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Prologo.

Entre las actividades humanas, destaca la de construirle al hombre su “morada
integral”, 6 sea abarcando todos los aspectos y exigencias de su vida: habitaciéon ,
educacion, trabajo, produccién, comercio, recreacion, deporte, religion, etc.

Asi entedemos que se defina a la Arquitectura como: "Arte de proyectar y construir
los edificios y monumentos de acuerdo con las reglas de la mecanica, las disposiciones
legales, las leyes de la estética. la funcién a que se dedican las construcciones y la debida
armonia con el entorno”. (1 Y consecuentemente, es necesario afiadir 1o siguiente: Para
atender al hombre con todo su equipaje espiritual-mental y social.

Porque se requiere satisfacer una serie de necesidades de su existencia organica
sin descuidar todo el conglomerado de sentimientos, anhelos, gustos, etc., que conforman
su aspecto espiritual y deben ser plasmados y armonizados por el arquitecto, mediante la
tecnologia que ha atendido necesidades sociales, siendo la vivienda popular la que
representa el mayor volumen y la de menor dimension; es el campo de experimentaciéon
donde surgen y brotan las técnicas de la gran arquitectura.

Y es tan importante esta compaginacién, que las relaciones interfamiliares pueden
verse afectadas negativamente por la mala condicién de ia vivienda 6 viceversa.

Cuantos suefios y afanes se tejen alrededor de! pensamiento de poseer una
vivienda propia. Algunas frases de uso popular ilustran ésta idea:

“Mi casa es chica, pero es mi casa’
“Mientras en mi casa me estoy, rey me soy’.
“El casado, casa quiere”.

“Siéntete como en tu casa”.

“Hogar dulce hogar”.

Cada quien, dentro de sus posibilidades, se siente motivado para obtener un
empleo, o si ya lo tiene, uno mejor, & un ascenso, con tal de lograr esta ilusion que para

muchos puede convertirse en realidad y a un plazo menor, mediante |la obtencién de un
crédito.

4 Ediciones Larousse.-Diccionario {lustrado de las ciencias -1994.-p. 109.
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Introduccion.

El presente estudio, trata por una parte, de proporcionar informacion organizada de
tal forma que oriente y explique las posibilidades para obtener y aplicar los créditos
disponibles en la vivienda de interés social, y sirva de guia y elemento auxiliar; en lo que
respecta a tramites, licencias, reglamentos y requisitos, etc., necesarios para la edificaciéon
de este tipo de conjuntos.

Por otra parte, se expone el aspecto financiero como promocién inmobiliaria con el
fin de mostrarlo como una inversion favorable tanto en condiciones de crédito, como en
caracteristicas de planteamiento.

El campo a! que va dirigido sera para los estudiantes, para que se percaten del
trabajo profesional de arquitectos, ingenieros, administradores, inversionistas,
constructores e investigadores, etc.,, que juntos integran un sistema de trabajo
interdisciplinario, con el corolario de que puede significar una mayor opcion de trabajo para
el gremio.

En las actuales circunstancias de aspectos econémicos, sociales y politicos por los
que atraviesa el pais, son de las mas dificiles en las ultimas décadas, nos hacen tener
conciencia para planear y optimizar una inversion en cualquier actividad como es ésta del
ramo inmobiliario.

Con éste estudio, se pretende facilitar a los interesados la comprensidn y manejo
de un método de trabajo simplificado para que el arquitecto & constructor sepan dar los
pasos necesarios para promover entre los inversionistas 6 clientes la realizacidon de este
tipo de proyecto.

Los elementos que hay que tener en cuenta, son basicamente;

-El medio ambiente (caracteristicas fisicas, culturales, sociales y técnicas).

-Los reglamentos de tipo federal, estatal 6 local.

-Materiales de construccion.

-Mano de obra.

-Herramientas y equipo.

-Posibilidad econdémica y financiera, valorando el costo del proyecto ejecutivo
arquitecténico completo; y considerando el mayor numero de imprevistos y riesgos
que posiblemente haya que afrontar.



1.0 Antecedentes de vivienda.

El hombre siempre ha sentido |a necesidad de poseer objetos, desde granos y
semillas, piedras preciosas, armas, etc., Y para su vivienda, cuevas en propiedad con la
comunidad (condominio), chozas en propiedad individual, hasta la época en que lo vemos
como propietario de casas, villas residenciales, castillos y palacios.

Todas éstas propiedades se estabilizaban en las diferentes culturas de los pueblos,
y en diferentes tiempos a traves de los tributos & impuestos, que pagaban a sus gobiernos.

La vivienda, en Meéxico, en la era primitiva se inicia en cuevas. y al sembrar,
iniciaron la construccion de la casa habitacion, en forma de chozas, utihzanda troncos de
arbol y ramas,las cuales eran aisladas y posteriormente en aldeas, cerca de los rios y
lagos.

Los toltecas se establecieron en la mesa central (siglo X al Xill), los olmecas en
Veracruz y Tabasco, los totonacas en las costas de Veracruz, los mixtecos en Puebia,
Oaxaca y Guerrero.Y los mayas en Yucatan, quienes en el nuevo imperio
transformaron las ciudades de centros de culto en nucleos de poblacion fortificados.

Las viviendas de la clase humilde eran chozas. Los mayas vivieron en jacales,
cuyas paredes hacian de carrizo y ramas recubiertas de lodo sobre cimientos de piedra;
los techos eran de palma. Con un muro interior separaban la cocina del dormitorio. =

En Monte Alban, Oaxaca, cultura zapoteca, las chozas eran de barro y paja.

La ciudad tolteca de Teotihuacan y su centro ceremonial (500 afios a.C.),
constituidas por fas piramides del So/, de la Luna.y Quetzalcoatl, rodeadas de plazoletas
y edificios, la Ave. de los muertos a cuyos lados estaban las habitaciones de los pobladores
mas importantes; los de menor categoria, vivian en los alrededores del conjunto, en casas
de tipo multifamiliar. Mas alejadas se encontraban las chozas de madera, barro y zacate
para los agricultores y cazadores.

Los aztecas, fundaron en 1325, la ciudad de Mexico-Tenochtitlan, hasta su
destruccion por los espafioles en 15271. Y ha tenido transformaciones: 1° Tenochtitian,
despues Capital de la Nueva Esparia, Independiente y Contemporanea (2, 3, 1 y 0.8 siglos,
respectivamente).

En Tenochtitlan, cerca del centro ceremonial se ubicaban las casas para los
sacerdotes y mandatarios. Afuera el tianguis y las casas de Moctezuma y de Cuauhtémoc.
Estaba dividida en 4 calpullis principales subdivididos en barrios con alineamiento
rectangular sobre las chinampas. Las calles eran de tierra, de agua y mixtas. En las orillas
del lago vivian los pescadores en chozas de junquillo, los agricultores, en chozas de paja

2 Alfredo Plazala, ¢t al, Arquitectura Habitacional, pp 64-68



tejida y lodo. Las casas de la clase media eran de cuartos pequefios de adobe o piedra sin
labrar (tezcali), otras de varios cuartos alrededor de un patio rectangular; éstas sobre rocas

para protegerse de las inundaciones.

Los nobles, los sacerdotes y los jefes del ejército vivian en palacios hechos de
piedra o roca volcanica y tezontle, con varnos cuartos y jardines con fuentes, los grupos de
clase media, en grandes construcciones de piedra y adobe.

En la gconqguista, en el afno de 7522, se inicia la consolidacion de los espafoles;
Cortes nombrd a Alonso Garcia Bravo para hacer los planos de la ciudad, siguiendo la
traza cuadriculada, respetando el palacio de Moctezuma 1l (hoy Palacito Nacional), se
coloca palacio sobre palacio y templo sobre templo, formando asi, el primer nucleo urbano

de la Nueva Espana.

Las calles quedaron orientadas de norte a sur y de oriente a poniente y las nuevas
casas se construyeron de acuerdo a las diferentes clases sociales. Los indios vivian

apartados y en casas de adobe

Los esparioles, con la mano de obra indigena comenzaron la construccidon de sus
casas y palacios; unas eran de una sola planta. que ya existian en México, de varios

cuartos alrededor de un patio cuadrado

Posteriormente, se hicieron casas de 2 & 3 pisos, con accesorias, hacia la calle, con
uso de cocheras & comercios. Las casas de los ricos hidalgos tenian escudos heraldicos
con balcones (en pisos superiores) con encajes barrocos y habitaciones destinadas a
dormitorios, biblioteca, sala, comedor y cocina. Bodegas, cocheras, bafos y cuartos para

servidumbre. Aigunas contaban con capilla particular.

Los esparioles con menos recursos economicos y los criollos, vivian en casas de
vecindad, en hileras de viviendas a ambos lados de un patio central, y con todos sus
servicios, para los de menor categoria existian simples cuartos con cocina y los servicios
higiénicos eran colectivos.

Los materiales de construccidon usados: carntera. tezontle, azulejo, etc.; en la

coloracion interior empleaban elementos vegetales. 3

Para dotar de agua a la ciudad, fue proyectado el Acueducto de Chapultepec, por
el Marqués de Montes Claros en 7606 (los aztecas lo hacian por cafierias subterraneas).

En los inicios del siglo XVIil/, la ciudad era de aspecto /impiQ, con grandes palacios
y comercios agrupados por gremios en las calles principales: plateros, talabarteros,
curtidores, etc., Se incrementaron las vecindades de grandes arcadas de 2 niveles con una
hilera de lavaderos en el centro del patio y al fondo los servicios sanitarios.

3 Alfredo Piazola, et al lbid | pp 768-782



En la periferia de la ciudad habia villas, ranchos, huertas y haciendas.

En general, era una ciudad de construcciones y alturas uniformes, casas de unoy
dos pisos, la mayoria de piedra de lineas sencillas en sus basamentos, con labrados y
ornatos en balcones y cornisas, con gargola y remates con cupulas y torres gue
sobresalian, de un caracter unico (le agradoé a Humboldt, en 1803). a

A partir de 1810 (Independencia). la ciudad, va cambiando, y en 1851 se inicia la
apertura de calles (calle de Gante), y promulgada la Constitucion de 1857 y las Leyes de
Reforma, se desocupan conventos y se hacen calles, construyéndose gran cantidad de
casas en el centro de la ciudad, son de 2 pisos muy semejantes entre si.

En 1869, se inician las colonias Santa Maria de la Rivera, la de Guerrero en 1880,
San Rafael en 1902, las de la Condesa y Roma en 1904 | la Cuauhtemoc y Juarez en
1906.

Para familias de clase media aparece la casa habitacion con distribucion “planta de
alcayata”, se hacian todas iguales, en lotes angostos y profundos, llamadas entresoladas:;
constaban de zaguan y sala a la calle, larga hilera de cuartos comunicados entre si por

angosto corredor frente a ellos, bano y excusado al fondo, comedor cerrando el patio y
pequeno jardin.

Pasadas las Fiestas del Centenario de la Independencia, en 1970, estalla la
Revolucion (inicio del Mexico contemporéane).- Los estudiantes de arquitectura se
contagiaron del ambiente, reviviendo las antiguas tradiciones, uso de materiales naturales,
recinto, ladrilio, azulejo y aplanados de cal en interiores.

El crecimiento de la ciudad de Mexico es extraordinario: de 3. 200 hectareas en
1910, subid a 13.640 en 1950 y ahora pasa de 78,000 Su poblacion aumentd, de 477,000
habitantes en 1970 a casi 4 millones en 1956y en 71990 a 8 235,744, «

Las haciendas cercanas a las colonias Roma, San Rafael, Condesa, etc., fueron
fraccionadas en nuevas colonias como Chapultepec-Morales., Polanco y Chapultepec
Heights con grandes areas en los lotes de terreno. Asi mismo, las hay, economicas para
diferentes clases sociales.

