
el ejercicio del derecho de usar tales bienes y los propios; las 
medidas convenientes para la mejor administración, mantenimiento y 
operación del condominio; las disposiciones necesarias que propicien 
la integración, organización y desarrollo de la comunidad; la forma 
de convocar a asamblea de condóminos y persona que la presida; la 
forma de designación y facultades del administrador; los requisitos 
que deben reunir el administrador; las bases de remuneración del 
administrador; los casos en que proceda la remoción del 
administrador; la forma de designación, y facultades y requisitos que 
debe reunir; las bases de remuneración y remoción del cornite de 
vigilancia; y las materias que le reserven la escritura constitutiva 
y la ley de condominios. 

Además, a través del contexto de la ley de condominios 
encontramos diversas disposiciones que deben ser previstas en el 
reglamento. Citemos algunas de ellas, sin olvidar los articulas y 
fracciones correspondientes. 

El reglamento debe prever los casos en que se pueda 
modificar la escritura constitutiva (arts. 8 y 29, frac. XI); debe 
prever que no se libere de sus obligaciones un condómino, 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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establecer, si las hay, las salvedades a los derechos de los condómi­
nos de los primeros o últimos pisos (art. 23); facultar la represen -
tación, y determinar otras formas y procedimientos para votación 
(art. 27-IV) ¡ determinar las primeras aportaciones para la constitu 
ción de los fondos (arts. 29-VII y 35)¡ así 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 adquisición debe entregarse al 
interesado una copia del reglamento (art. 6) ¡ fijar las bases para 
usar y disfrutar los bienes de uso común (arts. 13-V y 17) ¡ prever 
los casos de controversias (art. 41); establecer la garantía real 
sobre los departamentos, por incumplimiento da obligaciones 
contraídas 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 conclusión el reglamento debe contener las disposiciones 
que emanan del contexto de la ley, así como todas aquellas que 
regulen las relaciones sociales, económicas, administrativas, morales 
y jurídicas entre los condóminos, entre éstos y los órganos de la 
administración. Debe contener reglas sobre cuestiones especificas que 
contribuyan a esclarecer las obligaciones de cada uno de los 
condóminos, incluso en detalles y aspectos que pudieran parecer 
triviales. Dice Negri que la convivencia de muchos inquilinos en una 
casa de departamentos gira alrededor de una serie de pequeñas reglas 
en materia de higiene, comportamiento, tenencia de animales, 
moralidad, ruidos, etc. En el régimen de la propiedad horizontal la 
situación es análoga, pero variando el carácter de los 
intervinientes: no se trata ya que de inquilinos de un propietario 
único, sino de los mismos copropietarios habitando el edificio común. 

En la mayoría de los casos, por no decir todos, el 
reglame~to lo elabora una sola persona, el notario o el constructor; 
generalmente es una copia de reglamento de otro edificio, y no 
intervienen en su elaboración los futuros compradores. Estos, los 
condóminos, empiezan a poblar poco apoco el edificio, según la venta 
y entrega de los departamentos. Por necesidades elementales, se 
inicia la administración en su etapa de servicios, de manera 
improvisada, al no estar ocupados todos les departamentos ni contar 
con un administrador profesionales; la mayoría de los compradores 
tienen desconocimiento de la ley de condominios, además de que no 
cuentan con el reglamento del mismo, porque ignoran que 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 ó 3 meses después, plazo que 
se alarga muchas veces por decidía del comprador al no recoger su 
escritura oportunamente. El promotor que vende los condominios, que 
también debería entregar un ejemplar del reglamento a cada comprador, 
generalmente no lo hace. 

-330-



cuando los condóminos reciben su reglamento, ya no es 
necesaria su lectura. Muchos compradores no se percatan de su 
existencia porque va dentro de la escritura de compraventa, además de 
que la administración ya se encauzó, usualmente por el proceso de 
autoadministración. En consecuencia, pocas veces se acude al 
reglamento, y se administra por un conjunto de reglas que nacen de 
las necesidades del condominio y de las juntas informales del mismo. 

si es importante que los condóminos reciban su reglamento 
oportunamente, no menos necesario es que se encuentre redactado, 
dentro de lo posible, con un lenguaje común entendible y sencillo, lo 
más alejado posible de la terminología jurídica. El problema radica 
en que está redactado en términos jurídicos, 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 que se traduce en un acierto de la nueva ley al expresar 
valor nominal. Veamos lo que al respecto dicen las comisiones 
legislativas: algún otro aspecto fue importante. El de dar la 
oportunidad de voto según interés de cada condominio. No se podía 
dejar que la escritura estableciera simplemente el valor, sino un 
valor nominal; porque será base el valor nominal de la evaluación de 
los votos correspondientes pos cada departamento, casa o local 
incluido en un condominio. Así es que se previó valor nominal del 
departamento y valor nominal del total. 

Los valores a que se refiere la ley no tienen relación 
alguna con los valores de la oferta y la demanda. Borja comenta que 
cada departamento tiene dos valores: uno básico y permanente y el 
otro ocasional o de comercio. El primero es un valor especifico que 
se le enseña para determinar la proporción 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 
jurídicas de que puede ser objeto el departamento. 

El valor del inmueble que debe declararse o hacerse constar 
en la escritura sólo tiene utilidad para fijar la proporción 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 más frecuente 
es la determinación por cuotas abstractas, ya sean números quebrados, 
fracciones decimales o tantos por cientos. 

La ley de condominios al utilizar la expresion de 
porcentajes proporciona homogeneidad al sistema que la práctica 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-­
lación directa con los proindivisos: el derecho de cada condómino 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 condóminos (arts. 29-VII, 35, 36 y 40), para dar forma­
lidad a las asambleas, o sea el quórum (art. 28), para formar las ma­
yorías necesarias a efecto de que tengan validez los acuerdos (arts. 
27-II, V y VI, 31-XII, 33,38,44 y 45), para disfrutar de los elemen -· 
tos comunes por un grupo de condóminos (art.36) y para beneficio de 
acreedores (arts 27-III y 31-II). 

Podríamos decir, para precisar el aspecto que nos ocupa, 
que el propietario de un departamento lo es en proporción del 100% 
sobre su propio departamento (propiedad privada); a la vez, es copro­
pietario de una parte proporcional de los bienes comunes en el por -­
centaj e que le corresponda. Entonces, es la propiedad común la que se 
"reparte" proporcionalmente entre todos los condóminos. Aquí conviene 
hacer hincapié en que toda la propiedad común debe "repartirse" y no 
sólo una parte, porque en la práctica se han generado vicios que pa -
recen no tener importancia, como por ejemplo un edificio de tres de -
partamentos a los que 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
cion al proindiviso, la cuota de participación· en la comunidad se ex­
presa en cencésimas del valor del inmueble, ya que éste es el objeto 
de aquélla. 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 áreas comu-­
nes; no es equitativo que todos paguen cuotas iguales, cuando en la 
práctica se ve cómo los departamentos, desde la preventa, tienen 
precios de venta diferentes, debido a su ubicación, tamaño, etc. 

Los criterios para fijar proindivisos deben atender a la 
superficie de cada departamento, a la ubicación que ocupe en el edi-­
ficio, el piso o nivel, si es interior o exterior, orientación, etc. 
Consideramos que debe atender a los mismos factores o elementos de 
juicio que sirvieron como base para fijar precios. Es muy común que 
en un edificio los departamentos sean del mismo tamaño, pero su 
precio es mayor si tiene vista a la calle o sis e encuntran ubicados 
en los últimos pisos con elevador. 

En consecuencia, si los departamentos tienen precios dife­
rentes, no es equitativo ni explicable que todos los condóminos 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 
únicamente en las áreas de cada uno de los departamentos. Otra situa­
ción que en la práctica 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 que hay únicamente dos 
tipos de propiedad: la propiedad privada y la propiedad común. Esta 
última es la que va ser prorrateada entre la primera. Entonces, el 
problema en su origen radica en definir cuáles son las áreas 
privativas y cuáles son las comunes. Sigamos con otro principio: sólo 
debe asignarse proindiviso ü la propiedad privada. Por tanto, un 
departamento corno propiedad privada debe tener un proindiviso. 

Si suponemos que en un edificio hay diez departamentos,diez 
cuartos de servicio, diez lavaderos, diez jaulas y diez cajones para 
estacionamiento, el problema parece ser mínimo y bastará con asignar 
un proindiviso a cada departamento; sin embargo, el describir a los 
otros bienes, se pueden tener soluciones diferentes. 

En razón de que los cuartos de servicio son habitaciones 
que cuentan con puerta y requieren privacía, es conveniente que en la 
descripción de bienes del condominio se indique que el departamento 
"X" consta del propio departamento y del cuarto de servicio "X" far -
mando una sola unidad, con la precaución de que ambos, queden 
ampliamente identificados en sus superficies, ubicación, dimensiones, 
límites 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 estaría dividiendo el edificio en 20 unidades 
jurídicamente independientes entre sí. 

Veámoslo de otro modo. 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; más adelante, pudiera prestarse la degeneración de 
la vivienda al vender un cuarto de servicio, sin enajenar al mismo 
tiempo el departamento; por citar tan sólo algunos de los casos que 
una asignación, poco atinada o ligera, de proindivisos ocasionaría. 

La misma situación es aplicable a las jaulas, ya que no es 
conveniente asignarles un proindiviso. No acontece así con los lava -
deros ya que pueden considerarse como área común. al ser área común, 
el lavadero puede ser utilizado por cualquier condómino, lo que pod -
ria ir en detrimento de las normas de convivencia del condominio; por 
ejemplo, al sufrir una descompostura, o bien si está al principio o 
final de la fila, puede tener problemas porque le dan los rayos del 
sol, o en épocas de lluvia, etc. Estimamos que, de ser posible, la 
mejor solución es seguir el mismo criterio asentado para los cuartos 
de servicio y las jaulas, es decir, que se considere corno propiedad 
privada e identificar qué lavadero forma parte de cada departamento, 
corno parte integrante de éste, no con un proindiviso especifico. 

El aspecto de los estacionamientos es más complejo. Aquí 
vamos a partir de otro principio: toda propiedad privada debe tener 
salida propia a la vía pública o a un elemento de propiedad común. 
Muchas veces hemos visto que los estacionamientos 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 arquitectónico está di­
señado de tal manera que el cajón de estacionamiento tenga su propia 
salida, es decir, lo que comúnmente se denomina cajón sencillo e in -
dependiente. Pero no sería adecuado en el caso de los cajones dobles, 
ya que uno de ellos no tendría salida propia por "cruzar" una propie­
dad privada ajena para salir; el segundo cajón tenuría que constituir 
lo que en derecho se llama un "paso de servidumbre" en beneficio del 
primero. Esta situación se complicaría aún más con los llamados "ca -
les", es decir, los cajones triples. 

Por lo general, es conveniente que los estacionamientos se 
an de área común, cuando no sean cajones independientes o cuando no 
exista la misma proporción entre departamentos y cajones, en cuyo ca­
so debe especificarse cuáles departamentos tienen derecho a uso y 
cuáles no. 

Si son cajones independientes, con salida propia, pueden 
considerarse como propiedad privada, pero formando parte del departa­
mento, sin asignar proindiviso al cajón. Si hubiera cajones indepen-­
dientes sobrantes, es decir, más cajones que departamentos, seria 
conveniente darle proindiviso a los sobrantes, para que en su oportu­
nidad fueran vendidos por separado a cada condómino interesado, pero 
nunca a un extraño al condominio. 

En conclusión, es recomendable que el departamento, su ca -
jón, su cuarto de servicio, su jaula y su lavadero formen una sola 
unidad, todos ellos con un solo proindiviso. 

Por último, nada impide que un cajón para dos automóviles 
pueda ser propiedad privada, siempre y cuando sea considerado como 
una sola unidad. Así como podemos proyectar departamentos de dos o 
tres recámaras,podemos proyectar cajones para dos o tres automóviles. 
Lo importante de esta unidad es que tenga salida propia y que sea 
adquirida por el propietario de un solo departamento. 

9.3 LA AD MI NS T R A C I O N 
D E L C O N D O M I N I O 

La administración es la parte medular del eficaz funciona-­
miento del condominio. De ahí su trasendencia, por lo que es esencial 
seleccionar acertadamente a quien funja como administrador. 

Al administrador, la Ley sobre el Régimen de Propiedad en 
Condominio, en su articulo 33, le confiere facultades de representa-­
ción de los condóminos, 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 
que requieran cláusulas especia, necesitará el acuerdo de la asamblea 
por mayoría del 51% de los condóminos. Las medidas que adopte el ad -
ministrador y las disposiciones que dicte, dentro de sus funciones, -
serán obligatorias para todos los condóminos. Sin embargo, la asam -­
blea, por la mayoría que fije el reglamento del condominio, podrá mo­
dificar o revocar dichas funciones. 
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La administración I i::oriiC> se pod~á api-eciar .. en las páginas 
siguientes, es digna de ateriCión para·bieri.del•cóndominio; 

1. EL ADMINISTRADOR ,.¡~., .·.····.~;;ic· .. > · . ·•···.· 
1.Designación. 

Puede ser designado por: ;.' /, •.. . .• 

a) Quienes otorguen la escritura cc;;nstitÚtiv'a del condominio, 
sólo por el primer año •. 

b) La asamblea general. 

2. Remoción. 
Puede ser removido por: 

a) La asamblea general. 

3. En que puede recaer esta responsabilidad.· 

a) En persona flsica (condómino o persona ajena). 
b) En persona moral ( normalmente una compañía inmobilaria 

dedicada a esta actividad) . 

Es muy importante señalar que, previamente a la designación 
del administrador, se someta a la consideración de la asamblea los 
diversos propuestos que presentan las personas físicas o morales 
(compañías), que pretendan contratar. 

Hay que tener en cuenta que existe la posibilidad de la 
autoadministración, la que tiene sus ventajas y sus desventajas, 
porque si es con remuneración puede generar conflictos futuros y si 
es gratuita, en cierta medida, es una pesada carga. 

El 7 de febrero de 1984 se publicó, en el Diario Oficial de 
la federación, la Ley Federal de Vivienda, reglamentaria del Articulo 
42 párrafo cuarto, de la Constitución General de la República. Sus 
disposiciones son de orden público 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 artículo 43 que: "Las normas 
de administrador y mantenimiento de conjuntos habitacionales y en 
general de la vivienda multifamiliar realizada por las entidades de 
la Administración Pública Federal, propiciarán 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 básicos de 
construcción para sus socios. 
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2. ATRIBUCIONES Y DEBERES DEL 
ADMINISTRACION 

l. Llevar, debidamente autorizado por el Gobierno 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 año, su decisión de concurrir a las asambleas. 

2. cuidar y vigilar los bienes del condominio y los servicios 
comunes¡ y promover la integración, orgar.ización y desarrollo 
de la comunidad. 

3. Recabar y conservar los libros y la documentación relacionada 
con el condominio, los que en todo tiempo podrán ser consulta 
dos por los condóminos. 

4. Atender a la operación de las instalaciones y servicios genera­
les. 

5. Realizar todos los actos de administración y conservación. 
6. Realizar todas las obras necesarias para mantener el condominio 

en buen estado de seguridad, estabilidad y conservación, y para 
que los servicios funcionen normal y eficazmente. 

7. Ejecutar los acuerdos de la asamblea, salvo que ésta designe a 
otra persona. 

8. Recaudar de los condóminos lo que cada uno corresponda aportar 
para los fondos de mantenimiento, administ~ación y reserva. 

9. Efectuar los gastos de mantenimiento y administración del 
condominio, con cargo al fondo correspondiente en los términos 
del reglamento de condominios. 

10. Otorgar recibo a cada uno de los condóminos por las cantidades 
que hayan aportado en el mes anterior. 

11. Entregar mensualmente a cada condómino, recabando constancia de 
quien lo reciba, un estado de cu~nta que muestre: 

a) Relación pormenorizada de los gastos de mes anterior, efec -
tuados ccn cargo al fondo de mantenimiento y administración. 

b) Estado de cuenta consolidado que 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 destinará en el mes subsiguiente. 

El condómino tendrá un plazo de 5 días contados a partir de 
la entrega de dicha documentación, para formular las observaciones u 
objeciones que considere pertinentes. Transcurrido dicho plazo, se 
considerará que está de acuerdo con la misma, a ~eserva de la 
aprobación de la asamblea. 

12. Convocar a asamblea, cuando menos con diez días de anticipación 
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 que -
se celebrara, incluyendo el orden del dia. 
Los condóminos y acreedores registrados o sus representantes 
serán notificados en el lugar que para tal efecto hayan señala­
do, mediante nota por escrito. 
Ademas del envio de la nota anterior el administración colocará 
la convocatoria en unos o mas lugares visibles del condominio. 
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Los condóminos y los acreedores registrados podrán convocar a -
asamblea sin intervención del administrador, cuando acrediten 
ante juez competente, que representan como minimo la cuarta --­
parte del valor del condominio. 
También el comité de vigilancia podrá convocar a asamblea, se -
gún lo previene el articulo 32 de la Ley de la Materia. 
En casos de suma urgencia, se convocará a asamblea con la anti­
cipación que las circunstancias exijan. 

13. Exigir -con la representación de los demás condóminos- al in -­
fractor que realice las obras prohibidas en el articulo 24 de 
la ley, las responsabilidades en que incurra. 

14. Realizar las demás 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 demás dis­
posiciones legales aplicables. 

3. EL COMITÉ DE VIGILANCIA 

El comite de vigilancia es un órgano que se integra hasta 
con tres personas que sean condóminos, cuya finalidad esencial es la 
de vigilar que el administrador cumpla fielmente con los acuerdos de 
la asamblea general, y con las demás funciones que le corresponden de 
acuerdo a la Ley, el reglamento del condominio y la escritura 
constitutiva 

4. ATRIBUCIONES Y DEBERES DEL 
COMITÉ DE VIGILANCIA 

l. 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 realización 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

tración. 
8. Vigilar el cumplimiento de las obligaciones de los condóminos. 
9. Coadyuvar con el administrador. 

S. ARCHIVO 

10. convocar a asamblea cuando el administrador no lo haga a su re­
querimiento. 

11. Los que señale la ley, el reglamento de condominio y la escri 
tura constitutiva. 

Para el manejo de la documentación, se propone integrar cuatro 
carpetas: 

l. Carpetas de control de copropietarios individualizados por ho­
ja, que debe contener todos los datos personales de cada uno,su 
cuota mensual y la relación de los pagos que vayan realizando. 

2. Carpeta de informes mensuales y circulares. 
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3. Carpeta de pago de impuestos (IMSS, INFÓNAVIT¡ predi.al, agua, 
etc.) 

4. Carpeta de contabilidad .. 

Asimismo, es indispensable llevar un archivo general en 
donde esté la documentación de cobros, depósitos bancarios, recibos 
de honorarios, sueldos, etc. Aunque.para efectos fiscales, los 
créditos prescriben en cinco años, se recomienda que los comprobantes 
por este concepto se conserven ·par lo menos once años, porque 
pudieran requerirse como elementos de prueba en juicios de carácter 
civil, si hemos de tomar en cuenta que estas acciones prescriben en 
diez años. 

En general, la documentación que obre en el archivo_, en 
caso de ser posible, deberla 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 
obligación de entregar mensualmente a cada condómino un estado de 
cuenta en el que se relacionen, pormenorizadamente, los gastos 
efectuados con cargo al fondo de mantenimiento o administración. 

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) Relación mensual de gastos comunes. 
c) Relación de cuotas, pagos y adeudos. 
d) Circular para evitar morosidad en el pago de cuotas para gas--­

tos de administración. 

PRIMER FORMATO. 

A. Resumen de reporte mensual 

Nombre del administrador 

(Nombres del consejo de administración en el caso de autoadministra-­
ción; de la persona fisica ajena contratada; o de la compañia que lo 
administre) . 
Nombre del conjunto habitacional o de las oficinas. 

Domicilio del condominio 

Periodo que se reporta 
Fecha del reporte 
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RESUMEN 

saldo anterior _en· 
Cobrado 0 eri;··e1: mes -' 

Menos 
Saldo 

fo;~~ 

SEGUNDO FORMATO. 

B. Relación mensual de gastos comunes 

Nombre del administrador 

(Nombres del consejo de administración en caso de autoadministración¡ 
de la persona física ajena contratada¡ o de la compañia que lo 
administre). 
Nombre del conjunto habitacional o de las oficinas 

Domicilio del condominio 

Período que se reporta 
Fecha del reporte 

RELACION DE GASTOS 

Honorarios por administración $ 
IVA s/honorarios $ 
sueldo del conserje $ 
Sueldo de vigilancia $ 
Recolección de basura $ 
Luz $ 
Agua $ 
Jardinería $ 
Plomería $ 
Electricista $ 
Albañilería $ 

Etc. $ 

TOTAL $ 
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'TERCER.FORMATO~ 
- , ' ~ '· . 

c. Relaci6n'de-6u6tas, pagos y adeudos 

Nombre del administrador 

(Nombres del consejo de adminis_tración en caso de autoadministración; 
de la persona física ajena contratada; o de 1acompañia que lo 
administre) . . 
Nombre del conjunto habitacional o delas oficinas 

Domicilio del condomino 
Periodo que se reporta 
Fecha del reporte 

RELACION.·DE c:0o;Jl's; ·'P~Gbs y ;, 

Depto. , casa, 
local u oficina 

TOTAL 

Nombre 
del 
propietario 

$ 

;~d~údd- cu~~ª 
anterior mes 

$ $ 

FORMATOS AUXILIARES DE LA ADMINISTRACION. 

adéudo 
actual 

$ 

mes 

$ 

En virtud que, en repetidas ocasiones, lo~ condóminos se 
retrasan en el pago de sus cuotas para gastos de administración, es 
conveniente motivar a que se cubran esos adeudos los cuales perjudi-­
can a todos los habitantas del conjunto. 

Muchas veces la ignorancia de la Ley es la causante del re­
traso en el pago, porque no conocen las sanciones a que se pueden ha­
cer acreedores. Por lo tanto, a continuación se propone un formato de 
circular que tiene el propósito de alcanzar la expresada finalidad. 

CUARTO FORMATO. 

o. Circular para evitar la morosidad en el pago de las cuotas 
para gastos de administración. 

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 administración, lo que ha provocado que estemos impo-­
sibilitados para realizar reparaciónes que son de urgencia, hacemos 
de su conocimiento que de continuar esta deuda, en perjuicio de los 
condóminos que están al corriente en sus pagos, se preocederá de 
acuerdo a la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio. 
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con el. propósito de que estén enterados debidamente de .las acciones· 
legales-que se pueden emprender, a continuación se transcriben los 
articules de la mencionada Ley que son aplicables a este caso: 

Articulo 37¡ Artículo 38¡ Articulo 39. 