Con el incremento de nuevas industrias y empresas comerciales se inicié la
construccion de casas para empleados y obreros.

E! gobierno, construyo multifarmiliares, logrando desaparecer barrios pobres y
ciudades perdidas, integrandolas con centros comerciales, escuelas, clinicas, campos
deportivos y zonas verdes.

4 Ibid
5 INEGI.- XI Censo General de Poblacion y Vivienda 1890.- Estados Unidos Mexicanos, p 64



1.1 La vivienda.

La ciudad de Tenochtitlan (isla), tenia una superficie de 13.5 km. 2, de forma
ovalada y en su centro quedaba el templo mayor del que partian las calzadas en forma

radial, que la unian con tierra firme.

En la parte mas proxima al centro, las parcelas mas grandes (maximo 1,000 m2.),
de las que entre 100 y 400 m2 (excepcionalmente 850) eran dedicados a chinampa. En el
centro se apreciaba una concentracion de zonas sin chinampas. -

En la construccion de viviendas en la capital Tenochca, las clases altas utilizaban
a albariiles y carpinteros y las bajas construian ellas mismas sus jacales.

Las de las clases altas, tenian mayor extension y estaban construidas de piedra y
vigas, con el suelo elevado o con altos. La existencia de un 2° piso era para los de la clase
pudiente; en donde solia alojarse un nucleo familiar separado.

El palacio (tepac) mas importante era el de Motecuhzoma.

Las casas de la gente baja eran de adobe y tenian azotea o terrado. Solian estar
encaladas y las escasas puertas y ventanas cerradas con petates. Las casas eran bagjas.
Las viviendas se agrupaban en torno a patios y los aposentos contaban con cocina, alcoba
y santuario domestico o cihuacalli. El bafio se encontraba aparte, habia despensas y
corrales en las casas de los principales. Los aposentos eran reducidos con ventanas

estrechas.

Vivian; una pareja de mas edad, con sus hijos solteros, casados y nietos. A veces
algun otro pariente. Cada familia nuclear disponia de 1 6 2 habitaciones 6 de un piso
completo, cuando era casa de 2 plantas. De esta manera, cada conjunto albergaba entre
2 y 6 nucleos familiares, cuya vida corporativa se realizaba en el patio.

Los diferentes estratos sociales imponian una gran variedad, las casas individuales
tenian entre 30 y 40 m2., Con un minimo de 70. (No eran tan grandes como las

teotihnuacanas). En Tenochtitlan, cada unidad familiar tenia salida a la calle, en un sistema
mas libre y abierto que el teotihuacano, proyectado al interior.

El calpalleque (escribano) registraba los tributos y los repartos de tierra.
La ciudad tenia mas de 50,000 casas (tan grande como Sevilla y Cérdoba).

La poblacion de Tenochtitlan, en 1519, era de 300,000 habitantes. (De acuerdo al

& José L De Rojas - A ] T chiitl, la y Sociedad en el 5. XVI-, pp 3565



programa parcial de desarrollo urbano actual de la ciudad de México, seria 222
hab./Ha, de densidad en elelusodelsuelo”"H2"). 7

Después de la conquista de México por los esparioles, aparecen las primeras casas
de los soldados, en terrenos cedidos como recompensa por sus hazafas de guerra. Estas
casas coloniales, tienen un gran patio central alrededor del cual se disponen las diversas
dependencias; este esquema era el dominante en la Espafa de la época, a la vez dicho
esquema del patio central fué tema dominante de las viviendas y palacios de las culturas
prehispanicas (teotihuacana, tolteca. azteca y maya, principalmente).

Los principales solares que dan a la plaza mayor, eran para Cortés y sus principales
capitanes y sobre ellos desplantaron sus residencias. Cortés en el reparto de solares, daba
uno a los vecinos y dos a los conquistadores. Los pobladores a los que se concedieron
lotes quedaron obligados a fabricar casas y a residir 5 afios en ellas.(les daban indios para

que las hicieran).

t.as obras de adobe se cambiaron por mamposteria, los primitivos terrados
permeables de las cubiertas por otros impermeables a base de vigas, tierra y enladrillado.

La disposicion en planta es el patio con crujias en derredor de él. Estas crujias son
galerias arqueadas a las que dan las puertas de las habitaciones y demas locales;
denominada planta de "alcayata”, de herencia drabe. Desde la calle se ven fachadas

ostentosas, con cierto aire de dignidad.
En el siglo XV/, las casas, a nivel de calle con el gran porton de acceso y las
pequerias puertas de los locales accesorios rentables; arriba las ventanas, balcones y

galerias; otras con portales al frente, haciendo avanzar las estancias superiores hasta el
pafio exterior. Los hierros empleados en puertas, ventanas y balcones eran modelos de

dibujo barroco.

Ya para el sig/lo XVII, siguen imperando los portones macizos y las claraboyas en
los pisos bajos; en los niveles superiores dominan los balcones y las ventanas pequenas

muy espaciadas.

En el siglo XVIi/l, las fachadas se engalanan con grandes puertas y numerosas
ventanas y balcones, aparte del gran patio central; solia haber un segundo patio, para la
servidumbre y las bestias. Las soluciones eran de un nivel o de dos, 6 de dos, mé&s un

entresuelo.

Se construyeron numerosas viviendas de tipo medio, por ejemplo, la manzana de

7 Véase Tabla do t/sos del Sucio. Departamcento del D.F. Programa Parcial de Desarrolio Urtbane p 18, del Capitulo 3




vivienda artesanal del Colegio de San Ignacio (las vizcainas) en la capital y las viviendas
del obispo alcalde en Guadalajara. En las vizcainas con disposicion de “taza y plato'”,
viviendas para familias de artesanos que contribuian con sus rentas a sostener la
institucion. En la planta baja se ubicaba un taller artesanal, arriba. sobre un entresuelo, la
habitacion comunicada con escalera adosada a un muro lateral. £l nivel superior era el
colegio en si.

Las "casas de vecindad”, que son grandes abigarramientos de habitaciones y
cocinas, dan también hacia los patios, y muchas han sobrevivido hasta nuestra época,
ejemplo el "patio de vecindad” el Parque del Conde: de patio central con dos pisos
superiores de vivienda y la planta baja que da a la calle con locales comerciales. Las
viviendas con acceso por un corredor en torno al patio, de una 6 dos piezas amplias,
posteriormente los servicios sanitaros sobre los corredores. Los departamentos que daban
a la calle eran mas amplios y con entrada propia.

En 7790, el virrey Conde de Revillagigedo, decretd se levantaran planos de la
ciudad y se hizo censo urbano con los resuitados: 355 calles, 146 callejones, 12 barrios,
90 plazas y plazuelas., 19 mesones, 20 corrales o0 posadas, 3,389 casas y 120,000
habitantes. »

En el siglo XIX, la imaginacion creativa se estanco, se copian estilos histéricos: el
gusto francés- versallesco. Paralelamente, penetrd la influencia inglesa y norteamericana,
dicha influencia se manifiesta en la disposicion interior de los departamentos, como en el
trazo de calles.

La vivienda econdémica, persiste aun en nuestros dias, en edificios de éste siglo,
adaptados para alojar a numerosas familias.

Maximiliano en 1864, adaptd el Alcazar de Chapultepec y para hacer transitable el
camino de éste al Palacio, se construyd el Paseo del Emperador, posteriormente se le
llamo Paseo de la Reforma.

En los albores del siglo XX, se hizo el "Parque Lascurain”, en 1911 en la Ciudad de
México, inspirado en el park inglés, una manzana jardin con casas aisladas diseminadas
sin bardas entre ellas.

En 1917 se realizaron los departamentos del Parque de la Condesa, de influencia
francesa e inglesa. El conjunto de dos edificios gemelos, que constan de planta baja y tres
niveles superiores con un pequeno jardin colectivo, junto con una manzana adjunta de
planta triangular, forma un parque de juegos. Los dos edificios con viviendas de varios
tipos: de una a cuatro recamaras, siendo los mas comunes los de dos y tres recamaras.s

8 tiia Turcott G - La Ciudad de México una suma de unldadcs amblcnralcs -.p 324
9 Héctor Ceballos Lascurain - La F yia - PP 7_;-85




En general, las viviendas de principios de siglo; eran de dos, tres & cuatro
recamaras, sala, comedor, bafio y cocina, azotehuela y a veces cochera al descubierto.

En la vivienda econdmica, era comun que los sanitarios y los lavaderos fueran de
uso colectivo y estaban al fondo del patio central. Las viviendas para el estrato social mas
bajo, se ubicaban en la periferia de las ciudades, en terrenos baldios; se componian de un
cuarto redondo. construido de muy diversos materiales y sin servicios municipales.

Con el restablecimiento de la paz, en 1925, se inicia un creciente desarrollo del pais,
que aunado a la explosion demografica, provoca una concentracion de la poblacidn en los
centros urbanos, creandose una mayor demanda de vivienda.

La iniciativa privada crea, por todos los rumbos de la ciudad, gran ntUmero de
viviendas unifamiliares y edificios de apartamentos para renta.

Es el gobierno, quien proporciona el mayor impulso a la resolucion del problema
habitacional de las clases econdmicamente mas débiles, creando diversos organismos e
instituciones:

En 18925, la Direccion de Pensiones Civiles y de Retiro, actualmente [SSSTE.

En 19386, el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, S .A.(llamado desde
1967, Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, S.A. BNOSP).

E! Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS), en 1943.

El Instituto Nacional de la Vivienda, creado en 1954, destinado a atender a los estratos
econémicos mas debiles. Fue sustituido en 1970, por el Instituto Nacional para el
Desarrollo de la Comunidad Rural y de la Vivienda Popular (INDECQ).

El Departamento del Distrito Federal, a través del Departamento de Vivienda, en 1933.
En 1963, el Programa Financiero de Vivienda, con el Fondo de Operacion y Descuento
Bancario a la Vivienda (Fo. Vi) Y el Fondo de Garantia y Apoyo a los Creditos para la
Vivienda (FOGA).

El 1° de mayo de 1972, se creo el /nstituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores (INEQNAVIT).

De 1900 a 1940, la ciudad de México, ha tenido una etapa de urbanizacion lenta y
posteriormente de 1940 a 1970, etapa de urbanizacion rapida.

De 1946 a 1964, se realizan grandes obras en la ciudad; construccion de viviendas
multifamiliares a gran escala, conjuntos: Miguel Aleman, Benito Juarez, Unidad Santa Fe,
Unidad Independencia, Unidad Habitacional Nonoalco-Tlatelolco, etc., se construye la
Ciudad Universitaria, Unidad Profesional Zacatenco Lindavista (I.P.N.), EI Centro Médico-
(IMSS) y las vias rapidas: Viaducto Miguel Aleman y el Anillo Periférico.

La ciudad de México, desde 7964, ha tenido un desordenado crecimiento, pasa a
ser una de las mayores urbes; propiciandose el inicio de programas de desarrollo urbano



y de proteccion ecoldgica, para sus habitantes. o

1.2 El crédito hipotecario.

El hombre para satisfacer su necesidad de poseer y construir una vivienda,
(teniendo un terreno), de ampliar la existente o de remozarla y no la puede realizar, por no
contar con el recurso pecuniario & de lhiquidez inmediata; la puede llevar a cabo a través de
un_prestamo con garantia hipotecaria, que generalmente es a largo plazo (5, 10, 15, 20
anos © mas), y que lo otorgan las instituciones de crédito denominadas hipotecarias,
bancos de ahorro para la vivienda de interés social, y también financieras dentro del medio

bancario.