Esperamos contar con la buena disposición de todos los condóminós y 
contribuir de esta manera a la buena marcha de este conjunto. ~· < 
Nuestro deseo. es que todos vivamos en armenia y en el mejor: hogar· 
para nuestra familia. - ·· - · -

A T E N T A M, E N -T 
í~ ~ 

-El comité de v_igfaa~t'.:iá 
-- : ·:o ,,. .-;. 

El administrador 

LA A S A M B L E A D E C O N D O M I N O S 

En este capítulo se describen las reglas generales de la 
asamblea de condóminos, órgano supremo en el que recae la 
responsabilidad de tomar decisiones más importantes respecto del 
inmueble. Asimismo, contiene 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 
condóminos a colaborar con entusiasmo en las reuniones a las que 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 guía para elaborar las 
convocatorias a asamblea y para la redacción de las actas de 
asamblea. 

1. Reglas generales de la 
asamblea de condóminios. 

La asamblea de condóminos es el órgano supremo del 
condomino. Existen dos clases de asambleas: la general y la del 
grupo. Sin embargo, es conveniente señalar las prevenciones de 
carácter general que se encuentran establecidas en el articulo 27 de 
la Ley y que rigen para cualquier asamblea de condominios: 
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l. Las asambleas generales se celebrarán por lo menos una vez por 
año. 

2. Cada condómino gozará de ún 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 condómino se reducirá a la proporción del 
precio que hubiere pagado y corresponderá al acreedor la otra 
proporción del porcentaje. 

4. La votación será personal, nominal y direcca, pero el reglamen­
to del condominio puede determinar otras formas y procedimientos. 

5. Las resoluciones de la asamblea se tomarán por mayoria simple 
de votos, excepto en los casos en que la ley y el reglamento del 
condominio prescriban una mayoría especial. 

6. cuando un solo condómino represente más del 50% de los votos, 
se requerirá, ademas, el 50% de los votos restantes, para que sean 
válidos los acuerdos. Cuando no se llegue a acuerdo válido, el 
condómino mayoritario o el grupo de minoritarios podrá someter la 
discrepancia en los términos del artículo 41 de la Ley. 

7. Las asambleas serán presididas en la forma ~ue prevea el 
reglamento de condominio (art. 34, frac.,IV). Fungirá como secretario 
el administrador, si es persona fisica, y si lo es moral, la persona 
que ésta designe. 

B. El secretario llevará un libro de actas que deberá estar auto -
rizado por el Departamento del D.F. Las actas serán autorizadas, con 
la fe del propio secretario o de Notario Público, por el presidente 
de la asamblea y por el comité de vigilancia. 

9. El secretario tendrá siempre a la vista de los condóminos y de 
los acreedores registrador, el libro de actas e informará por escrito 
a cada uno de los resoluciones que adopte la asamblea. 

10. Cuando la asamblea se celebre por virtud de primera convocato-­
ria, se requerirá de un quórum del 90%. Cuando se realice por segunda 
convocatoria, el quórum será cuando menos del 51% de votantes. Si la 
asamblea se efectuare en razón de tercera convocatoria, las 
resoluciones se adoptarán por la mayoria de los presentes. 

11. Las determinaciones adoptadas por las asambleas, obligan a 
todos los condóminos, incluyendo a los ausentes y disidentes. 

2. Facultades de la asamblea. 

1. Nombrar y remover libremente al administr~dor en los términos 
del reglamento del condominio, excepto a los que funjan por el primer 
año, que serán 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 condóminos, por actos de 
áquel, ejecutados en o con motivos del desempeño de su cargo. 

3. Nombrar y remover al comité de vigilancia que podrá 
constituirse con una o hasta tres personas. 

4. Resolver sobre la clase y monto de la garantía que deba 
otorgar el administrador, respecto al fiel desempeño de su misión y 
al manejo de los fondos a su cuidado. 
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5. Examinar y, en su caso, aprobar el estado de .cuenta anual que 
somete el administrador a su consideración. 

6. Discutir y, en su caso, aprobar el presupue.sto de gastos del 
año siguiente. 

7. Establecer las cuotas a cargo de los condóminos para constituir 
un fondo destinado a los gastos de mantenimiento y administración y 
otro fondo de reserva para la adquisición o reposición de implementos 
y maquinaria con que deba contar el condominio. 

8. Promover lo que proceda ante las autoridadss competentes, 
cuando el administrador infrinja la Ley, el reglamento del 
condominio, la escritura constitutiva y cualesquiera disposiciones 
legales aplicables. 

9. Adoptar las medidas conductores sobre los asuntos de interés 
común que 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 demás que le confiere la Ley, el reglamento del condominio, 
la escritura constitutiva y demás disposiciones legales aplicables. 

FORMATOS DE LA CONVOCATORIA DE 
ASAMBLEA Y DEL ACTA DE ASAM~LEA. 

~c-=---,,-,,.--.,..,,..,..convoca tor i a 
(lil' 29, 32) 

PRIMER FORMATO. 

CONVOCATORIA DE ASAMBLEA 

Se convoca a los condóminos a la asamblea 
(ordinaria o extraordinaria), que tendrá lugar el _p_r_ó~x-i_m_o_d_i_a ____ , __ 
del mes de , a las horas, en el local (domicilio), 
para tratar la siguiente: --- ---

ORDEN DEL DIA 

l. 
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 • 

. ACTA .DE ASAMBLEA 

En la Óiudad de Méxic9;: q~F., E!i c:lfa .~~ . , ·de_·-.--.-· de_·_· __ 
a las · ... ·.· hóras·f· se célebrá •un ásainblea: .. _ .. .;.;:'-''"'' '-·"-"-"'-'-'-'.:...C--'--"-'---'--C-­
( ordinarTa:"" o . extraordináriá) ( co~vocadá por ,_.:·_. -----'--------­
(el administrádor:·o el óoinité'de·vigilánciia)·;. en el local ubicado en 

. ... ......... ' . ' . . .... ·. '·• ... •· . . . .·., para tratar lo siguiente: 

·;y'oko:É:~ DEL•· DIA 

l. 
2. etc. . . . .. 

(enumerar los asun'tó's.-pára"los que fueron convocados). 

Previamente se pasó lista de presente a los condóminos 
reunidos, habiendo asistido los que se enumeran a continuación: 

l. 
2. 
3. 
4. etc. 

Habiendo quórum por estar presentes (número) copropietarios 
que representa el % del total ( en caso de que sea 
resultado de tercera convocatoria, lo que normalmente se presenta, el 
quórum es correcto con los presentes) . 

Una vez leido el orden del dia y sometidos a discusión, se 
llegó a los siguientes acuerdos: 

l. 
2. 
3. 
4. (enumerarlos de acuerdo con el orden del día, etc.) 

Se hace constar que los acuerdos se tomaron por 
(unanimidad de votos pero si fue por mayoria de votos se mencionará 
el número). 

Firman los miembros del comité de vigilancia y el 
administrador. 
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9.5 V A L u A e~ o N p AR A e o s T o s 
O E M A N T E N. I M I E N T O. 

El mantenimiento se divide en cuatro tipos: 

1. REMOZAMIENTO.- Es el que se efectúa para mejorar el aspecto 
interior y exterior del inmueble. Es un medio que nos ayuda a que el 
inquilino sienta el inmueble más disfrutable y a que haya menor 
resistencia a la renovación del contrato con el ir.cremento que se 
establezca. 

2. PREVENTIVO.- El que puede evitar prOblemas en un futuro cercano 
como es la impermeabilización, desasolve·de drenaj~s, sellado de 
fachadas, etc. 

3. NECESARIO. - Es el que, si no''se;;hace, •. oc~sfoha;t"á ~ástos mayores 
y deterioros; entre otros están la·s:, fu~as',de'.agua,•humedades, - cortos 
circuitos, o bien el que hay-que>ha_cex:.~cCl.lCindo una ---localidad• se 
desocupa. -- ·' ' ·- 'é;•t ---

4. CONSERVACION. - Es el que per:i~d.ib~~~n'l:.~ se da a las áreas 
comunes, servicios, elevadores, equiposhidráulicos, aire 
acondicionado, etc. 

LABORES DE MANTENIMIENTO Y PERSONAL NECESARIO 

MANTENIMIENTO 
CON PERSONAL 

PROPIO 

ELECTRICO MENOR X 
ELECTRICO MAYOR 
PLANTA LUZ EMERGENCIA X 
MECANICO MENOR X 
MECANICO MAYOR 
INSTALACIONES HIDRAULICAS 
Y SANITARIAS 
EQUIPO CONTRA INCENDIO 

-CISTERNA 
-HIDRANTES X 
-EXTINGUIDORES X 
-ARENEROS X 

ANTENAS MAESTRAS 
HERRERIA 
VIDRIOS 
ELEVADORES 
CALDERAS 
BOMBAS PARA AGUA 
EQUIPO HIDRONEUMATICO 

-345-

CON PERSONAL 
SUB-CONTRATADO ESPECIALIZADO 

POR IGUALA EVENTUAL 

X 

X 

X 
X 
X 

X 

X 

X 

X 
X 
X 
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9. 6 ASPEC.TOS LABORALES QUE DEBEN TENERSE PRESENTE 
PARA.· LA ADMINISTRACION DEL CONDOMINIO. 

En este capitulo se proporcionan alsunos lineamientos ge -
rales en materia laboral, para que los administradores del condominio 
procuren cumplir con las obligaciones que les atañen como patrones y 
estén en posibilidad de exigir las que les corresponden a los traba -
jadores. De ninguna manera, se pretende sustit~ir el consejo de un 
abogado que es el profesional al que siempre se debe consultar para 
evitarse problemas derivados de la relación obrero-patronal. 

1. DERECHOS Y OBLIGACIONES QUE TIENEN 
SU ORIGEN EN LA RELACION DE TRABAJO 

Es muy conveniente que la administración esté informada 
acerca de los derechos y obligaciones que señala la Ley Federal del 
Trabajo para los patrones y los trabajadores; en esa virtud se 
siguiere conocer el contenido de los artículos 132 al 135 de la Ley 
mencionada. 

2. CONTRATACION DEL TRABAJADOR 

cuando la administración del condominio tenga que utilizar 
trabajadores a su servicio, es imprescindible que el contrato se 
lleve acabo por escrito, ya que si no cumple con esta formalidad, y 
se llegare a sucitar algún problema con el trabajador, se tendrán por 
ciertos los hechos que éste afirme y corresponderá a la 
administración del condominio probar lo concrario (Véanse Arts. 24 y 
26 de la Ley Federal del Trabajo). 

El contrato de trabajo deberá formularse cuando menos en 
dos ejemplares, entregándose uno al trabajador y el otro lo conserva­
rá la administración. (Véase Art. 24 de la Ley federal del Trabajo). 
El contrato deberá incluir los siguientes datos: 

* El nombre, nacionalidad, edad, sexo, estado civil y domicilio 
del trabajador y el nombre o identificación del condominio. 

* Señalar si el con~rato de trabajo es por obra o tiempo determi 
nado o por tiempo indefinido. 

* Con la mayor precisión posible, indicar cuales son los servicios 
que deba prestar el trabajador. 

* La duración de la jornada, 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 er.tre las 6 y las 20 
horas, la nocturna entre las 20 y las 6 horas y la mixta, la que com­
prende períodos de tiempo de las jornadas diurna y nocturna, siempre 
que el periodo nocturno sea menor de tres horas y media). 