Existe un tipo de préestamo que es frecuente entre particulares, sus caracteristicas
basicas son precisamente que tienen como base la garantia que se ofrece para el
cumplimiento de la obligacion, en otras palabras, el monto que se presta, esta en funcién
del valor que puede tener la garantia ofrecida, la cual tiene que ser un bien inmueble y
dentro del sistema bancario hipotecario, es antes y mas importante que la solvencia misma

de quien va a obtener un prestamo.

Juega un papel importante, la solvencia del solicitante, su edad, estado civil
(casado), tener un trabajo fijo. que le permita por el tiempo del plazo del crédito, poder
solventario, el inmueble debe tener una vida que rebase ampliamente la duracion de este
contrato, a la vez que este ubicado en un contexto que garantice su comercializaciéon, es
importante tambien la situacion econdrnica del pais.

La hipoteca se extingue al liquidarla, 6 cuando, en caso de incumplimiento, el bien
raiz en garantia, pasa favor del acreedor hipotecario.

Si la situacion economica mejora, es favorable a los inmuebles porque aumentan
de valor, hay mayor dinero en circulacion, mayor potencial de compra, mayor potencial para
el pago de rentas. Si la situacion economica se contrae, los inmuebles se ven mas
afectados a medida que son mas suntuosos O de tipo especializado, y se ven menos
afectados a medida que su uso es para las grandes masas. La subida de las tasas de

interés tambien afecta a los inmuebles hacia la baja.

El estado, concientizado de su obligacion social, a través de sus diferentes
organismos, por ejemplo: otorgé préstamos hipotecarios, por medio del [SSSTE a
empleados publicos, para la construccion o compra de sus casas. Ha fomentado la
construccion de edificios de departamentos y conjuntos multifamiliares, en conjuncion con
el BNOSP: el Centro Urbano Tlatelolco y los conjuntos Miguel Aleman y Benito Juarez y

10 Lia Turcott G -opcit , p 3 2.6



conjuntos habitacionales, con viviendas unifamiliares en los diferentes estados de la
republica.

En 1974, se cred el Fondo de la Vivienda del Issste (FEQVI/SSSTE), para los
trabajadores al servicio del estado.

El Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, S.A. (BNQOSPF), fomenta el
desarrollo de las obras publicas en toda la republica, otorgando créditos a los gobiernos
estatales y municipales. En 1947, al absorber al Banco de Fomento de la Vivienda, inicid
la construccion de conjuntos habitacionaies de viviendas unifamiliares y multifamiliares.
Actualmente tiéne un Fideicorniso FONHAPQ (para Créditos de Habitaciones Populares).

El Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS), ha tenido programa de construccién
de viviendas para adjudicarlas en renta a sus derechohabientes, destacando las Unidades:
Santa Fe (1953), Indepedencra (1959), en la ciudad de Meéexico y en varios varios estados.

El instituto Naciona! de la Vivienda (/ANV), realizd programas de regeneracion urbana
y ayuda mutua, brindando asistencia técnica, llevo programa experimental en casas de
interés social. Posteriormente fue sustituido por INDECQO.

Elias Calles, en Tacuba, D.F ., destinado a la clase obrera, posteriormente los Conjuntos
Aaron Saenz en Balbuena, /la Vaquita, de la colonia Juan Escutia, Meyehualco, Santa

Coleta y San Juan de Aragon. 1:

El Departamento det Distrito Federal (DDF) en 1933, realzd el Conjunto Plutarco

El Fondo de Operacion y Descuento Bancario a la Vivienda (EQV/), entre los
principales conjuntos construidos y/o financiados estan: Mixcoac-Lomas de Plateros,
Lindavista-Vallejo. John F. Kennedy. Cuitlahuac. Atzacoalco, etc.,(En el Distrito Federal)

y en diversas realizaciones en provincia.
El Fondo de Garantia y Apoyc a los Creditos para la Vivienda (EQGA), otro

fideicomiso del Banco Central, otorgd apoyo a los bancos privados, que concedieron
préstamos con garantia hipotecaria o fiduciaria, para viviendas de interés social,
complementando las tareas encomendadas al FOV/.

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFOQNAVIT),
ha financiado la construccidn de conjuntos habitacionales como: el Rosario, Belén Santa
Fé, etc., en la ciudad de México y area metropolitana, asi como en los diferentes estados.
Los obreros se ven favorecidos en el credito para la compra de una casa unifamiliar ¢
departamento, con un pago mensual maximo del 20 % de su salario, a largo plazo, sin
enganche y al 4 % de interés anual.

11 Héctor Ceballos L., Opcit..- p 83

10



El Gobierno de la Republica Mexicana, de acuerdo a la ley federal del trabajo (
edicion 1995 ), en lo que respecta a fomentar el crédito para adquirir vivienda la enfoca en
el art. 125 Constitucicnal en el apartado "A". para trabajadores en general (nd burdcratas);
a través del Infonavit y en el apartado "B"”, para trabajadores que laboren en los poderes
de la union; el Gobierno del D.F. y sus trabajadores, a traveés del FOVISSSTE. El Sistema
de Ahorro para el Retiro "SAR" ( y aportacion a la vivienda )

Las dos primeras instituciones tienen la aportacion del 5% por parte del patron, en ambos
casos alternandose éste porcentaje, si el trabajador ya tiene vivienda, obtenida por
financiamiento del patron.

Las instituciones crediticias, de acuerdo al programa Financiero de Vivienda, de tipo
privado y oficial, reguladas por la Comision Nacional Bancaria, por el Fideicorniso EQVI del
Banco de Mexico como fiduciario, de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia,
actualmente Secretaria de Desarrollo Social (SEDESQL), van a otorgar crédito, que
derivaran en directrices que apoyaran al Plan Nacional de Desarrollo.

El gobierno, para resolver el problema de vivienda en general y en particular para
la de los grupos de mas bajos ingresos, crea el Fideicomiso de Habitaciones Populares
(EONHAPRPQO) que es un organismo del sector desarrolic urbano y ecologia y tiene como
fiduciario al Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos ( BANQBRAS ).

La poblacion de la Republica Mexicana es de 87,249,645 habitantes, en 1990, en
una superficie de 71,958 207 km2., con densidad de poblacion de 41.49 hab./km2., tuvo una
tasa de crecimiento en 10 arfos, de 2.05 % anual. Corn 76,797,802 viviendas y el promedio
de ocupantes en el pais es de 5017 hab./vivienda. (en 1970 erade 58 Y en 1980 de 5.5).12

La Vivienda de Interés Social -Es aquélla cuyo precio o valor esta dentro de los limites
establecidos por el Banco de Meéxico, conforme a las posibilidades de pago del sector de
la poblacion de ingresos reducidos, considerando siempre que no resuite onerosa al
presupuesto familiar y proporcione alojamiento en un ambiente fisico y social que satisfaga
los requerimientos indispensables de seguridad, higiene y decoro, que esté dotada de los
servicios correspondientes y que su calidad y durabilidad sea garantia efectiva para las
instituciones de credito.

12 INEGLI,- X! Censo General de Poblacion y Vivienda 1990.- pp 545-5490
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2.- El arquitecto dentro del mercado inmobiliario.

Actualmente estamos atravesando una ctapa en la que se repiten situaciones
catastroficas del pasado (temblores, mala calidad del suelo, acontecimientos politicos
adversos que repercuten en el ambito financiero), y aunado a ésto la aguda crisis
econdnimica, originada por la devaluacidon de diciembre de 1994 y subsecuentes, se
extendid por todo 1995 y aun siguc afectando grandemente a todos los estratos,

profesiones y empleos. ,,

Por consiguiente, el mercado inmobiliario no sdlo no ha aumentado, sino que su
tendencia fue a /la baja. en 1995 bajo 15 % con respecto a 1994, y hasta la fecha han
desaparecido un gran numero de companias constructoras en toda la reptblica, afectando
indiscutiblemente a los arquitectos, que pierden clientes y obras importantes, por lo que ya
no pueden quedarse ecsperando pasivamente la llegada de los clientes, tienen que ir a
buscarlos, instruirlos; de quée forma pueden conseguir créditos y como los van a beneficiar.

En una palabra: promocion.

El arquitecto antes que serlo verdaderamente o para ejercer como tal, tiene que ser
un buen promotor, un buen vendedor de su proyecto; estar informado, para a su vez
informar y conseguir esas obras o proyectos.

El mercado inmobiliario actual fluctia con grandes contradicciones: por un lado gran
necesidad de vivienda (barata), por otro lado gran oferta de viviendas en venta y renta,
pero en su mayoria de costo elevado o por lo menos por arriba del alcance de un gran
porcentaje de la poblacidn, debido a las circunstancias ya mencionadas: escacez de
liquidez, créditos escasos y caros, desempleo, baja del poder adquisitivo y cierre o quiebra

de empresas.

Nos encontramos con este panorama: el que vende quiere su dinero de inmediato:
baja el precio;, hay poca demanda (no tienen con qué comprar), mucha oferta para venta
y renta; y a ésto se agregan las viviendas usadas retomadas por los bancos a deudores
de cartera vencida, que al ser rematadas o vendidas a bajo precio, puesto que no soloc no
producen, sino que ccasionan gastos (mantenimiento, remozamiento, reparaciones, etc.),
para recuperar rapido el capital, como son en gran cantidad a precios bajos determinan
otra baja en el mercado de oferta de vivienda.

En la actualidad, existe una cantidad enorme de diferente rango de calidad y precios
en inmuebles: casas unifamiliares, departamentos, en edificios y unidades habitacionales,
oficinas, hoteles, etc.,, que se encuentran en cartera vencida, en las instituciones
hipotecarias,; por lo que tienen prioridad en la venta o comercilalizacion de éstos, y pasa
a segundo término la promocion de construccidon en el area de vivienda.

Son pocas las personas que pueden comprometerse a adquirir un inmueble porque
no han podido ahorrar previamente para el enganche, (lo que ganan les alcanza sdlo para

13 J. Ignacio Barragan -Revista Obras -E) Sector Vivienda - Muyo 96 -pp 70-72
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lo indispensable), y por el desempleo o sub-empieo, etc.

Los costos han aumentado: materiales, mano de obra;, no asi las propiedades que
han bajado o por lo mencs no han aumentado en el mismo rango; trayendo ésto el
desaliento de los inversionistas. Estos pucden elegir entre el mercado de viviendas de alto
precio pero que son pequenas en volumen o las de bajo precio que son las mayor nimero,
pero con poco margen de utilidad.

La Unica alternativa para sacar adelante la construccion en México, es aplicando
correctamente y a su debido tiempo los créditos hipotecarios que formaran un circulo de
aumentar el empleo, subir el poder adquisitivo, crear mas empresas y por lo tanto
aumentan el numero de proyectos arquitectonicos.

Logicamente el nimero de viviendas por construirse debe ir en aumento conforme
se incrementa la poblacion afio con afo, y el arquitecto, debe estar consciente de ésto y
hacer una llamada de atencidon de la urgente necesidad de invertir en éste mercado para
que se recupere, haciendo ver los beneficios que se van a obtener, tanto a los capitalistas,
constructores y empresarios, como a los consumidores que podran tener una vivienda
digna y a buen precio, que al cstar pagandola en plazos la estan habitando.

Existen 9,000 propiedades en el Valle de México, que son de nivel intermedio, que
fué el mas afectado con la crisis, ya que la vivienda de intrés social y residencial no se
afectd tanto. Los precios de éstas viviendas fluctuan entre los $110,000 y $800,000
aproximadamente la mayoria y hasta $1,500,000, en un menor numero de alternativas.