* El salario que percibirá el trabajador, el que nunca podrá ser 
menor al salario mínimo general o al salario mínimo profesional en el 
caso de trabajos especializados corno carpinteros, oficiales de alba-­
ñilería, pintor de casas, edificios y construcciones en general, plo­
meros, oficial de herrería, cajeros, etc. 
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* El día en que procederá al pago del salario, teniéndose presente 
que dicho pago deberá hacerse en el centro de trabajo en día labora-­
le, en el lapso de la jornada de trabajo o inmediatamente después de 
su terminación, sin que el plazo pueda exceder de una semana para las 
personas que desempeñan un trabajo material y de quince días para el 
resto de los trabajadores. 

* La indicación de que el trabajador será capacitado o adiestrado 
en los términos de los planes y progra~as establecidos o que se 
establezcan, conforme a lo dispuesto por la Ley Federal del Trabajo. 

* Las demás condiciones de trabajo, tales corno días de descanso 
obligatorio, vacaciones y otras que convengan al trabajador y a la 
administración 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 prestarán 
sus servicios con carácter permanente. 

Los contrato podrán celebrarse por tiempo o por obra de -­
terminada sólo en aquellos casos en que la naturaleza del servicio 
así lo amerite. Por ejemplo, será 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, precisándose la reparación o actividad que se 
vaya a realizar. Corno ejemplo de contrato por tiempo determinado pue­
de señalarse el de un empleado que se contrata para suplir a otro que 
sea de planta,cuándo éste sale a disfrutar de un período de 
vacaciones 

3. LINEAMIENTOS GENERALES PARA LA 
CONTRATACION CON EMPRESAS ESPECIALIZADAS 
EN ADMINISTRACION DE CONDOMINIOS 

cuando la administración 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 ern -
presas especializadas, normalmente compañías dedicadas a los bienes 
raíces, deberán tornarse en cuenta las siguientes recomendaciones: 

Independientemente de la solvencia moral y de la calidad 
técnica que deben coincidir en la empresa con la cual se vaya a con-­
tratar es importante verificar si está debidamente establecida y tie­
ne suficientes recursos propios para cumplir las obligaciones labora­
les que se pacten, ya que de no existir esta condición,la administra­
ción del condominio, será junto con la empresa, responsable en forma 
solidaria tratándose de materia laboral, Seguro Social, INFONAVIT,etc 
(véase arts. 12 y 13 de la Ley Federal del Trabajo). 

Deberá también verificarse que estén inscritos en el Regis­
tro Federal de Causantes, en el Seguro Social e INFONAVIT y que se 
encuentren al corriente de sus obligaciones fiscales. 
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El contrato que sea necesario celebrar con la empresa espe­
ecializada, como se señaló en la contratación de trabajadores, deberá 
formularse por escrito, con los testigos de rigor (des) y en dos 
ejemplares por lo menos quedando uno en poder de la administración 
del condominio y otro en poder del comité de vigilancia. 

Se detallará en el contrato, en que consisten los servicios 
o trabajos a realizarse, su duración, el monto de la cbra, quién pa -
gará los impuestos que se originen con motivo de la celebración del 
contrato, sanciones en caso de incumplimiento, la forma de pago. 
Asimismo se señalará 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 periódicamente a 
mostrar los documentos en donde conste que está cumpliendo cabalmente 
con estas obligaciones. 

Para el efecto de garantizar el puntual cumplimiento de sus 
obligaciones se sugiere que la empresa contratada otorgue una fianza 
suficiente. 

Por último, se deberá tener c_ui'dad·<:l dé que cuando se cele -
bre el contrato con la empresa multicitada, él comité de vigilancia 
del condominio se asegure de quien lo firma está facultado debidamen­
te para hacerlo. 

4.CONDICIONES DE TRABAJO 

DEL SALARIO. 

Los salarios minimos d se fijan cada año por la comisión 
Nacional de los Salarios Minimos. La resolución en que se determinan 
aparece publicada en el Diario Oficial de la Federación del último 
mes del año por regla general. En los periódicos de mayor circulación 
también se da amplia información 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. 

Además del pago de salarios, la administración del condomi­
nio estará obligada apagar antes del 20 de diciembre un aginaldo que 
consistirá en quince dias de salario por lo menos, a todos aquellos 
trabajadores que hayan laborado durante el año en forma 
ininterrumpida. (véase art. 87 de la Ley Federal del Trabajo). 

cuando el trabajador labore menos de un año o cuando con -­
cluya su relación de trabajo antes del 20 de diciembre, el aguinaldo 
será proporcional al tiempo que hubiere laborado. 
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DE LA PRIMA DOMINICAL. 

Si por las necesidades del servicio, el trabajador tuviera 
que laborar normalmente el dia domingo y se le asignara otro dia de 
la semana para su descanso, deberá pagársele, además de su salario 
por ese dia, una prima dominical equivalente a un veinticinco 
porciento, por lo menos, sobre su salario de los días 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 pagárseles a un 
ciento por ciento más del salarios que corresponda a las horas 
normdles de trabajo. Asimismo, debe tenerse presente que los 
trabajadores no pueden laborar más de tres horas extras por día ni 
más de nueve horas extraordinarias a la semana. Cuando trabajen más 
de nueve horas por semana, el tiempo excedente debe pagarse con un 
Doscientos por ciento más de salario ordinario. La administración del 
condominio se expone, ademas, a las sanciones que 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, 
deberá pagársele ese servicio con salario doble, además 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 desear.so 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 deberá concedérseles descanso en los siguientes 
dias: lQ 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 años, cuando corresponda la transmisión del 
Poder Ejecutivo Federal. (véase art. 74 de la Ley Federal del 
Trabajo) . 

Respecto a las vacaciones, lo trabajadores que tengan más 
de un año de servicios, disfrutarán de un periodo anual de vacaciones 
pagadas, que ningún caso puede ser inferior a seis dias laborables y 
que aumentará en dos dias laborables, hasta llegar a doce, por cada 
año subsecuente de servicio. Después del cuarto año, el periodo de 
vacaciones deberá aumentarse en dos dias por cada cinco años 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 vacaciones a que.tu -­
viesen derecho, previamente a su descanso .anual, se. les .deberá. pagar. 
una prima no menor del veinticinco por ciento sobre l.os salarios que 
correspondan durante el periodo vacacional. (véase art. 80 de la •Ley 
Federal del Trabajo). 

DEL PAGO DE LA PRIMA DE ANTIGÜEDAD. 

La prima de antigüedad equivale a d0ce dias de salario (con 
un tope del doble del salario mínimo vigente) por cada año de servi -
cio, y debe pagarse a los trabajadores de planta que se separen ve -­
luntariamente del servicio después de 15 años o bien a aquellos que 
se separen por causa justificada o sean separados de manera justifi -
cada o injustificada. En caso de muerte, la prima de antigüedad se 
pagará a los beneficiarios del trabajador, designado por la Junta de 
Conciliación y Arbitraje. (véase art. 162, 485, y 486 de la Ley 
Federal del Trabajo). 

Respecto a esta prestación es importante mencionar que den­
tro de sus posibilidades la administración deberá crear un fondo para 
pagar la prima de antigüedad a los trabajadores que generen este de 
recho, así como a aquellos que tuviere que indemnizar por posibles 
despidos injustificados o por cualquier otro concepto que señale la 
Ley Federal del Trabajo. 

CAUSAS DE RESCISION DE LA RELACION DE TRABAJO 
SIN RESPONSABILIDAD PARA EL PATRON. 

El articulo 47 de la Ley Federal del Trabajo, señala las 
siguientes: 

* Engaño del trabajador atribuyéndose capacidad, aptitudes o 
facultades de que carezca. (causal que sólo podrá hacerse valer en el 
término de 30 días posteriores al inicio de sus labores) . 

* Incurrir el trabajador en faltas de prdidad u honradez, actos 
violentos, amagcs, 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 carácter reservado. 
* Acumular más de 3 faltas injustificadas en un periodo de 30 dias 
* Desobediencia, siempre que se trate del trabajo contratado. 
* Negativa a la adaptación de medidas preventivas para evitar 

accidentes o enfermedades. 
* Concurrir a sus labores en estado de embriaguez. 
* Pena de prisión que le impida el cumplimiento de su trabajo. 
* Causas análogas de igual manera graves y de consecuencia 

semejantes. 
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Para comprobar lo anterior, se practicarán las 
investigacio- nes pertinentes sobre las fulta3 o irregularidades 
cometidas por los trabajadores, citándose previamente a éstos, y, en 
su caso, a las personas relacionadas con el hecho, a efecto de tornar. 
la declaración sobre los acontecimientos. 

El acta deberá levantarse ante la presencia de dos personas 
teniendo cuidado de permitir la participación del sindicato, previo 
citatorio, en el caso de trabajadores sind.icalizados. Levantada el 
acta, el patrón deberá dar al trabajador aviso escrito de la fecha y 
causa o causas de la rescisión. 

El aviso deberá comunicarse al trabajador, y en caso de que 
éste se negarse a recibirlo, el patrón dentro de los cinco dias si -­
guientes a la fecha de la rescisión, deberá hacerlo del conocimiento 
de la Junta de Conciliación y Arbitraje respectiva, proporcionando a 
ésta el domicilio que tenga registrado y solicitando su notificación 
al trabajador. La falta de aviso al trabajador o a la Junta, por si 
sola bastará para considerase que el despido fue injustificado. 

S. DEL PROCEDIMIENTO LABORAL 

El trabajador rescindido podrá demandar ante la Junta de 
Conciliación y Arbitraje, la reinstalación en el trabajo que venia 
desempeñando bajo las ordenes del administrador del condominio, o·la 
indemnización 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 exigirá 
forma determinada, pero las partes deberán 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, dictará un acuerdo, en el que señalará dia y 
hora para la celebración de la audiencia de conciliación, demanda y 
excepciones, y ofrecimiento y admisión de pruebas, que deberá 
efectuarse dentro de los quince días siguientes al que se haya 
recibido el escrito de demanda. 

En el mismo acuerdo se ordenará se notifique personalmente 
a las partes con 10 días de anticipación 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 tendrá -­
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, automáticamente el administrador que­
da condenado a pagar todo lo que se le reclame, sin mayor trámite,por 
lo que es muy importante que en estos casos se consulte 
inmediatamente un abogado. 

En la etapa conciliatoria de la audiencia, las partes corn-­
parecerán personalmente a la Junta, y se les retirará de sus abogados 
patronos, asesores o apoderados para tratar de llegar a un arreglo. 
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Para tal fin, en caso de autoadministración, los condóminos 
celebrarán previamente una reunión para designar al condómino que me­
diánte un acta de asamblea, protocolizada ante Notario, se le oi:or ··­
guen facultades para comparecer en la fase conciliatoria en nombre de 
todos. si las partes llegan a un acuerdo, se dará por terminado el 
conflicto. El convenio respectivo, aprobado por la junta, producirá 
todos los efectos inherentes a un laudo, es decir, se termina el 
juicio. 

Las partes, de común acuerdo, podrán sclicitar que se sus-­
penda la audiencia con objeto de conciliarse, y la Junta, por una so­
la vez, la suspenderá y fijará su reanudación 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 tendrá por in­
conformes, pasando de inmediato a la etapa de demanda y excepciones. 
En la fase de demanda y excepciones, el actor expondrá su demanda, 
ratificandola o modificandola, precisando sus peticiones. Expuesta la 
demanda por el actor, el demandado procederá, en su caso, a dar 
contestación a la demanda, oralmente o por escrito. 

Al concluir el periodo de demanda y excepciones, se pasará 
inmediatamente al de ofrecimiento y admisión de pruebas. Si las 
partes están de acuerdo de derecho, se declarará cerrada la 
instrucción. (véase art. 878 de la Ley Federal del Trabajo). 

El actor ofrecerá sus pruebas en relación con los ~echos 
controvertidos. Inmediatamente después el demandado ofrecerá sus 
pruebas y podrá objetar las de su contraparte y aquél a su vez podrá 
objetar las del demandado. 

Concluido el ofrecimiento de pruebas, la Junta resolverá 
inmediatamente sobre las que admita y las que deseche. (véase art. 
880 de la Ley Federal del Trabajo). 

Si las partes están conformes con los hechos y la contra -­
versia queda reducida a un punto de derecho, al concluir la audiencia 
de conciliación, demanda y excepciones, y ofrecimiento y admisión de 
pruebas, se otorgara a las partes término para alegrar y se dictará 
laudo. (véase art. 882 de la Ley Federal del Trabajo}. 

Los laudos deben ser claros, precisos y congruentes con la 
demanda, contestación y demás pretensiones deducidas en el juicio o-­
portunamente. (véase arts. 841 y 842 de la Ley Federal del Trabajo). 
contendrán: 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 contestación que deberá contener con claridad y en forma con­
cisa las peticiones de las partes y los hechos controvertidos; una e­
numeración de las pruebas y apreciación 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 patrón la 
causa del despido, el trabajador tendrá derecho, además, cualquiera 
que hubiese sido la acción intentada, a ~ue se le paguen los salarios 
vencidos desde la fecha del despido hasta que se cumplimeDte 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 notificación, 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, según sea el caso, 
no estén de acuerdo con el laudo dictado por la Junta, podrán 
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 Conciliación y Arbitraje, solicitando a la Suprema Corte, 
dicte sentencia que 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 señala para cumplir los laudos, la Ley de Amparo 
otorgar 15 días para interpcner este juicio. Al presentarse la 
demanda de amparo por el representante legal del condominio, siempre 
debe solicitarse la suspensión de la condena del laudo para evitar 
que se ejecute antes de que se resuelva el amparo. 

La resolución última que dicte la H. Suprema ~orte, será la 
definitiva, contra la cual no procederá ningún recurso. 
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C A P I T U L O X 

e o N e L u s I o N E s 
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10; 1 '"coMENTARIOS 

. ' DÉFICIT. DE VIVIENDA 

Un .mil.l.ón 100 mil. casas; rezago habitacional en el D.F. y Edomex. 
<"(• .: •.• 

11 ·. En la ciudad de México existe el déficit acumulado de 
unas 600 mil viviendas, sumando el deterioro del parque habitacional, 
el hacinamiento, el crecimiento natural y social de la pcblación y 
las condiciones en cuanto a servicios que presentan éstas. Asimismo, 
en el Estado de México, el rezago habitacional es de 500 mil casas, 
y se requiere de la construcción de 60 mil al año para abatirlo. 

En el caso de la ciudad de México, existen aproximadamente 
120 hectáreas de baldíos que deberían destinarse a la construcción de 
casas-habitación, externó Javier Hidalgo, vicepresidente de la Comi -
sión del uso del Suelo de la ARDF, quien aseguró que en las delega -­
cienes cuauhtémoc, Benito Juárez, Miguel Hidalgo y Venustiano Carran­
za, hay poco más de 30 mil viviendas en mal estado que no han sido 
reparadas desde los sismos de 1985. 

Explicó que dichas delegaciones se están despoblando a un 
ritmo muy acelerado: todavía en 1980 el uso de suelo en las citadas 
demarcaciones era hasta del 70% destinado a la vivienda; ahora, 13 
años después sólo el 22% del territorio de la Cuauhté;noc tiene este 
fin, el 43% en Benito Juárez y el 50% en la Miguel Hidalgo. 

En consecuencia, dijo el representante popular, de esta zo­
na han emigrado al Estado de México una 500 mil personas que viven 
principal.mente en los municipios conurbados, pero trabajan en el 
Distrito Federal. 

Se calcula que del total de los habitantes del Estado de 
México, sólo el 45% nació en esa ciudad y el 55% restante proviene de 
otro lugar; de estos últimos el 31% es originario del Distrito 
Federal. 

Se estima que actualmente viven en el Estado de Héxico 
aproximadamente 2 millones de personas nacidas en el Distrito Federal 
de las que un millón 600 mil lo hacen en los municipios conurbados. 
Asi, la ciudad de México ha perdido 4 mil 800 hectáreas de suelo de -
dicado a vivienda,para ser destinadas a uso comercial y de servicios. 

Según calculaba la Dirección General de Regularización 
Territorial (DGRT) del DDF, en 1989 existían 320 mil lotes 
irregulares, e informó que entre 1989-1991 se normalizaron 78 mil 
972, en tanto que en 1992 regularizó 75 mil más y durante 1993-1994 
haría lo propio con los restantes 166 mil 73. 
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Otro problema que se debe atender en la Zona Metropolitana, 
señaló el representante popular, es la saturación de familias en di -
versos inmuebles, tan sólo en el Estado de México, en los municipios 
conurbados, existen un millón 28 mil viviendas en las que sus habi -­
tantes se encuentran hacinados y en el Distrito Federal un millón 128 
mil están en las mismas condiciones. En la ciudad de México dos 
terceras partes de la población cuenta con vivienda. 

El secretario de Obras Públicas del Estado de México, Juan 
Carlos Padilla, indicó que en esa entidad hay un déficit de cerca de 
500 mil viviendas y se requiere construir 60 mil al año, subrayó que 
el rezago se considera de 2 formas, en cantidad, pero también en la 
calidad de material con que están construidas muchas casas­
habitación. 11 

Periódico El Nacional lunes 31 de mayo de 1993 
Por Martha Patricia Zugayde 

LA CASA Y EL LABERINTO 

Burocracias rapaces que complican en su beneficio los 
inumerables trámites para la obtención de viviendas populares, 
lideres sindicales que utilizan las asignaciones de organismos 
públicos en beneficio de su poder, dificultades sin fin para la 
obtención de licencias, duplicidad de funciones, trabas, corruptelas 
y, en general, un enorme edificio de absurdos complican un derecho 
que es, a la vez, ilusión 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 día más remota. Los organismos oficiales, los fondos 
financieros, las instituciones bancarias, el Infonavit,los promotores 
privados; todos han generado una maraña de intereses ccn múltiples 
beneficiarios excepto los aspirantes a una vivienda. 

El papeleo representa, en ocasiones, la cuarta parte del 
costo de la edificación. Junto con esto hay que agregar las enormes 
pérdidas de tiempo, la complejidad de trámites para las licencias de 
construcción, la especulación con los materiales y los excesivos 
emolumentos de los notarios, convertidos gracias a esta figura de 
inspiración colonial en los barones de la burocracia. 

No es posible continuar en las condiciones actuales. El 
país desea una nueva relación hacia afuera para lo cual es necesaria, 
también, una nueva relación hacia adentro. 

Si el derecho a la vivienda está garantizado por la 
Constitución General de la República, 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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Mientras la asignacion d~ derechos en materia de vivienda 
siga siendo parte·del botín de"lídereis y burócratas, nada podrá 
hacerse en verdad. 

Durante años las unidades habitacionales fueron construidas 
por los sindicatos alojados a la sombra del gobierno, con utilidades 
fabulosas para sus concesionarios; en materia de construcción 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 
población que demanda morada. Y los más perjudicados, como siempre, 
son los pobres que no pueden pagar gestores,abogados, ni influencias. 

La transformación del Infonavit de una institución de 
financiamiento directo, pareció ser el primer paso en el propósito de 
modificar todo el aparato. Esta parece ser la oportunidad. 

El tiempo dirá si es así. 

Ni Burocratismo, ni carestía: Casa Digna, Barata ••• ;YA! 
Nueva estrategia para enfrentar el problema 

En verdad, tener casa propia - vivienda digna, en el 
lenguaje de los jilgueros politices- no ha sido fácil 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 mínimo. 

* El Instituto Nacional del Fondo para la Vivienda -Infonavit­
tiene capacidad para atender solamente una de cada cinco solicitudes 
que recibe. 

* A nivel macroeconórnico, México destina a vivienda apenas 1.5 por 
ciento de su Producto Interno Bruto, en tanto los índices 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 trámites, o requisitos, para tener al fin la llave de 
acceso a una habitación popular. 

* Hay estados de la República donde la tramitologia, corrupción 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 construcción, 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 que hay en el pais, 
solamente 400 tienen capacidad para desarrollar pequeños 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 síntesis, el nudo gordiano que ahoga la 
posibilidad de tener casa propia y que, será destrabado con una 
acción radical del gobierno federal y de los gobiernos es~atales. Se 
trata de desregular toda la tramitolog~a que tiene que ver con la 
vivienda y atacar a fondo la cadena de intereses y c0rruptelas que 
hay en el sector. 

¿COMO SE RESOLVERA ~L CONFLICTO? 

Un programa integral, de alcance nacional y con la 
incorporación de decisiones de nivel municipal, se discutió en Los 
Pinos. Con tal motivo, a continuación se presentan entrevistas, 
opiniones, estadísticas y otras informaciones que documentan la 
magnitud del problema; con el propósito de analizar la maraña que 
envuelve al conflicto habitacional, el subsecretario de Vivienda de 
la Secretaria de Desarrollo Social, Alfredo Phillips Olmedo comentó: 

" No hay cifras concretas acerca del déficit de vivienda en 
nuestro país, porque falta una estadística más precisa, pues aunque 
muchos requieran de una casa, esto no quiere decir que todos 
pretendan casa nueva o propia, pues ésta puede ser rentada. Lo que 
importa es que el mexicano disponga de una vivienda en buenas 
condiciones y con espacio suficiente para sus necesidades. Además en 
cerca de 65 por ciento de los casos sólo se requieren mejoras o 
ampliaciones en el inmueble. Los trámites para obtener una casd son 
muy tardados y costosos, de ahí parte la necesidad de desregularizar 
la vivienda. La aprobación o negación de un trámite no debe tardar 
más de dos semanas. se pretende, además, evitar que los gastos por 
papeleo rebasen límites que impidan o inhiban la construcción o 
mejora de casas-habitación, o que esos costos pesen demasiado en el 
precio final, porque esto limitaría la posibilidad de que el mexicano 
tenga vivienda digna. 

El gobierno federal trabajará con los gobiernos estatales 
para abaratar la vivienda, mediante la reducción de costos, para dar 
acceso a ésta a la gente de menores ingresos. Este proceso, segura 
mente, tardará segün los ritmos de cada estado. Se preven acuerdos de 
carácter global entre los estados de la República y la Federación 
para tener una visión uniforme, no acciones iguales, pues los 
reglamentos de construcción deben corresponder a los requerimientos o 
necesidades de cada ciudad o municipio. No es lo mismo una zona 
sísmica, que una montañosa, una desértica, una tropical o una 
fronteriza. Una planeación y promoción adecuadas de la vivienda tiene 
que funcionar como puntual en el ordenamiento del suelo, del 
territorio del país. 

No se trata de unificar reglamentos de seguridad o de 
construcción, sino de llevar un desarrollo armónico, acorde con lRs 
necesidades y potencial de cada zona del país, con mecanismos de 
regulación similares y los más baratos que se pueda. De ahí el 
interés de la Sedesol para promover el financiamiento compartido y 
las reformas jurídicas que contribuyen a agilizar y simplificar la 
producción o mejora de vivienda, lo cual permitirá abatimiento de 
costos y crecimiento armónico de las ciudades de todo el país. 
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El costo de una vivienda se determina por el terreno, 
trabajo técnico proyectos, planos, materiales de construcción y mano 
de obra y, al mismo tiempo, incluye 9ermisos, 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 República 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 que tardan algunos 
trámites. Se sabe de casos en que la licencia de agua o de construc­
ción, por ejemplo, require de 8 ó 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-.habitación no justifica la tardanza en 
el papeleo -muchos trámites son de carácter estatal o municipal- y su 
encarecimiento, pues tenemos casos en que un automóvil llega a valer 
más que una casa de las clasificadas como de interés social. 