El 16% de la vivienda se encuentra hipotecado en Meéxico, siendo que éste
porcentaje se did en Estados Unidos hace mas de 50 afios. 14

Desde 1984, el Congreso federal did un caracter de Ley al derecho de todos los
mexicanos a una vivienda “digna y decorosa’”, pero debido al aspecto econdmico, no es
posible que todas las familias tengan su propia vivienda, existiendo un gran porcentaje que
comparte ¢ habita con otros familiares mas alejados del propio nlcleo; y logicamente el
porcentaje es mayor mientras es menor el ingreso, lo que produce numerosas tensiones.
Este problema tiene su raiz en la carencia del Ahorro; que se viene resolviendo como hasta
los 35 afnos de edad. En muchos paises, desde muy jovenes se les canaliza hacia un
Programa de “Cuentas de Ahorro para la vivienda”. s

En México ya se han empezado a dar pasos en este sentido canalizado a traves
de Bonos del Ahorro Nacional. Planes de financiamieneto comodos, adecuados y
asequibles a la mayoria aunque no sean sujetos de crédito en el momento presente, pero
que pueden llegar a serlo, al poder comprobar sus iNngresos.

Como se ha mencionado, es muy importante el aspecto de inversion, financiamiento
y los tiempos razonados para realizar la obra y tener una utilidad.

14 J Manuel Agudo Roldan -Periodico El Universal -Seccon Finanzas - Oferta de viviendas.- 11 Oct 96 -p 8
15 J. ignacio Barragan -Revista Obras -Bicnes Raices - Dic 95 -pp 26-30
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3.0 El terreno.

Antes las ciudades crecian poco a poco y las formas de los terrenos eran variadas
dependiendo de los accidentes naturales: cerros, riberas, laderas, etc., despueés formaron
cuadriculas impuestas por las Leyes de Indias. Con el progreso, las grandes maquinas
transforman los paisajes de terrenos ondulados ¢ con lomerios en grandes explanadas.

Hay una enorme vinculacion entre arquitectura y terreno. Se tiene que conocer su
constitucion, ya que puede ser Util en el caso de producciéon de materiales de construccidon
en su estado natural. piedra, arena, grava, O claborados en base de la materia prima:
cales, cementos y otros.

Es muy importante valorar su resistencia a las tensiones, especialmente en ¢! valle
de México, que es una zona sismica.

3.1 Lote de terreno.

Porcién, area o superficie de tierra, asignada a un propietario, cuyos linderos estan
determinados fisica o legalmente, si es urbano (en la Ciudad de Mexico, D.F., la dimensidn
minima de un predio, es de 90 m2., y con frente minimo de 6 m., a calle, articulo 58 del
Reglamento de Construcciones para el D.F.) y obviamente, algunos lotes dentro de una
misma manzana, son superiores a otros, porque sus caracteristicas fisicas son diferentes,
como, localizaciéon dentro de la manzana, la forma, la topografia y el tamano.

Por su localizacidon dentro de la manzana: lote en esquina, intermedio, de cabecera,
manzanero, interior y en callejon

Por su forma, existen lotes regulares ¢ irregulares.

En cuanto a su topografia: Iote a nivel, escarpado hacia arriba, escarpado hacia
abajo, accidentado G rugoso, elevado y hundido.

Los parametros de tamafio de un lote que influyen en su valor son: el frente a calle
6 acceso legalmente establecido, el fondo y el area, su interrelacidn y la superficie en
planta de un predio.

Existen otras caracteristicas como la vista ¢ molestias que pueden influir favorable
S desfavorablemente en el valor de un lote; asi como su localizacidn, servicios municipales
y en general toda area de influencia, como se vera posteriormente.

16 Horrs Kan Dobner E - Curso deo du de L% .-E] Avaluo C. -Centio de ed on continua, F. De Ingeniena.~
1973.-P.12.
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Clasificacion de lotes.

En cuanto a su posiclon deotro de Ia manzanns;

Lote regular: su contigusacion cn planta es rectangular. AB.C.D
Lote irrcgular: cb lotc que no cs regular: C7.DE.

2N 3 sy o afin:

Lote a mivel: su supcerliciec osta seasibicmente al nivel medio de
1a calle al frente del lote.

Lote escaspado hacia arriba: su superficie media tiene pendiente
hacia anrribn, respecto al nivel de 1a calle.

Lote escarpado hacio abajo: su superficie media ticne pendiente
hacia abajo. respecto al nivel de 1a calle.

lote escarpado hacia
astiba

bangueta lote & nivel

lote escarpado hacia
abajoe

i u s0;
Presenta depresiones o promontorios distribuidos en toda ia
superficie_

Su superficie media es sensiblemente horizontal y esta o un nive)

supearior. con respeaecto al nivel de la calle.

(v ]
Su superticie media es sensiblemente horizontaly esta a un nivel

inferior. con respecto al nivel de ja calle.

lote accidentado

lole elevado
rugoso

banqueta bangueta

lote hundido
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Lotes Urbanos
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3.2 Uso del suelo.

Los programas parciales de desarrollo, en México, D.F., para las 16 delegaciones
politicas, se presentan en planos sintetizados en las 2 grandes zonas en que se ha
planificado: area urbana (actual mancha urbana) y los desarrollos urbanos futuros
susceptibles de llevarse a cabo. y la denominada zona de proteccion ecologica en la que
no es factible llevar a cabo desarrollos urbanos.1»

Estos programas, detallan las condicionantes de uso del suelo, el nimero de

viviendas que podran construirse y la cantidad de metros cuadrados de construccion que
pueden aiojar los predios.

E! uso del suelo es la actividad a que podran dedicarse estos predios y se
encuentran identificados en las tablas de usos, con simbolos de las diferentes
disposiciones de uso permitido, condicionado y prohibido.

3.2.1 Densidad habitacional.

La densidad habitacional, se refiere a el numero de unidades viviendas que podran
construirse en un predio dependiendo de su superficie y del sector urbano.

La Direccion General de Reordenacion Urbana y Proteccidon Ecologica, podra
autorizar incrementos a la densidad habitacional para la construccidén de viviendas de
interés social, popular y para arrendamiento de interés social, con porcentajes acumulables
sobre el numero de viviendas que sefiale el programa parcial. El incremento maximo
permisible sera del 220 %, que se consideran como uso condicionado, sujetas al uso del
suelo, a la opinidn de la Direccion General de Construccion y Operacion Hidradlica, en
cuanto a dotacidn de servicios. Y no seran aplicables a inmuebles localizados en zonas
tipicas 6 de patrimonio historico 6 cultural.

La intensidad de construccion, es relativo al numero de metros cuadrados de
construcciéon no habitacional que pueden construirse cen un predio dependiendo de su

superficie. Mediante el programa gencral de desarrollo urbano, como con los programas
parciales se tienen las siguientes acciones:

-Imprimir a la propiedad privada la modalidad que dicte el interés publico, para lograr el
desarrollo adecuado de la ciudad.

-Determinar las reservas territoriales para satisfacer necesidades de la poblacion.

-Definir derechos de via para la vialidad , el transporte, los servicios y la infraestructura.

-Proteger sitios patrimoniales, histéricos y naturales de la ciudad.

-Detener el crecimiento horizontal de la ciudad, particularmente en zonas peligrosas &
deficitarias en servicios e infraestructura, favoreciendo el crecimiento vertical en aquelias
zonas donde las condiciones lo permitan.

-Apoyar la redistribucion de los servicios publicos y del equipamiento.

17 Departamento del Disuito Federal.-Programa Parclat de Desatrolio Urbano .-Dir. Gral. de Roor

Urbana y Pr Y -1987.
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3.2.2 Tabla explicativa de usos del suelo. s

Densidad Simbologia Lote Intensidad Determinacidn
hab. tipo de la cant. m2.
construidos
(Veces ¢l areca
Hab./ha. del terreno)
Hasta 50 HOS 1000 m2. 0.05 muy Hasta 0.05
hab./ha. baja )
Hasta 100 H1 500 m2. 1.0 baja Hasta 1.0
hab./ha.
Hasta 200 H2 250 m2. 1.5 Baja Hasta 1.5
hab.J/ha.
Hasta 400 H4 125 m2. 3.5 Media Hasta 3.5
hab./ha.
Hasta 800 H8 600 m2. 7.5 Alta Hasta 7.5
hab./ ha. Plurinomij-
nal.
Hasta 200 H2S 250 m2. 1.5 Baja Hasta 1.6
hab./ha./
servicios.
Hasta 400 H4S 125 m2. 3.5 Media Hasta 3.5
hab./ha/
servicios.
Hasta 200 H21 500 m2. 1.5 Baja Hasta 1.5
hab./ha./
Ind ezc. N
Hasta 400 Hat 500 m2, 3.6 Media Hasta 3.8
hab./ha./
indus.mezc.
Hasta 200 H2IS 500 m2. 1.5 Baja Hasta 1.5
hab./ha./
indus.mezc.
Iservicios
Hasta 400 H4IS 500 m2. 3.5 Media Hasta 3.5
hab./ha./
indus.mezc.
Iservicios
industria wv 500 m2.
vecinat
Industria 1A 2,000 m2.
aislada
1 D.DF.- de i T de D.D.F.-1997-01.-Pag. .CI.
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3.3 Precios (criterio).

Nuestro pais, recientemente, enfrenta un problema grave de alto costo en la tierra
dotada de infraestructura para el desarrollo urbano.

Salvo en contadas ocasiones, los lotes con servicios se venden a valores inferiores
a los $250 por metro cuadrado, alcanzando hasta los $2,000 x m2. o mas en zonas
privilegiadas (Cols. Lomas de Chapultepec, Polanco, Bosques de las Lomas, Lomas Altas,
el Carmen-Coyoacan, Jardines del Pedregal de San Angel, etc.). Considerando el valor
inferior, esto implica que un lote para vivienda de 100 m2., cuesta alrededor de $25,000.

También, hay que considerar la dimensidon del lote tipo 6 lote moda en el
fraccionamiento o colonia respectiva, que puede ser de 125, de 250, de 500 y de 1,000
m2., © mas.

A medida que aumenta la superficie del lote, se castiga o se demerita en el valor de
su precio, lo mismo ocurre st tiene pendientes muy pronunciadas, una gran irregularidad
en cuanto a su forma y proporcion. Se incrementa su valor por su ubicacidon en esquina,
O tener varios frentes a vialidades, estar localizado en una zona comercial, etc.

Una casa o un inmueble que tiéne un buen proyecto arquitectonico, de acuerdo a

su contexto, incrementa el valor residual del terreno, por su magnifica utiizacion, y se
castiga si el proyecto es malo 6 deficiente.

El éxito de la estrategia econdmica de México, asociada a la promocién de la
construccidn de vivienda y al fomento de la industria, depende de la solucion a la
problematica en ese insumo esencial que es la tierra con servicios.,,

Si un terreno en brefia, por ejemplo, con factibilidad de servicios se compra a $30
x m2., Y si se pierde en vialidades, donaciones y areas publicas un 50 %, el costo de la
tierra sera de $60. Si a ello se le agrega el costo financiero acasionado por la introduccién
de servicios acumulados durante un afio, mas o menos $40, su costo seria alrededor de

$100, que se compara favorablemente con los $250 a $300 x m2., a los que se venden los
lotes servidos de valor minimo.