Lo que se propone en este sentido es que cualquier permiso, 
licencia o registro, tenga que resolverse rápidamente, ya sea en for­
ma favorable o no, porque los rodeos por papeleo sólo 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 reglamentación de la 
transportación para los camiones materialistas; la normalización de 
los materiales de construcción que, en un momento dado, se estandari­
cen; incluso en tal caso, se propiciará su exportación, y al mismo 
tiempo, se garantice su vivienda. La desregulación de la vivienda 
implica, además, una amplia gama de servicios y actividades por parte 
de los gobiernos de los estados y de los presidentes municipales de 
todo el país, así como de bancos, organizaciones de profesionales del 
ramo de la construcción, colegios de notarios, que han de apoyar al 
demandante de vivienda, facilitandole la simplificación de trámites 
propios e indirectos, así como la baja de aranceles, en la medida de 
los posible, aparte de la colaboración de sindicatos, cooperativas y 
uniones de crédito, principalmente. 

La función del gobierno federal consistirá en brindar apo­
yo a municipios y a empresarios privados y sociale3 para que consti -
tuyan y mantengan reservas territoriales y su posterior urbanización, 
ya sea para viviendas, escuelas, centros cívicos o otros servicios. 

Las modificaciones al artículo 27 de la Constitución permi­
rán 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. Además entre 
las prioridades figura la atención a la vivienda rural. 
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En materia de impuestos el primer paso ya se dió. El im -
puesto sobre traslación o venta de bienes inmuebles, de 12% en años 
pasados, cambió a 6% en 1992; el año próximo será de 4~ y se pre~ende 
que, para 1994, sea de 2 por ciento. Estos y otros estimules tianden 
no solo a apoyar a quiénes necesitan vivienda -nueva, ampliada, o 
mejorada-, sino que ademas se busca que esta sea generadora de empleo 
y motor para más 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, cerámica, 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 estimulas para el mercado interno y res­
ta presión a la balanza de pagos. 

Sobre el Programa de 100 ciudades Medias, aún no es un pro­
yecto concluido. Se trabaja sobre un programa de 100 ciudades medias, 
que no incluye a las grandes capitales con mayor oferta de suelo para 
vivienda. 

No se busca una ley única u homogénea, pero si se preven 
modificaciones a los códigos de procediemientos civiles, que no sólo 
regulen las relaciones entre los miembros de la sociedad, sino que 
además tengan en cuenta la relación entre la sociedad y gobierno. 

El problema de las casas en renta es de sólo 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 reglamentación 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-habitación. De 
hecho, hoy prácticamente no se construye para viviendas en renta. 

Para el financiamiento se busca la coordinación entre los 
organismos e instituciones que tienen injerencia en este problema 
para permitir que haya financiamiento compartido y coordinado, porque 
en los tiempos actuales se ve poco probable que haya financiamiento. 
Se busca que éste sea además, cada vez a plazos más largos; en algún 
caso, como Infonavit, que concede hasta 30 años. 

El propósito es que se construyan y mejoren viviendas en un 
número superior al aumento de la necesidad y al crecimiento 
demográfico, lo cual será posible en cuanto se haya eliminado el 
rezago actual, mediante el abaratamiento de costos que nos permitirá 
la desregularización. 
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LOS BENEFICIOS DEL BOOM PARA GRANDES CONTRATISTAS. 

El proceso de desregulación de la vivienda supone mayor 
participación de la iniciativa privada y del sector social en la 
construcción de casas-habitación, luego de que por muchos años esta 
actividad, saturada de reglamen~os, trabas burocráticas y un manejo 
poco claro de los recursos disponibles, ha sido controlada por el 
gobierno. Hasta 1980, 409 empresas privadas concentraban 50% de la 
producción total de esta industria. Hoy, la libre competencia que se 
pretende establecer en este sector, para reactivarlo, sugiere la 
ampliación de ese padrón de empresas, de manera que la población 
tenga posibilidades de elegir la vivienda que desee de acuerdo con 
sus posibilidades. 

Esto permitirá el abatimiento de los costos y, por ende, de 
los precios finales de los inmuebles. Para las compañias 
constructoras mexicanas, el reto será elevar su productividad y bajar 
precios para poder competir en igualdad de circunstancias y de esa 
forma poder hacer frente a los grandes consorcios internacionales. 
Actualmente la productividad media de la industria de la construcción 
se sitúa 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 pequeñas 
sobrevivan prestándoles servicios. 

En cambio, las medianas y pequeñas resentirán la 
competencia al punto incluso, de enfrentar cierres o su absorción por 
los grandes consorcios, dependiendo de las circunstancias regionales 
y la afluencia de capitales. Sin embargo, es claro que el mercado de 
la construcción de la vivienda en México representa un fuerte 
atractivo para los grandes inversionistas nacionales y extranjeros, 
tomando en cuenta los pronósticos sobre el aumento de la población 
total. 

Datos del INEGI muestran que el número de habitantes en el 
pais aumentará en 20 millones durante los 90, de los cuales, 45 por 
ciento constituyen la demanda potencial de casas-habitación, en 
virtud de que su edad oscila entre los 20 y 49 años. Durante los 
últimos 30 años se han producido 9' 788, 000 nuevas viviendas, de las 
cuales alrededor de 40 por ciento sufren deterioro y daños 
estructurales. 

DEFICIT DE UN MILLON DE CASAS EN EL D.F. 

Entre más crece el pais, con su caracteristica 
concentración urbana, mayor es el problema de la escasez 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 más caro en 
toda la República: hasta 4 millones de pesos el metro cuadrado. 
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Eldiputél.d6 f.ederal Domingo Alapisco, apoyado en datos del 
:::nfonavit·,<:cexplicócque cada• año la capital del pais requiere .de .100 
hec.táreas·:p.ara la construcción de viviendas para atender la demanda 
vecinal y·.·contribuir a la contracción de déficit . 

. -·.'""-:;·· 

Información conseguida precisa que el déficit de un millón 
de viviendas en el Distrito Federal comprende casas nuevas, 
mejoramiento y suministro de servicios, lo cual se debe a que 52 por 
ciento.de los habitantes de esta metrópoli habitan casas arrendadas. 

El legislador precisó que la construcción anual de nueva 
vivienda, en el Valle de México, equivale al tamaño de una ciudad del 
interior del país, como Tecate, Baja California o Atlacomulco, Estado 
de México. Además , dijo, 73 por ciento de la vivienda se halla en 
las ciudades y el resto en el campo. 

Jase Martinez Chavarria, coordinador del Infonavit en el 
D.F., precisó que cada año 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 cúbicos de arena y 
grava y 25,000 toneladas de calhidra, como materiales fundamentales 
para desarrollar sus programas de construcción de vivienda. Explicó 
que la construcción de viviendas para obreros genera 23,000 empleos 
directos y 5,000 indirectos cada año. También dijo que el infonavit 
últimamente construye casas para personas de bajos recursos, cuyas 
percepciones van de 1.25 a 3 salarios mínimos, con la finalidad de 
abatir el grave rezago en este renglón. 

Arturo Díaz Camacho, director general de Fonhapo -
institución que atiende las necesidades de vivienda de la población 
no asalariada-, informó que en este año se han concluido 55,317 
acciones de vivienda, que representan 14.6 por ciento de total 
nacional financiado por este organismo. Destacó que en el D.F. los 
terrenos son muy pequeños, lo cual es una limitante 
para la edificación de viviendas a gran escala, y esto se traduce en 
que no se puedan abatir los costos de construcción -que en el último 
año se incrementaron 75 por ciento, por ejemplo-, además de 
representar mayor densidad poblacional en esta ciudad. 

Miguel Angel Salvoch Oncis, director ejecutivo de Fividesu, 
subrayó que cada año 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 mínimos. Los financiamientos que otorga Fividesu 
van de 1,200 a 3,200 salarios minimos. 

El director general de Ficapro, Abel Ibáñez Saldivar, 
informó 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. Señaló que a la fecha el organismo que dirige ha financiado 
alrededor de 11,000 créditos, con una inversión de 86,000 millones de 
pesos, lo cual se traduce en sólo 7 por ciento de la demanda. 
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MÉXICO SATISFACE so~o 10% 
DE SU DEMANDA DE VIVIENDA 

En México existe un déficit de 6 millones de viviendas, y 
se suman 600,000 cada año, del cual los sectores público social y 
privado sólo 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 están construidas. La otra 
parte corresponde a casas que requieren introducción o mejoramiento 
de servicios. Manuel Jiménez Guzmán, presidente de la Comisión de 
Vivienda de la Cámara de Diputados, destacó que "es tiempo de re 
flexionar profundamente en una nueva legislación y en derogar las 
disposiciones que han dejado de tener eficacia, validez y que 
desalientan la inversión privada en el sector". 

El déficit en este renglón, 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 más 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 años 
de vida, el Instituto está en proceso de restructuración. Se pretende 
que desde 1993 funcione casi como un banco para derechohabientes, 
pues dejará de construir y sólo financiará a promotores e 
individualizará los créditos, una vez asignadas las viviendas. 

Entre lasa nuevas reglas con las que funcionará, destacan: 
a) Subastas de financiamiento, y b) Un nuevo Reglamento de Otorga --­
miento de Crédito, que establece la publicación en el diario Oficial 
de la federación de Tablas de Puntuación Mínima, que permitirá selec­
cionar al sujeto de crédito, mismas que serán elaboradas con base en 
la edad y salario del trabajador, su saldo en la subcuenta de vivienda 
número de cotizaciones al instituto y número de dependientes. Los 
programas de apoyo crediticio del sector privado se centran en el 
tipo de vivienda media, tanto para particulares corno para promotores. 

La mayoría 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 ,presentarán al público, como es el caso 
de Serfin, Banpaís y Cremi. Aquí se presentan 6 opciones crediticias 
para vivienda: 

CREDITO PREFERENCIAL PARA VIVIENDA INDIVIDUAL-BANCOMER. 

Destino del Crédito: Adquisición, Construcción, Ampliación 
Tipos de Crédito sobre 
el valor del inmueble: * Media - de 130 a 600 S.M.M.D.F. 

* Residencial - de 601 a l,200 S.M.M.D.F. 
* Premier - de l,200 s.M.M.D.F. en adelante 
(S.M.M.D.F.= SALARIO MINIMO MENSUAL DEL D.F.) 
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FORMULA BANAMEX DE VIVIENDA MEDIA. 

Destino de Crédito: Adquisición, construcciC:,n;: ,Alllpíii:i.ci'_óri; 
Remodelación. · 

Tipos de crédito sobre 
el valor del inmueble: *Media "B" - de_25Ó_a/~5os\Ú.i-1.D.F __ 

* Vivienda Media - de 4',50_\¡i·,7,5011S.M;M.D.p. 
* Vivienda Residencial~:;; d,e '7.50.•';'a ~1;5oo 

• ·_---_-. · '''// s::i .. ffM.o~·F.. · 
* vivienda Residencial ·Plus •-· desde· 1, 500 

-.- S.M.M.D.F. 

SISTEMA CREO-CASA COMERMEX. 

Destino del Crédito: Adquisición, Construcción, Ampliación, 
Remodelación. 

Tipos de Crédito sobre 
el valor del inmueble: * Popular - menos 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: Adquisición, Construcción, Remodelación, 
Ampliación. 