Existen riesgos que se toman en cuenta, como es el tiempo en que se estima vender
una cantidad de lotes (por mes) y si se prolonga demasiado éste, se incrementan los
gastos e intereses de la promocién y por consiguiente las ganancias seran menores de las
plantedas. Por lo tanto habra que escoger la dptima alternativa de uso del suelo tanto
econdmica como socialmente, dentro de las clasificaciones oficiales, tomando en
consideracion el precio final y ila demanda, para que sea aceptable /a utilidad. 2o

19 Barragan, J. ignacio.-Revista obras.-Una concepcién nueva sobre financiamiento urbano.-Feb . 96.-pp.20-21.
20 Oscar Diaz D. Gu/as de valor de terreno en breNa Banamex, 1994-1997.
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4.0 La construccion:

4.1 Areas minimas de vivienda.

Anteriormente existian los siguientes cajones de financiamiento:
1.-VVAIM (Vivienda para Acreditados de Ingresos Minimos. Posteriormente VIS 1).
2.-VIS A (Vivienda para acrcditados de Ingresos bajos, tipo "A", posteriormente VIS 2;
factible de Vivienda en Renta, VIS R).
3.-VIS 3.

4.-VIS B (Vivienda para acreditados de Ingresos medios tipo "B", posteriormente VIS 4).

El crédito puente que se otorgaba al promotor, era del 60 % (hasta el 70 %) del valor
comercial de la vivienda.

Se ejemplifica en la tabla respectiva que ilustra a manera de un antecedente muy
valioso para tomar en cuenta en los proyeclos de inversidn que se llevaran a cabo. ;;

En la actualidad, el programa financiero de vivienda del TOVI, no condiciona areas
minimas de vivienda,sino que determina valores maximos en funcidn del salario minimo
mensual en el Distrito Federal, para toda la republica

La SEDESOL, limita los créditos a las zonas: 1 arca metropolitana de las ciudades
de México, Guadalajara y Monterrey y 2 resto del pais. Se presenta mas adelante una tabla
de condiciones y categoria de vivienda.

aa Noarso 1904 ppn 1117

21 Benco de Méxco -FOVI o o de d
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Tabla de Promociones de Vivienda de Interés Social. FOVI.

Construccidén minima de vivienda. 22
Cajon Valor Area minima de Elementos Monto
o maximo del minimos maximo
division. terreno Terreno. Construccion. que la del crédito
(respecto al integran. indiv. acorde
precio total al valor de
de la viv.) la vivienda
VIS 1 40% 60 m2., en 33 m2. en Bano, cocina, 90%
( VAIM ) vivienda unifamiliar. espacio uso
unifamitiar. 42 m2., en multiple para estar,
duplex, comer y dormir --
Y en triplex, (una recamara
vivienda cuadruplex y inicial) con
campesina multifamiliar. crecimiento a dos.
120 m2. Patio de servicio,
no necesariamente
En los a_cubierto.
vis 2 35% demas 49 m2., en unifam., [Estancia-comedor, 90%
(VIS A) tipos duplex, triplex, bano, cocina,
(VISR) de vivienda cuadruplex y dos recamaras y
de acuerdo muitifamiliar, sin patio de servicio,
aleyesy incluir indiviso, no necesariamente
reglamentos |[patio de servicio y a cubierto.
de areas de propiedad
autoridades |Jcomun.
locales y 45 m2., en
federales. VIS R.
vIiS 3 35% 55 m2., en unifam., |Estancia- 80%
duplex, triplex, comedor, baho,
cuadruplex y cocina, dos
multifamiliar, sin recamaras,
incluir indiviso, alcoba y patio
patio de servicio de servicio (no
y areas de prop.- necesario a
comun. cubierto).
VIS 4 35% 65 m2., hasta Estancia- 80%
(VIS B) 70 m2., en unif. comedor, bafo,
cocina, tres

Y en el resto del
tipo de viviendas
65 m2.,sin incluir
el patio de serv.,
rec. y bafio para

servicio.

recamaras y
patio de servicio
(no necesario a
cubierto).

22 Banco de México, ibid.
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4.2 Definiciones de espacios.

Areas

Vivienda Unifamiliar.

Vivienda en régimen de
condominio.

Construida

Suma del area habitable
mas el area accesoria.

Suma del area habitable
mas el area accesoria.

Habitable

Area cubierta
medida del pafo exterior
de los muros hacia

adentro, incluye estancia,

comedor, recamaras,
bafo, cocina , pasilioy
escaleras interiores.

Area cubierta medida del
pano exterior de los
muros hacia adentro,
incluye estancia,
comedor, recamaras,
bafo, cocina, pasillos y
escaleras interiores.

Accesoria

Area correspondiente a
volados libres, patio de
servicio cubierto
terrazas cubiertas.

Area correspondiente a
patio de servicio,
balcones & cocheras, si
estan cubiertos. Asi
como la parte
proporcional de las areas
comunes: pasillos y
escaleras exteriores.

4.3 Proyectos no tradicionales para vivienda unifamiliar,-

podra comprender:

a).-Terreno con servicios de agua potable, drenaje, energia eléctrica, alumbrado publico
y guarniciones. El recubrimiento de las calles podra omitirse si lo permite la autoridad local
y las banquetas podran realizarse hasta el momento de la edificacion de la vivienda, para
evitar ser dafiados por las obras respectivas.

b).-Lote con servicios (a), en el que se construye un muro hiumedo con las instalaciones
hidraulica, sanitaria y eléctrica y banqueta perimetral.

c).-Lote (b), en el que se construye bafio cubierto y cerrado y la cocina con & sin techo y
con muros perimetrales o sin ellos.

d).-Lo descrito en (c), adicionando un espacio de uso multiple que permita dormir, comer
y estar; puerta(s). ventana(s) y muebles sanitarios (lavabo, inodoro, regadera, lavadero,
tinaco y preparacion para el fregadero y el calentador).

En el caso de vivienda incompleta, su disefio debera preveer y facilitar el crecimiento

futuro. Con planteamiento de crecimiento ¢ desarrollo hasta su etapa final, mediante folleto
explicativo a los adquirentes.

22



4.4 Proyectos no tradicionales para vivienda multifamiliar,-

podra comprender:

a).-Viviendas que cuenten con espacios para aseo personal (bafio) y preparacion de
alimentos (cocina) y un espacio de uso multiple que permita posteriormente su division para
obtener 2 locales para su uso como dormitorios.

b).-Vivienda dual: semejante al caso anterior, pero en el que los bafios y cocinas pueden
ser comunales.

c).-En edificios muiltifamiliares o en conuntos de solucion horizontal en régimen de
condominio, acorde a disposiciones oficiales para dicho régimen. No se limitara la altura
de los edificios sin elevador, si el reglamento de construccion io permite.

d).-Vecindad: viviendas en deterioro, que estan sujetas a regeneracion urbana y que caben
dentro del programa de financiamiento de ~FOV/

e).-En todos los casos. se cumplira con las disposiciones emitidas por la Secretaria de
Desarrollo Social (Sedesol), respecto a coordinacion modular y a impacto ambiental.
f).-Los proyectos de los conjuntos no deberan contemplar albercas ni los recursos de FOV/
podran usarse para ese fin.

4.5 De caracter constructivo:

4.5.1 Materiales.- La duracion de materiales, estructura y construccion en general,sera no
menor de treinta afos. Ademas, deberan contemplar el uso de los productos y materiales
acorde al "catalogo de productos normalizados”, claborado por SEDESOL.

4.5.2 Cimentacidén, estructura, muros y techos: El proyecto de cimentacion, estara de
acuerdo con las conclusiones y recomendaciones del estudio de mecanica de suelos. El
disefio estructural, debera sujetarse a los reglamentos de la autoridad competente.
Cualquier material, usado como elemernto estructural, ademas de soportar las cargas, que
sea resistente al fuego y a las condiciones climatoldicas, debera ser tratado y/o protegido
por otros materiales. Y perdurar a lo largo de la vida Gtil de la estructura, minimo de treinta
anos. Cuando se empleen materiales ¢ sistemas constructivos nuevos, se debe obtener
previamente la opinion técnica favorable del FOV/.

4.5.3 Azoteas: impermeables, con pendientes y drenajes adecuados con aislamiento
suficiente de los cambios de temperatura exterior.

4.5.4 Pisos: en bafios y cocinas, maleriales dec origen pétreo (mosaico, losetas, ceramica,
azulejo, marmol é cemento), hules o sintéticos.

4.5.5 Acabados exteriores: materiales capaces de proteger a la edificacion de la intemperie
6 maltrato de la zona.

4.5.6 Acabados interiores: materiales de bajo costo de mantenimiento. En muros que son
respaldo de muebles de bafio y cocina, materiales impermeables (mosaico, azulejo,
cemento pulido). En los muros de regadera, el recubrimiento con altura minima de 1.80 m.

4.5.7 Puertas y ventanas: madera, hierro, lamina o aluminio y otros materiales resistentes.
Considerar el clima en la solucidn, para ventilaciéon e ilumninaciéon adecuadas.

23



4.5.8 Instalacion hidraulica y sanitaria: la alimentacion general y ramaleos exteriores,
considerando las caracteristicas de corrosion del ambiente, para garantizar la durabilidad
y resistencia a la oxidacion. La vivienda debe contar con tinaco, salvo justificacion en
contrario. El ramaleo interior de distribucion de agua fria y caliente debe ser de tuberia de
cobre o fierro galvanizado, en bafo y cocina y para lavadora de ropa en su caso.

La tuberia de drenaje de aguas negras, de fierro fundido o P.V.C. en el interior y de
concreto, barro o P.V.C., en el exterior. Los inodoros de bajo consumo de agua, con
descarga maxima de 6 litros. lLa cocina debe contar con llave mezcladora y el patio de
servicio con lavadero con pileta y contacto para lavadora de ropa. Si se instala calentador,
debe ser automatico.

4.5.9 Instalacion eléctrica y de gas: conductores eléctricos con recubrimiento, calibrados
para evitar sobrecalentamiento,; tuberias y accesorios de acuerdo a especificaciones de la
SrTa. de Comercio y Fomento Industrial (Secofi). La instalacion de gas, con alimentacion
a estufa y calentador acorde a normas de la mencionada secretaria.

4.5.10 Construccion estructural con madera:

a) La calidad minima de la madera sera del tipo estructural norma oficial mexicana nmx-c-
239-1985, referente a viviendas de madera.

b) Protegida contra fa accidén de insectos, pudricion y fuego, acorde con las normas
oficiales nmx-c-322-1981 y nmx-c-222-1983.

c) En azotea, recubrimiento asfaltico como impermeabilizante, capa de fieltro y teja roja
comun o teja de loseta de carton asfaltado con ripio de arenilla roja en la parte superior.
d) Construir muros corta-fuego de mamposteria, a una altura de un metro sobre el nivel
de azoteas, en toda la profundidad del lote o dejar separacion de 3 metros. Dichos muros
limitaran grupos de no mas de 15 viviendas, o mil metros cuadrados de area construida.
E) La interseccion de las techumbres con el muro corta-fuego debera impedir la
propagacion del fuego.

F) Contar con reserva de agua potable por medio de cisternas ¢ tanque elevado comun,
que permitan el combate de incendios y elimine los tinacos individuales.

G) El disefo estructura conforme a los reglamentos locales; tomando en cuenta la presidon
del viento maximo en el sitio se preveran los adecuados anciajes del techo sobre la
estructura y los muros entre si a la cimentacion.

H) Si se usa triplay en la techumbre, debera cumplir con la norma oficial nmx-326-1978,
referente 2a madera contrachapada de pino (triplay) y ser para intemperie, con espesor
minimo de 12.7 mm.

1) Los ductos y cableado usado en las instalaciones eléctricas podran ser de: a) tuberia
metalica pared delgada y conductores de tipo normal. b) Tuberia polyducto y conductores
antillama.