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: Adquisición, Remodelación, Terminación y 
Ampliación. Crédito simple para dar liquidez al 
solicitante. Inversiones en viviendas que 
formarán para los activos de las empresas. 

Tipos de Crédito sobre 
el valor del inmueble: * Económica - 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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* Residencial - de 30l. a. 599 millor.es. ·de pesos 
*Alta -. de 600 a 879 millones.de.pesos 
*Alta l. - de 880 millones depeso~~en 

adelante. ·~ .. 

SISTEMA HABITAT-BANCO INTERNACIONAL. 

Destino del Crédito: Adquisición, Construcción, 
Pagos de pasivos generados 
construcción. 

RernodeladiÓ~ ,··· 
de adquisiCion.o 

Tipos de crédito sobre 
el valor del inmueble: * Vivienda Media - de 90 a 500 millones de 

pesos. 
* Media Especial - de 50l. a 570 millones de 

* Preferente A 

* Preferente B 

* Residencial 

Revista Epoca 19 de octubre 1992 

pesos. 
- entre 57l. a l.,200 millones 

de pesos. 
- entre 1,202 y l.292 millones 

de pesos. 
Selecta - de l.,292 millones de 

pesos en adelante. 

Por Jaime Millán Nuñez, Noé cruz y Norma z. Pérez Vences. 

FINANCIAMIENTO PARA LA VIVIENDA POPULAR 1992 

Corno resultado de las diferentes intervenciones habidas 
durante el curso "Financiamiento para la vivienda popular", quiero 
destacar algunos aspectos sobresalientes que sirvan de base para la 
elaboración de algunas conclusiones y recomendaciones de tipo 
práctico, 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 población. 
- La pérdida de poder adquisitivo ha desplazado a grandes núcleos del 
sector social al mercado tradicional de vivienda. 
- Ha sido necesario el establacimiento de procesos de 
refinanciamiento, que iniciandose en un 200% han quedado actualmente 
ilimitados. 

ASPECTOS FINANCIEROS. 

Con objeto de fomentar los recursos financieros destinados a la 
vivienda, se estableció un 6% de la captación 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 fenómeno fue 
fortalecido por el alto rendimiento otorgado a los ahorradores. 
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- La aplicación del pacto de solidaridad económica y la reducción del 
rendimiento ha provocado una cadí brusca del ahorro popular, que 
busca colocarse en instituciones de ma•;or rendimiento. 
- Las instituciones financieras para l; vivienda Ee han cerrado deEde 
octubre de 1986, ha agudizado la falta de recursos crónica en este 
sector. 

ASPECTOS PROMOCIONALES. 

- El incremento del costo de los créditos puente para promotores y la 
irregularidad en la entrega de recursos para los créditos ya consoli­
dados, ha desalentado la participación de los promotores en la solu -
ción del problema. 
- La concentración del mercado potencial adquiriente de vivienda, ha 
provocado el fracaso de diferentes promociones en toda la república, 
fenómeno que ha propiciado una actitud más estricta por parte de las 
instituciones financieras, las cuales solicitan garantías en recipro­
cidad, hasta tres por uno, cuando en 1986-1987, ésta se aceptaba al 
uno por uno. 

ASPECTOS INSTITUCIONALES. 

- La consolidación obligatoria de la banca privada en instituciones 
de banca múltiple, propiciaron la desaparición 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 solución del problema, no permite confiar en un sistema 
de ahorro y prestamo en el corto plazo. 
- La difusión 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. 

R E c o M E N o A e I o N E s . 

- Se hace necesario dictar medidas para fortalecer el ahorro popular, 
destinado a la solución del problema de vivienda. 
- El estado debe propiciar el establecimiento de instituciones de ca­
rácter hipotecario y/o de ahorro y préstamo, en beneficio de las cla­
ses mayoritarias. 
- La administración pública deberá proponer programas de conclusión, 
remodelación y/o reparación de vivienda popular, con el objeto de 
fortalecer el inventario actual de vivienda en el país. 
- Tornando en cuenta los esquemas existentes en las épocas de baja in­
flación en nuestro país para vivienda (cédulas hipotecarias, bonos 
para vivienda, etc.) deberán experimentarse diferentes procedimientos 
que fundamenten el ahorro individual con fines destinados a la solu -
ción del problema de la vivienda. 
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UNIVERSO DE LA AUTOCONSTRUCCXON. 

- Las caracteristicas ~encionadas anteriormente se refieren a 13 
vivienda realizada en el pais con asistencia técnica y financiera. 
Los programas institucionales no alcanzan a un alto número de 
autoconstructores. · 
- Se esta de acuerdo en que la población construya por iniciativa 
propia familiar de un 65 a un 75% de las viviendas anuales, esto 
quiere decir que cuando menos dos de cada tres vlviendas y hasta tres 
de cada cuatro, se construyen actualmente sin ninguna asasoria 
técnica o financiera. 
- Resulta indispensable proponer asesoria a los grupos sociales para 
lograr su integración como constructores, apoyados en la fabricación 
de materiales con programas financieros específicos para los parques 
de materiales. 
- La utilización de la estructura comercial existente en la red de 
Conasupo, puede resultar el organismo básico para la recaudación de 
los fondos populares para un programa de tandas para la vivienda. 

EL FENOMENO DE LA URBANrz~croN. 

A partir de 1982, ante la explosión de la crisis económica 
en el pais, las alternativas para la obtención de vivienda para 
grandes núcleos de la población, se deterioraron de manera drástica. 
La inflación creciente, el incremento de los costos de construcción 
de la vivienda, la pérdida del poder adquisitivo del salario y la 
falta de recursos financieros para apoyar la construcción de nuevas 
viviendas, alteraron profundamente los procesos de urbanización. 

El sector social, generador de los movimientos urbanos 
populares, crea su opción invadiendo sistemáticamente los predios 
alrededor de las ciudades medias y pequeñas y las autoridades 
federales, estatales y municipales guardan silencio, involucrandose 
en la ilegalidad de los procesos y ayudando a corto plazo a darla 
protección a los invasores, otorgando servicios y regularizando la 
tenencia de la tierra a corto plazo, con el propósito de fortalecer 
el erario municipal y recuperar parte del costo de la prestación de 
servicios. Las épocas electorales acentúan 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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Año 

198.0 
1981 
1982 
1983 
1984 
1985 
1986 
1987 
1988 
1989 
1990 
1995 
2000 

ESTADOS UNIDOS MEXICANOS 
PROYECCIONES DE POBLACION TOTAL 

Y TAZAS DE CREC~MIENTO 
ANUAL SEGUN 2 ALTERNATIVAS, 1980-200 

Alternativa I Alternativa. .IL 

~Población Tasa Población 
Miles % Mil'es/ 

: .;,~-e·. ,-,-

69 346.9 2.7 69' 3~~rr····· 
71 192 .6 2.6 71 192 ~'6 
73 010.6 2.5 73 010;6 
74 835.9 2.3 74 835.9 
76 538.4 2.2 76 530;4 
78 914.8 2.1 78 248.1 
79 914.8 2.0 79 953.9 
81 521.1 1.9 81 673.0 
83 061. 9 1.8 83 404.4 
84 557 .o l. 7 85 147.6 
86 018.7 l. 6* 86 905.9 
93 120. 9 1.4* 96 248.6 

100 041. 4 106 570.4 

* Tasa media anual en el quinquenio 
FUENTE:Estimaciones del CONAPO 1981 

AÑO 

1980 
1981 
1982 
1983 
1984 
1985 
1986 
1987 
1988 
1989 
1990 
1995 
2000 

PROYECCION DE POBLACION 
PARA EL AREA METROPOLITANA 

DE LA CIUDAD DE MEXICO 
1980-200 

Milas de personas 

Area Metropolitana 
de la Ciudad 

de México 

14 455.0 
15 066.1 
15 668.8 
16 248.5 
16 801. o 
17 321.8 
17 812.2 
18 293.1 
18 767.5 
19 225.4 
19 669.5 
21 687.0 
23 400.6 

Calculada con base a la alternativa I 
FUENTE: Estimaciones de CONAPO 
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PROPOSICIONES Y CONCLUSIONES •. 

La Cámara: Nacional de Comercio de la Cuidad de Méx:!.co, en 
su permanente esfuerzo por contribuir en la solución c!e lOsproblemas 
que afectan a nuestra comunidad, entre los cuales destaca el de la 
vivienda, necesidad básica de la sociedad, plantea las siguientes 
conclusiones y proposiciones: 

l. 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 COOPERATIVISMO 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 público e 
inducir y convenir con los sectores privado y social las siguie~tes 
acciones: 

- Acrecentar la reserva territorial del Estado principalmente en las 
zonas prioritarias nacionales. 
- Desarrollar sistemas y técnicas de construcción que permitan un 
mejor aprovechamiento de los recursos existentes en nuestro país. 
- Diseñar e impartir cursos de capacitación que permitan obtener 
mejores resultados en la autoconstrucción. 
- crear centros de abasto de materiales de construcción en las zonas 
de mayor actividad, en donúe el comercio especializado, mediante la 
implantación de los modernos sistemas de comercialización, proporcio­
ne a la población un acceso fácil y económico a dichos materiales. 
- Instalar en los centros de abasto módulos de información y asesoría 
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 construcción. 
- Impulsar una mejor utilización de la reserva territorial pública, a 
través de la construcción de vivienda para renta en las áreas priori­
tarias y en las zonas de regeneración 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 adopción de estas medidas: 

- Incrementar el monto de los estímulos para la construcción de 
vivienda de interés social para renta y para venta. 
- Fijar los mismos porcentajes de estimulo en la construcción para 
renta y venta. 
- Incluir como sujeto beneficiado al constructor también en el caso 
de vivienda para venta. 
- simplificar los procedimientos adminstrativos para la obtención de 
los estímulos para la construcción de vivienda. 
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4. INSTRUMENTAR MECANISMOS QUE PERMITAN LA PARTICIPACION DE 
FUENTES DE FINANCIA.~IENTO DIVERSAS A LAS TRADICIONALES. 

Se sugieren como opciones: 

- Emitir en el mercado de dinero un instrumento denominado VIVIENDA -
BONO, el cual permitirá captar recursos para la construcción de haci­
tación que se destinará al arrendamiento durante un lapso determinado 
pudiendo posteriormente ser enajenada dando preferencia a los usua -­
rios de la misma. El rendimiento al inversionista se sustentará en el 
manejo financiero de los fondos captados, en la productividad directa 
de los inmuebles y en su plusvalía, indexándolo al salario mínimo, a 
fin de que mantenga una tasa atractiva y acorde con la realidad 
económica vigente. 
- Inducir la participación de algunas instituciones auxiliares de 
crédito como apoyo financiero para la construcción de vivienda 
transitoria. 
- Elevar en los recursos bancarios nacionales, el porcentaje destina­
do a vivienda, asignando fondos específicamente a la construcción de 
vivienda para renta. 
- Establecer condiciones jurídicas, financieras y fiscales que 
permitan la inversión extranjera en vivienda. 

NUEVA LEY INQUILINARIA. 

No debemos olvidar que una alternativa de solución a la 
vivienda en el D.F., es el de la modalidad en arrendamiento 
inmobiliario. Razón por la cual trataremos a continuación la nueva 
Ley Inquilinaria. 

Ley Inquilinaria, que aborda un asunta de tan especial 
importancia como es la relación directa entre el propietario y el 
inquilino de las casas y apartamentos que en número de más de medio 
millón hay en el distrito federal. 

Hasta aquí habíamos sabido que los dueños o caseros, en 
virtud de las pocas garantías 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 ocuFar esas modernas 
edificaciones. Era un círculo vicioso que año tras año no tenia 
solución práctica y beneficiosa para ambas partes. 

La nueva Ley Inquilinaria 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 razón, 
por el estado de indefención en el que deja a los arrendatarios. 

Repasemos algunos de los artículos más controvertidos 
de esta iniciativa: 
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Articulo 2448 c. Elimina el término forzoso de .un año 
para los contratos de habitación y el derecho de prórroga. Sei abre la 
posibilidad de que existan contratos con plazos de dias. .e~· . 

Articulo 2448 O. Elimina la obligatoriedad de estipular 
la. renta .en· moneda nacional y elimina también el tope porcéntual al 
aumento,coriforme 'se dé el incremento al salario minimo. · · · 

'·':· '.''A.rticulo 2448 F. Establece la obligatoriedad de otorgar 
por escrito•e1:··cantratO, :pero por ser renunciable.se está en 
posibilida(l~\de::qúe .existan contratos verbales 1 . lo' que generará una 
gran inseguridad :·entre las partes y eventualmente, también evasión 
fiscal. · · 

Articulo 2448 L. Elimina la obligación de transcribir 
en los contratos los articules 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 jurisdicción voluntaria) en 
la nueva Ley este plazo se reduce a quince dias. 

Articulo 114. Suprime la obligación de notificar al 
inquilino el auto de ejecución: "es evidente que notificar la 
sentencia que condena al inquilino a desocupar el inmueble, es 
suficiente para darle a conocer el sentido de la resolución", con 

esto se establece que la apelación 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 serán las partes las que harán las notificaciones, 
citaciones, gestión de informes, etcétera. 

Articulo 684. Se elimina el recurso de revocación. 
Cualquier equivocación de un juez, por grave que sea, es 
inmodificable a solicitud de las partes. 

Articulo 958. Abre la posibilidad de iniciar un juicio 
sin contrato escrito, ¿cuál seria entonces la base de la acción?. 

De lo anterior, se deduce que la nueva Ley, deja en 
condición de renunciables las más elementales, garantias para que un 
contrato de arrendamiento se dé en condiciones de justicia y equidad. 
Afortunadamente, el articulo segundo transitorio de la propia Ley 
establece ... "las disposiciones contenidas en el presente decreto, no 
serán aplicables a los contratos de arrendamiento celebrados con 
anterioridad a la entrada en vigor del mismo". 
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Por lo anterior, pero sobre todo asumiendo que la 
vivienda C.ebe ser entendida y considerada antes que nada corno .. una de 
las demandas sociales más sentidas, esta nueva Ley Inquilinaria debe 
ser estudiada y modificada para que exista un equilibrio real entre 
las partes. 

LEX INQU~LINARIA - ACTIVAMIENTO DE INVERSION 
PARA VIVIENDA EN RENTA. 

Con la iniciativa del Presidente Salinas de modificar 
el periodo transitorio a cinco años, para que los contratos 
actualmente vigentes queden bajo la nueva norrnatividad, se desactivó 

la bomba que implicaban el medio millón de familias que rentan 
vivienda en este nuestro Distrito Federal. 

Esta acción fue positiva, pero creo firmemente que la 
llamada Ley Inquilinaria, 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 Legislación inquilinaria entrará en vigor corno 
estaba previsto, y los contratos de creacion nueva y firmados desde 
el 21 de Octubre de 1993 se regirán bajo sus normas. 

Cinco años 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, que constituían un freno 
para rentar viviendas o construirla con dicho propósito. 

Es fundamental destacarlo: todas las regulaciones que 
constituían un obstáculo para la renta de casas-habitación de la 
Ciudad de México desaparecen con las nuevas normas, que entran en 

vigor a partir del 21 de Octubre. 
Se cancelan los topes que había para incrementar la 

renta, se anula la disposición que establecía que un contrato de 
arrendamiento debía tener una vigencia mínima de un año, y además se 
simplifica en forma extraordinaria el proceso judicial. 

Con las normas de 1985 un juicio entre inquilino y 
arrendatario tomaba alrededor de cuatro años. A partir de Octubre el 
máximo será de un año, o incluso menos. 

No se otorgó nada adicional y se desactivó un 
movimiento que pretendía utilizar esos cambios como pretexto para 
causar ruido en un año electoral, sin quitarle a las nuevas normas 
sus dos características fundamentales: que estimulen la inversión en 
vivienda de alquiler y que equilibre mejor derechos y obligaciones 
entre inquilinos y caseros. 
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Las autoridades gubernamentales comunicarón que en un 
no lejano futuro, publicarán los mecanismos de incentivos fiscales, 
crediticios, intensidades y usos del suelo y demás convenientes para 
el reactivamiento de la construcción de edificios de vivienda en 
arrendamiento. 

Las Empresas o personas físicas con suficiente poder 
económico y con condiciones favo~ables estarían en posibilidades de 
realizar inversiones a media~o o largo plazo en la construcción de 
habitación en renta, ya que estas inversiones les proporsionarían un 
respaldo económico, plusvalía a través del tiempo y un patrimonio 
seguro. 

LA VIVIENDA - SOLUCION ARQUITECTONICA - INDUSTRIALIZADA 

La solución de una vivienda digna, debe partir de 
satisfacer una función con espacios adecuados, la restricción que se 
tiene para tal efecto so,1 los costos de construcción tradicionales, 
dando por resultado Edificaciones con espacios tan pequeños que son 
en algunas veces indignos a la función habitacional. 

Se ha dicho que una alternativa de solución a este 
problema, es la prefabricación a base de sistemas constructivos, 
preindustrializados o industrializados. 

Es inconveniente la importación de prefabricaciones 
extranjeras que no correspondan a una realidad Nacional en cuanto a 
Tecnología, materiales, mano de obra y recursos financieros. 

Se han buscado alternativas aisladas de prefabricación 
con muy buena intención, que por alguna razón no se han concretizado. 
Hace aproximadamente nueve años " INFONAVIT " invito a empresarios 
mexicanos a realizar una vivienda modular para tal efecto proporcionó 
uno de sus terrenos ubicado en las inmediaciones de Tepepan 

Delegación de Xochimilco. 

se construyeron casas unifamiliares de acuerdo al 
sistema de cada empresa con el resultado de que al cabo de un año 
presentaban deficiencias estructurales e inconvenientes soluciones 
constructivas, dando por resultado una difícil industrialización. 

En la actualidad hay gran cantidad de empresas que 
ofrecen alternativas de prefabricación en la que todas podríamos 
decir que son buenas, pero por ser soluciones aisladas sus 
tecnologías pueden ser costosas, muy especializadas, complicadas y 
sobre todo muy difíciles de industrializar. 
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Resientemente la Secretaría de Desarrollo Social 
(SEDESOL), organizó el primer Concurso Nacional de Tecnologías para 
la Vivienda de Interés Soclal. Por mencionar algunos participantes, 
se comen+:ará el " SISTEMA CORTINA ", del Ing. Pablo Cortina Ortega, 
11 SISTEM~ DE VIVIENDA A BASE DE MODULOS CELULARES " del Arq. Fi=rnando 
Alamilla Martinez, y 11 SISTEMA A BASE DE PANEL DE CONCRETO LIGERO 
PARA LA VIVIENDA 11 del empresario Carlos Cifrian Martínez. 

SISTEMA CORTINA. 

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 cimentación del Edificio, el Izaje y montaje de 
muros y losas de entrepisos se hace con equipos hidráulicos, 
reduciendo considerablemente el tiempo de construcción, 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 módulo 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 máximo de 20 días. 

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 grúas por lo que es ideal 
para la autoconstrucción. 

Sin limitación en el proyecto arquitectónico ya que 
por tratarse de elementos metálicos, 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 diferentes alternativas.de 
Prefabricación, realizados por E;npresarios; Ingenieros y Arquitectos, 
pero es importante hacer incapie qúe se éstádesperdiciandouna 
alternativa important1~ que es la· U ·:N .A.M. especificamente en su 
escuela de Diseño industrial y sus laboratorios de inv.estigación y 
prueba de materiales. 

La función del Arquitecto es la creacion de espacios, 
en este caso para la vivienda de interés social y en colaboración con 
el Diseñador Industrial es factible encontrar soluciones acordes a 
una necesidad estructural, de fácil utilización e industralización 
dando por resultado sistemas estructurales y constructivos acordes a 
nuestra realidad económica y social. 

No solamente son factibles sistemas estructurales a 
base de Módulos, Paneles, Postes, Uniones. Existiendo ademas 
elementos con instalaciones, recubrimientos para baños y cocinas 
totalmente integrados que abatan costos de construcción, al alcance 
de Edificaciones masivas y de Autoconstrucción. 

ASPECTO FINANCIERO. 

Como Arquitectos, Ingenieros ó Promotores 
inmobiliarios podemos tener negocios rentables de 2, 4, 8, 10 ó 20, 
viviendas, con terreno propio, proyecto ejecutivo, licencias de 
construcción, régimen de condominio constituido y hasta un porcentaje 
de los recursos económicos, faltandonos financiamiento para la 
terminación 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 están 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 
construcción y ventas, estados financieros, declaraciones fiscales 
anuales, actas constitutivas, recomendaciones comerciales, negocios 
adicionales que se estén llevando a cabo que garanticen la liquidez 
para la amortización 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 más 
flexible y sin tanto requerimiento ya que también se está 
desperdiciando el gran potencial de pequeños Empresarios para la 
solución del deficit de vivienda en el D.F. e interior de la 
República. 
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IN~ONAVIT - INSTITUTO DE FOMENTO NACIONAL PARA LA VIVIENDA DE LOS 
TRABAJADORES. 

FOVISSSTE - FONDO DE LA VIVIENDA (ISSSTE). 

ISSFAM - INSTITUTO DE SEGURIDAD SOCIAL DE LA FUERZA ARMADA DE 
MÉXICO. 

FOVIMI - FONDO DE LA VIVIENDA MILITAR. 

FONHAPO - FONDO NACIONAL DE HABITACION POPULAR. 

PEMEX - PETROLEOS MEXICANOS. 

IMSS - INSTITUTO MEXICANO DEL SEGURO SOCIAL. 

DDF - DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL. 

INV - INSTITUTO NACIONAL DE VIVIENDA. 

INDECO - INSTITUTO NACIONAL PARA EL DESARROLLO DE LA COHUNIDAD 
RURAL Y LA VIVIENDA POPULAR. 

ISSSTE - INSTITUTO DEL SEGURO SOCIAL AL SERVICIO DE LOS 
TRABAJADORES DEL ESTADO. 

FOGA - FONDO DE GARANTIA. 

FOVI - FONDO DE VIVIENDA BANCO DE MÉXICO. 

FIVIDESU - FONDO DE LA VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO. 

CFE - COMISION FEDERAL DE ELECTRICIDAD. 

AMCM - AREA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MÉXICO. 

PIB - PRODUCTO INTERNO BRUTO. 

PEA - POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA. 

DGRUPE - DIRECCION GENERAL DE REORDENACION URBANA Y PROTECCION 
ECOLOGICA. 

ACE - AREA DE CONSERVACION ECOLOGICA. 

CLF - COMPAÑIA DE LUZ Y FUERZA DEL CENTRO S.A. 



ZMCM - ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MÉXICO. 

ADU - AREA DE DESARROLLO URBANO. 

CPP - COSTO PORCENTUAL PROMEDIO. 

BANOBRAS - BANCO NACIONAL DE OBRAS. 

SEDESOL - SECRETARIA DE DESARROLLO SOCIAL. 
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