4.6 Relativas al proyecto arquitectonico:

Con adecuada funcionalidad entre las areas de uso comun o convivencia (sala y
comedor) y la de uso privativo (recamaras) y la servicios (bafo, cocina y area para lavado
y tendido de ropa). Logrando el maximo de aprovechamiento al menor costo posible.
4.6.1 Eficiencia de diserio. conviene considerar al usuario que la compre, quiza la habitara
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durante .toda su vida. El espacio reducido se debe hacer rendir y que preste el mayor
servicio posible.

Se recomienda que el area minima de las recamaras, sin incluir guardarropa ni muro
perimetrales, no sea inferior a 7.29 m2. (2,70 m. X 2.70 m).

En bafos, se sugiere que el lavabo quede afuera del area de regadera e inodoro,
con vestibulacion, para facilitar el uso simultaneo.

Cocinas con iluminacién y ventilacion natural, integrando un fregadero, una estufa,
una alacena y un refrigerador; posibilidad de una barra entre la cocina y el comedor.

En edificios de mas de 3 niveles, es recomendable Ja instalacion de gas a base de
tanque estacionario.

Escalera interna con un ancho minimo de 0.75 m., si no va entre muros, con
peraltes que no rebasen los 18 centimetros.

Pasillos por lo menos con un ancho de 0.90 m.,-donde se pueda maniobrar con los
muebles.

En conjuntos grandes conviene construir algunas viviendas con dimensiones,
rampas e instalaciones propias para minusvalidos en sillas de ruedas.

La experiencia indica que la vivienda de 2 pisos permite mejor aprovechamiento del
terreno y puede ser mas econdémeca que la de un piso (la superficie de cimentacion y azotea
son menores).

4.6.2 Vivienda progresiva: para crecimiento posterior, se recomienda sea previsto desde
la etapa inicial del proyecto, para que cuando se lleve a cabo, se haga su ejecucion, no
demerite el aspecto del proyecto. Ejemplo, que llegue a 3 recamaras (lo privativo) y si es
viable, un bafio mas. En los aspectos astructural y de edificacion, el crecimiento se lleve
a cabo sin que se requiera demoler parte de la primera etapa (muros, techumbres, etc.).

En caso de dupiex horizontal, que la zona de crecimiento sea la que esta separada
del muro medianero.

En la de crecimiento vertical, dejar desde un principio en la azotea y a lo largo del
muro medianero de la planta baja, dos muretes paralelos que posteriormente sirvan para
desplantar los muros correspondientes a cada vivienda.

4.6.3 Vivienda terminada: en edificios multifamiliares, de vivienda que ya no podra crecer,
se recomienda, se planee con el mayor numero de recamaras posible.

4.6.4 Patios de servicio: contar con espacio para lavado y tendido de ropa, lavadora,
secadora y calentador automatico; con posibilidad de tendederos de azotea. 23

23 Benco de Méxco.-FOWVI. de .-Di © 1995,
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Condiciones de financiamiento, del crédito individual al promotor.

Categoria Valores Valores Creédito Enganche |1er. pago Crédito
de maximos sustitutos mensual ala
vivienda. 24 |en smmdf |para enero del construccion.
de 1996 acerditado
*1 ~2 *3 *4
Lote con 50 $35,532 90% 10% $7.50 El monto
servicios. maximo
10 de crédito
=] sera el 50 %
Bases de 85 $60,405 90% 10% $7.50 del valor
vivienda. 8 de la vivienda
7 ajustado
por el valor
A 100 $71,065 90% 10% $10.00 sustituto
2 ($83.480 al momento
1 (jun.96) de la
contratacion
B1 130 $92.,384 90% 10% $10.00 dentro
4 ($108,523 de éste
3 (jun.96) porcentaje se
podra
B2 160 $113,704 90% 10% $10.00 otorgar hasta
6 ($133.667 un 15 % para
5 (Gun.96) capital de
trabajo.

*1 Ndmero de veces el salario minimo mensual para el Distrito Federal vigente

al 1o0. de enero de 1993, que es de $428.10

*2 Estos valores se incrementan mensualmente con la inflacién promedio del

trimestre previo.
*3 El monto del crédito puede ser menor a juicio del banco.
*4 Por cada $1,000 de crédito, con 12 mensualidades.

24 Banco de México,.FOV!.- Prog
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4.7 Valores.

El valor X m2. de construccion de vivienda depende de su uso, sies
unifamiliar o multifamiliar, del niumero de unidades en el conjunto; del tipo de
construccidn, sistema constructivo, de los acabados, ademas de la zona
econdmica de la republica,en donde se construya.

Costo por metro cuadrado de construccién (precios de mercado).

Concepto Meéxico, D.F.|Guadalajara[Monterrey México, D.F.
S/m2. $/m2. $/m2. S/m2.
-25 -26

Vivienda unifamiliar de interés social: 1.366.05 1,352.90 1,284.18

sin acabados ’ 1,531.70

con acabados 2,028.73
Vivienda unifamiliar de interés medio 2,291.77 2,276.63 2,179.01 2,948.42
Residencial de semi-lujo 3,082.71 3,059.58 3,008.21
Residencial de lujo 3.823.40 7.775.17 3,782.52 4,462.27
Vivienda de interés social:

multifamiliar 1,200.93 1,204.59 1,207.46

cuadruplex 1,596.17
Edificio apartamentos:

de interés medio 1.884.53 1,893.55 1,914.63 2,690.90

de lujo 2,412.43 2,417.47 2.465.84 3.975.81
Edificio de oficinas: de nivel medio 2,293.83 2,171.92 2,208.26 2,986.12

de nivel medio alto 3.861.13

de lujo 2,773.10 2,736.93 2,712.26
Hotel 3 estrellas (72 cuartos) 1.727.59 1,754.82 1,735.30 3,418.45
Escuela edificio 2 niveles 1.247.23 1.250.61 1.243.12 3.130.10
Nave industrial 1,229.95 1,229.95 1,229.95 2,111.14
Bodega (muros de block y techo de

estructura. 1,281.78 1,268.85 1,221.53 1,511.29

Nota: Estos precios incluyen indirectos y utilidad de contratistas de 24% y un estimado de costos
de proyecto y licencias las cuales pueden variar +/- 5% y no incliyen el IVA.

25 BIMSA Southem.- Andlisis de costos do para

. dic.27 de 1995, p. A-1.

20 BIMSA Southem.- Anslisis de costos de materiales para construccion. enae. 22 de 1997. p. A-1.
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4.8 Licencias y derechos.

Al plantearse un desarrollo de una unidad de vivienda 6 de un conjunto habitacional
de vivienda, primero debera de someterse a las leyes y reglamentos vigentes: plan director
de desarrolio urbano en la entidad federativa, estado ¢ municipio, plan parcial de desarrolio
urbano de la misma; en donde se¢ ubican los usos, destinos y reservas. Intensidad de uso:
donde se indica la densidad habitacional hab./Ha.

Ejemplo:
Dens: ab./Ha. De 75 a De 125 De 200 De 350 Mas de
Habitac. 125 a 200 a 350 a 500 500
Tipo Muy baja | Baja Media Alta Muy alta

La densidad para el sitio particular es determinada por:
a).-Las provisiones del plan de desarrollo urbano.

b).-El area en si y el caracter del desarrollo circundante (aunque puede crear zona
departamental, comercial, etc.).

c).-La naturaleza del sitio, su topografia y su paisaje.
d).-La demanda existente en cuanto a ingresos, disefio y tamanfo.

e).-L.os servicios disponibles, ya que las distribuciones dispersas de baja densidad han
probado ser extremadamente caras para el servicio.

El procedimiento para la obtencion de constancias de zonificacion, uso parcial del
suelo, alineamiento y numero oficial, y de licencias de construccion es un instrumento

técnico-administrativo para regular el uso del suelo en las ciudades y con ello a contribuir
al logro de los siguientes objetivos:

1.-Usar y aprovechar el suelo urbano y la infraestructura instalada de manera mas
eficiente.

2.-Planear la dotacion de suelo y servicios.

3.-Mejorar la calidad de vida en las distintas zonas de la ciudad, mediante una mezcla de
usos del suelo que se complementen y no sean incompatibles.

4.-Verificar las condiciones fisicas de seguridad y sanidad de las construciones.

Visto bueno de la oficina de aguas y saneamiento, Dir. Gral. de Conexiones y
Operacién Hidradlica (D.G.C.O.H.), en caso de! D.F., 6 del Comité Estatal de Agua y
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Saneamiento (CEAS) de determinado estado de la republica; para verificar tuberias,
diametros de acometidas de albafal y si es posible dar estos servicios. (Documento que
se anexa al alineamiento para solicitar [a licencia de construcion).

Derechos de pago de contribucion a mejoras, por agua y alcantarillado.
Respecto a las obras de construccion, instalacion, modificacidon, ampliacion, reparacion y
demolicion, asi como al uso de inmucbles, se sujctaran a las disposiciones de la ley antes
citada de desarrolio urbano y al reglamento de construccion federal, estatal o municipal y
a la ley organica federal, estatal y municipal.

En conjuntos habitacionales, que el niumero de cajones de estacionamiento estén
de acuerdo a la ley respectiva.

El Vobo., del H. Cuerpo de Becmberos de la Ciudad de México (caso del D.F.) y si
es requisito en los municipios y estades de la republica, para instalaciones y equipos contra
incendio.

Licencia del INAH (Instituto Nacional de Antropologia e Historia), si es necesario por
la zona de que se trate o se vaya o construir.

Posteriormente las licencias de salubridad, de acuerdo al Cédigo Sanitario de
Meéxico y al Reglamento de Ingenieria Sanitaria, para instalaciones hidraudlicas, sanitaria
y de gas.

Visto bueno de instalacidon de aprovisionamiento de gas LP (licuado de petrdleo), ante la
Secretaria de Industria y Comercio.

Vobo., de conexidn electrica. ante la Secretaria de Industria y Comercio.
Solicitud de servicio de energia cléctrica en la Compaidia de luz y Fuerza del Centro (de!
Edo. de Méx. zona norte, del D.F., Edo de Méx. zona sur-otc, de Naucalpan y
Huixquilucan, de Pachuca, de Tula, de Tulancingo, de Cuernavaca y de Toluca), ¢ en la
C.F.E. (Comision Federal de Electricidad). La bajada de¢ la linea a la casa, contrato e
instalacién de medidor.

En la actualidad se tiene un cambio substancial en el nuevo Reglamento de
Construcciones del D.D.F., debido a los lamentables acontecimientos en los inmuebles
urbanos producidos por los sismos del 19 y 20 de septiembre de 1985, publicado en 1987,
y con sus respectivas actualizaciones, hasta 1997.




5.0 Financiamiento.

La fuente de financiacion, es a través de créditos bancarios, que pueden ser a
corto plazo, para los créditos puente que se otorgan a los promotores de vivienda y los
de a largo plazo, suministrados a los compradores de {a vivienda.

5.1 La inflacion en los costos de la vivienda.

De acuerdo a los datos del indice del costo de edificacién de {a vivienda de
interés social (incevis), de los indicadores econdrmicos del Banco de México, del mes
de enero de 1997, la inflacidon en éste tipo de inmuebles, en {0 concerniente al indice
general del costo de materiales de construccion y de mano de obra es de 107,918.2
en la Ciudad de México, y del 111,374.8 Nacional, con respecto al presupuesto de una
casa con fas mismas caracteristicas de 1974 a la fecha (base 1974 = 100).

Incevis. Indice de costos en la Ciudad de México:
Affo Materiales Mano de Matries + Variacion
obra. mano de o.

1974 100.0
Ene.93 67,141.0 27,477.5 53,384.2 6.97%}
Ene.94 69,777.8 29,724.0 55,899.1 4.69%
Ene. 95 77,484.0 31,861.0 61,6721 10.32%
Ene.96 112,068.8 39,293.5 86,826.6 40.78%
Ene.97 137,863.5 51,504.5 107,918.2 24.29%

indice en la Cd. dc México
1974

Enec .93

Ene.94

* Reiaclonado a enero do 1992,
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Incevis. Indice de costos Nacional:
Afno Materiales Mano de Matries + Variacion
obra. mano de o. afio /ano.
1974 100.0 100.0 100.0 0%
Ene.93 68,096.5 30,355.6 55.049.3 6.97%{"
Ene.94 71,224 .4 32,828.3 57.,954.3 5.27%
Ene.95 78,758.4 35,244 .2 63,713.8 9.93%
Ene.96 114,643.2 43,693.39 90,073.4 41.37%
Ene.97 139,931.2 57.414.60 111,374.8 23.65%

Indicce Nacional

1974

Ene.93
Ene. 97
Ene.o6 ) Ene.95

Y de acuerdo a la Camara Nacional de la idustria de la Construccién,

el incice de costos de vivienda con materiales y mano de obra, en enero de 1996,
es de 135.26, con base ene. 95 = 100.

Indice de costos, Camara Nal. de la Industria de la Construccion.
ARG Base Indice Variacion
ano /afo.
En=2.95 100.00] 100.00 100.00 0.00%
Ene.96 135.26 135.26 35.26%
104.1
Ene.97 125.5 163.066 20.557%

! -Indice de Camara Nal. Ind, Construcc,

=
k]

* Relacionado a enero de 1992,
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Concepto de indice.

En toda actividad hoy en dia es necesario conocer los cambios de las variables
relacionadas, con caracteristica dada, tal como el tiempo, localizacion geografica, el
ingreso, etc., con fines de analisis, planeacion, toma de decisiones, etc., lo que requiere
disponer de informacion adecuada.

Algunas dependencias y organismos oficiales emiten informacion estadistica
como el Banco de México, la Camara Nacional de la Industria de la Construccién y el
Instituto Nacional de Estadistica, Geografica e Informatica (INEG/), principalmente.

El Banco de México, publica mensualmente en sus./ndicadores Econdémicos, el
Indice Nacional de Precios al consumidor, el de costo de edificacidon de la vivienda de
interés social,con los indices de materiales y rmano de obra de: albafileria, herreria,
carpinteria, instalacion hidraulica y sanitaria, yeseria, pintura, pisos-recubrimientos y
varios.

Recopila durante cada mes, 2,773 cotizaciones (177 en el D.F.), en 23 ciudades,
sobre los precios de 42 materiales de construccion y el costo de 17 destajos de mano
de obra. Los promedios forman la canasta del indice general en cada una de las
ciudades, a nivel nacional y en la Ciudad de México.

La Camara Nacional de la Industria de la Construccion (CANIC), publica
mensualmente revista y boletin informativo; relativos de precios de insumos, en el D.F.,
4 sea los indices simples para 170 insumos de la construccidn, con base diciembre de

1995 = a 100.

Salario minimo.

Salario minimo es la cantidad menor que debe recibir en efectivo el trabajador
por los servicios prestados en una jornada de trabajo (art.90, capitulo VI, Ley Federal
del trabajo. Artlculo 123 Constitucional).

Actualmete se aplican en tres areas geograficas: A, 8 y C, desde el afio 1988.
El Distrito Federal, se ubica en la zona A.

El salario minimo en la Cd. de México, subié el 31.26%, de 10. de enero 1997
con respecto al 1o. de enero de 1996.
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Salario minimo en la Republica Méxicana:
ARo Promedio General En México, D.F.
1979([10. ene.-31 dic. S 119.78 S 138.00
1980]10. ene.-31 dic. S 140.69 S 163.00
1981]10. ene.-31 dic. S 183.05 S 210.00
1982110. ene.-31 oct. S 244.83 S 280.00
1o. nov.-31 dic. S 318.28 S 364.00
1983[10. ene.-13 jun. S 398.09 S 455.00
14 jun.-31 dic. S 459.01 S 523.00
1984[10. ene-10 jun. S 598.66 S 680.00
11 jun.-31 dic. S 719.02 S 816.00
1985|10. ene.-3 jun. S 938.81 S 1.060.00
4 jun.-31 dic. S 1.107.64 S 1.250.00
1986!10. ene.-31 may | S 1.474.50 S 1.650.00
10. jun.-21 oct. S 1.844.60 ] 2,065.00
22 oct.-31 dic. S 2.243.77 S 2.480.00
1987|10. ene.-31 mar. | S 2.760.83 S 3.050.00
10. abr.-30 jun. S 3.314.79 S 3.660.00
10. jul.-30 sep. S 4.080.08 S 4.,500.00
10. oct.-15 dic. S 5.101.95 S 5,625.00
16 dic.-31 dic. ) 5.867.24 S 6,470.00
1988}10. ene.-29 feb. S 7.040.69 S 7.765.00
1o. mar.-31 dic. S 7.252.92 S 8,000.00
1988[10. ene.-30 jun. S 7.833.66 ) 8.640.00
10. jul.- 3 dic. S 8.306.03 S 9.160.00
4 dic.-31 dic. S S$.138.89 S 10.080.00
1990|10. ene.-15 nov. | $ 9.138.89 S 10.080.00
16 nov.-31 dic. S 10.786.58 S 11,900.00
1991{10.ene.-10nov. { $ 10.786.58 S  11,900.00
11 nov.-31 dic. S 12.084.02 $ 13.330.00
1992|10. ene.-31 dic. S 12.084.02 $ 13,330.00
1993|10. ene.-31 dic. S 13.060.00 N|$13.06 S 14.270.00 N[$14.27
1994|10. ene.-31 dic. S 13.970.00 N1$13.97 S 15.270.00 N|1$15.27
1995{10. ene.-31 mar. | S 14.950.00 Ni$13.06 S 16.340.00 N|S$16.34
1o. abr.- 3 dic. S 16.740.00 N[$16.74 $ 18.300.00 Ni{$18.30
4 dic.-31 dic. S 18.430.00 N|$18.43 S 20.150.00 N1S$20.15
1996|1c.ene.-31 mar. | $ 18.430.00 $18.43 S 20,150.00 $20.15
10. abr.- 2 dic. $ 20.680.00 $20.68 $  22.600.00 $22.60
3 dic.- 31 dic. $ 24.,300.00 $24.30 S 26,450.00 | 27 |$26.45
1997110. ene.-31 dic. S 24.300.00 $24.30 S 26.450.00 $26.45

27 Diario Oficial de 1a Federacion . -Comision Nacional de Salarios Minimos -Vigentes a pactir del 3 dic. de 1996.-2 de dic. 1996.
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5.2 El crédito hipotecario.

El crédito como acto, es una realizacion socio-econémica que se ejercita en
medios civilizados, y que consiste en que unos permiten a otros el aprovechamiento
temporal de sus bienes o riquezas, es bilateral entre el acreedor y el deudor, con el
factor tiempo implicito en ello.

El crédito bancario puede considerarse como uno de los ejemplos mas notorios
de la evolucién econdmica de los pueblos. En nuestro pais, el crédito bancario esta
reglamentado por: la Ley General de Instituciones de Crédito y de Organizaciones
Auxiliares, por las Leyes Organicas y Reglamentos de las Instituciones de Crédito del
Estado, y su relacion con la ley general de titulos y operaciones de creditos.

Asimismo, el Banco de México y la Comisién Nacional Bancaria, emiten
circulares a todas las instituciones de crédito del pais para la debida interpretacion de
los ordenamientos legales antes mencionados.

El crédito bancario tiene dos aspectos fundamentales:promover la captacion de
dinero, en forma de depdsitos o mediante la colocacién de titulos-valores (operaciones
pasivas), y la segunda, promover la distribucion de dichos fondos mediante el
otorgamiento de préstamos y créditos (operaciones activas).

Préstamo con garantia hipotecaria. Actualmente un préstamo con garantia
inmobiliaria,es generalmente un préstamo a largo plazo, que tiene como base la
garantia de un inmueble que se ofrece para el cumplimiento de la obligacién, lo otorgan
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las instituciones de crédito denominadas bancos hipotecarios y financieras; la banca
multiple puede operar indistintamente todas estas operaciones, por tener comprendidas
todas las ramas bancarias.

Requisitos generales para su otorgamiento: este tipo de operaciones de crédito, se
conceden en funcidn directa de la garantia, los bancos hacen una investigacion de la
capacidad de pago del solicitante, para verificar si puede solventar los pagos ©
amortizaciones de la hipoteca, y sean suficientes para cubrir sus gastos normales.

Las instituciones de éste tipo de préstamo, exigen en la solicitud, la documentacion
siguiente:

-Escrituras; testimonio original o contrato de compra-venta.

-Planocs; originales autorizados y si hay modificaciones.

-Boletas; predial y de agua (pagos al corriente).

~-Fotografias; de fachada e interior o del terreno si no esta construida.

-Contratos; de arrendamiento, en caso de que el inmueble esté rentado, o el contrato con
el arquitecto o ingeniero, en caso de que se encuentre en proceso de construccién o por
construirse.

-Presupuesto y especificaciones, en el caso de que se trate de construccion,
reconstruccion o modificaciéon del inmueble.

-Alineamiento; con numero oficial, autorizados por la Oficina de Planificacion del D.D.F. o
del municipio.

-Licencia; de construccién autorizadas por las autoridades federales, estatales o
municipales.

-Avaliuo;practicado por una institucidén de crédito o grupo financiero.

-Certificado de libertad de gravamen, expedido por el Registro Publico de la propiedad,
seccién hipotecas.

En préstamos para construcciones nuevas, la escritura y el centificado de libertad
de gravamen, logicamente corresponden solo al terreno; la boleta de agua aun no existe.

Ademas de los documentos antes mencionados, en la solicitud se deben presentar,
los siguentes datos:

-Nombre y dormnicilio del solicitante.

-Ocupacioén y profesion, estado civil,

-Registro federal del causante.

-Ingresos mensuales.

-Cantidad solicitada en préstamo.

-Plazo requerido.

-Destino del crédito.

-Superficie y colindancias del terreno. drea de las construcciones.
-Gravémenes que reporta y a favor de quién.

Proporcion de la garantia: para las instituciones hipotecarias, la ley bancaria
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establece las normas de acuerdo a los montos maximos de crédito, lo determinara cada
intermediario financiero, pudiendo ser hasta por el 90 % del precio efectivo de venta.

El Banco de México fiduciario del FOVI, a través del diario oficial de la Federacion
o en algun periodico de cobertura nacional; convoca (por lo menos 5 dias habiles
bancarios) a los Promotores o Constructores de Vivienda, Instituciones de Crédito y
Sociedades Financieras de Objeto Limitado-Ramo Hipotecario (SOFOLES) con registro en
FOVI, a participar en subasta de derechos sobre créditos para financiar viviendas; donde
indican en sus bases: objeto subastado, fecha de la subasta, categoria de inscripcion,
valores maximos de las categorias, montos maximos de crédito y factor pago-credito,
crédito a la construccion, monto maximo a subastar, requisitos para ser postor (el promotor
debera presentar copia de la escritura o constancia de propiedad y/o promesa de
compra-venta del terreno donde se construira la unidad habitacional), derechos por asignar
a cada postor y calendario para ejercer los derechos sobre creditos individuales.

Existen diferentes instituciones que dan credito hipotecario, como los preéstamos
hipotecarios para los trabajadores al servicio del estado, Fondo de la Vivienda del ISSSTE
(Ley del ISSSTE). Instituto del Fondc Nacional de la Vivienda para los Trabajadores
{INFONAVIT), Fideicomiso de Habitaciones Populares (FONHAPRPO), el Instituto de Vivienda
del D.D.F., Tiene dos fideicomisos: FICAFPRQO (Fideicomiso Casa Propia) y FIVIDESU
(Fideicomiso de Vivienda, Desarrollo Social y Urbano). En cada estado de la republica,
existe Instituto Estatal de Vivienda (AURI!S en el Edo. de México), con delegado de la
Secretaria de Desarrollo Social (Sedeso/l), varia el manejo de vivienda en cada uno. y
Comités de Planeacion de Desarrollo Estatal en cada estado (COPLADE).

Todos tienen sus normas especificas de acuerdo a sus servicios que ofrecen a los
derechohabientes o beneficiarios

5.3 Crédito Puente.

De acuerdo al Sistema Bancario. es el financiamiento que se otorga a constructoras,
promotores de construccion de viviendas, que desean construir en terreno de su propiedad,
en forma masiva casas unifamiliares, duplex, triplex, cuadruplex, departamentos & locales
comerciales en condominio, para que una vez terminados se vendan y asi se sustituye el
crédito inicial, quedando como deudores las personas que compren las unidades.

Se consideran pequefios promotores aquellos que participen con proyectos no
mayores a 10 viviendas.

Es importante, al elaborar los proyectos de vivienda, se ponga especial empenfo en
que la propuesta esté de acuerdo con el mercado que se va a atender, que la densidad
esté acorde con el valor del terreno y que el disefio sea de maxima satisfaccion del
acreditado final al costo minimo. Ademas los aspectos urbanisticos, arquitecténicos y de
ingenieria de los proyectos, sean consecuentes con las condiciones fisicas del medio
ambiente y necesidades sociales y econémicas de los futuros uswuarios.
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Los documentos para obtener !a aprobacion técnica: )
-Plano de ubicacién: plano de la ciudad con ubicacién del predio, plano de la zona, plano
topografico y dictamen de perito en cuanto a caracteristicas de suelo.

-Planos de disefio urbano: Ictificacion, sembrado y agrupamiento de vivienda con

zonificacidon por tipos.

~-Planos de la vivienda: planos prototipo (plantas, cortes, fachadas), en caso de sistema
constructivo novedoso, con aprobaciéon de FOVI y planos estructurales.
-Especificaciones: de construccion, de urbanizacidn y tabla de caracteristicas del conjunto

habitacional.
~Autorizaciones actualizadas: constancia de autorizacion del fraccionamiento, factibilidad

de agua potable, drenaje (o fosa séptica) y de energia eléctrica y alumbrado publico.
-Constancia de propiedad y/o promesa de compra-venta del terreno donde se construira
la unidad habitacional.

El Banco de México, de acuerdo a su programa de interés social, ha determinado
que los topes para valores de las viviendas se vayan incrementando mensualmente con
la inflacidn promedio del trimestre previo (valores sustitutos).

5.4 Los intereses.

La tasa de interés se identifica con el precio del dinero, no obstante ésta se
determina de acuerdo al juego existente entre las fuerzas del mercado, es decir, por las
multiples operaciones financieras que se realizan y que establecen diversos niveles en la
tasa de interés, en base a ciertas condiciones establecidas en cualquier mercado de

dinero.

Las operaciones pasivas, son aqucllas en las que las tasas de interés determinan
el rendimiento que las instituciones bancarias ofrecen a los ahorradores por el uso de sus
fondos; en cambio, son operaciones activas, cuando la tasa de interés condiciona los
rendimientos que los prestatarios se obligan a pagar a las instituciones bancarias por los

créditos recibidos.
Tasa de interés: ordinarios y moratorios. La tasa y comisiones a cargo de los

acreditados seran las que determinen librermente las partes. Los intereses seran pagaderos
mensualmente. Cuando hay incumplimiento de los acreditados, podran las partes pactar

el cobro de /intereses moratorios.

La tasa de interés anual la da a conocer el FOV/ mensualmente la cual se integra
por un componente fijo del 5 % y un componente variable que es modificable de acuerdo
a la tasa de inflacion del mes inmediato anterior.

Las instituciones crediticias preveen un mecanismo de financiamiento de intereses,

una erogacion neta y su forma de indizacion.
La inflacion en 1996, fueé del 27.8 %.
Se pronostica una inflacién este afio de un 77.5 %, (el Gobierno estima el 75 96). 20

28 Facuitad de Contaduria y Admon -Nuevo Consultorio Fiscal Revista No 179, feb. 1997,
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Actualimente ei Gobierno de la Replublica, tiene como prioridades el pago de la
deuda externa y el rescate de la banca.

Debido al problema generado con la devaluacion de la moneda (21 de dic. de 1994),
para evitar especulaciones con el ddlar y elevacion de las tasas de interés, el Gobierno
planted el afio pasado, un esquema para ayudar a solucionar el problema de las carteras
vencidas: El acuerdo de Apoyo Inmediato a Deudores (ADE) y las Unidades de Inversion,
conocidas como UDIS.

La UDI es una unidad de cuenta, no una moneda. En las inversiones constituidas
en UDIS, el inversionista entrega pesos ($), los cuales son transformados en UDIS de
acuerdo a la cotizacion de tas mismas en la fecha en ta cual se realiza la operacidn. 29

29 Reviets Mexicana de la Construccion.- Financiamiento.-Abrit de 1995.- pp.43-47.
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Por consiguiente, los pagos de capital e intereses al inversionista ¢ al usuario del
crédito, se efectiian en pesos, con equivalencia a! valor de la UD!, en la fecha de la
operacion.

Estas unidades, el 7° de abril de 95, tuvieron un valor inicial de $1.00 x UDIl y
estarian indizadas a la inflacidon que mensualmente da a conocer el Banco de México. El
dia 20 de marzo de 1996, cada UD/ cuesta $7.4501707. El 2 de enero de
71997, la UDI! cuesta $71.730430. 30

Al ahorrador le pagan tasas entre 3 y 5 % y le cobran al deudor tasas entre el S y
el 10 %. Se especula, en los medios financieros que las UDIS valdran $2.00 en abril de
1997.

A los promotores, en sus creditos se les otorgan en gran parte en UDIS.

Al promotor en crédito puente. se le presta con tasa de interés FOV/=a 25 % +
5 % del banco comercial = 30 %. Y si es en UDIS (20 % o mas de inflacion) + 5 % = 25
%% a 30 %.

Al individualizar el préstamo (a! usuario), el esquema de pagos con refinanciamiento,
de amortizacion negativa, son pues durante la primera parte del crédito con pagos menores
que los intereses generados, por (o que se pacta una linea de refinanciamiento que cubre
este comportamiento. Asi que durante los primeros arfios de vida del crédito se incrementa
la deuda contraida, hasta que los incrementos programados de los pagos (cada semestre)
reviertan {a tendencia y sean suficientes para cubrir lOos intereses generados y empiezen
a abonar a capital.

Actualmente hay consideraciones para los deudores de créditos hipotecarios, por
parte de los bancos; con un plan de reestructura en UDIS, con reducciéon en sus pagos del
30 %, 25 %, 20 %. 15 %, 10 % y 5 % de!l afio 1996 hasta el 2005.

5.5 Los plazos.

Los créditos se contrataran sin establecer un plazo fijo para el pago, sera el
necesario para que el saldo sea cero. Por lo regular el plazo maximo es de 20 afios.

Sin embargo, de conformidad con el articulo 106, de la Ley de Instituciones de
Crédito, el Banco de México amplid el plazo maximo para estas operaciones, dentro del
cual si transcurridos 30 afios, desde la fecha de contratacion del crédito, existiere un saldo
insoluto del acreditado, éste no estara obligado a realizar pago alguno, si esta al corriente
de sus pagos. El saldo insoluto sera a cargo del FOV/.

En el caso de créditos a promotores para la construcciéon o mejoramiento de
vivienda se podran aplicar esquemas de pago sin financiamiento de intereses. El plazo
podra ser de hasta cinco afios.

30 Periodico El Universal.- Seccion Finanzas - 3 de encro de 1997 .- pag. 1
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Inversiones Financieras.
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ORO NACIONAL (NS)

: COMPRA VENTA)
Centonanos 37.5 4500 0Q00 3750 0000
(‘pnh_n:\noa A43-47 3500 0000 3750 0000
nTelor 37 5 gr. aro 3500.0000 3750.0000
Aztecas 1400 0000 1520.0000]
Hidalgos 700.0000 760.0000
Medins Hidalgos 35,0 0000 5 0000
MONEDA EXTRANJERA (N3S)
COMPRA VENTA]
MEX-DOLAR 7.6958 7.6958
DOLAR INTERDAN. 7.5200 7 5500
CORONA SUECA 1.1124 1.1605]
DOLAR CANADIENSE 5 4471 5.7 156
ESCUDO PORTUGES 0.0487 0.0511
FRANCO FRANCES 1.4863 1.559¢
FRAANCO SUI1ZO 6.2776 6.5951
LIBRA ESTERLINA 11.G841 11,0724
LIRAITALIANA 0.0047 0.0049,
PMAARCO ALEMAN 5.0635 5 3134
YEN JAPONES .06 0.0728
FLORIN HOLANDES 5272 4.7491|
FRANCO BELGA 0.2462 0.2625,
PESETA ESPANOLA 0.0691 0.0634
CONONA DANESA 1 3131 1.3737
SHILLING AUSTRIACO 0.7222 0.7530
CORONA NORUEGA 1.1529 1.2048
DOLAI AUSTRALIANO 5.44364 S 7802
MERCADO DE COBERTURAS CAMBIARIAS
COMPRA VENTA
UM MES 0.1800 0.2200
DOS MESES ©.3900 0.4300
TRES MESES 0.5800 0.6300
SEIS MESES 1.4000 1.1000
DOCE MESES 1.7000 1.8400
PRECIO DEL ORO (NS)
APERTURA CIERRE
Onzn T. Londres (Diis.} 393.6000 393.6000
Onga Oro Libertad 2930.0000 3090 0000
Madin Onza oro Libertad 1435.0000 1555.0000
Ln cuano onta oro L 5 0000 785 0000
4 PRECIO DE LA PLATA (NS)
APERATURA CIERRE]|
Onza Troy N.Y. (Dlis.} 5.1100;
Onza Troy Libertad 43.0000 48.0000]|
onza TroLMmQEo 30.0000 0.00001

MERCADO DE DOLARES
LIGERAMENTE OFRECIDO

MERCADO DEL ORO
LIGERAMENTE SOLICITADO




Inversiones Financieras.

niverso de Indicadores

]

Divisas
ymetales

Ot os
itundicandores

!

4

d ¢

= s,
Ddlar libro 7.95 & 0.89 ? uD! {3-Ene) 1.717956 - 0.87 ; Intlacion {(Naviembre) 1.52
Délarinternancarlo  7.90 4 0.06 § Cetos 28 dias 2571 & -1.54 ] Acumutada 23.74
B H doc sas o
Cobertura a 30 dias  0.138 4~ - 1.47 ] Cetos 9t has 25.99 & -0.56 i En doce moses 7.77
Cent " 3 ? : CPP (diciembry; 2€.97
enten .6 > -2. i 25.2 3 - i
ario 650 - -2.67 § Tasa secundarin 25.25 Q.25 iCPP'UdI (diciembre) 7.27
Onzaorolibertad 2,940 _ ¥ .-2.00 } Tue 28.3600 0.71 ¢ Tasa Nafin {rnero) 32.25
Onza plata libertad 45,00 " » > 0.00 5 TP 27.6833 ¥ -2.29 % Resrrvas int. (US milas) 17,172
§ Mercados
i DIVISAS
: IPyC de la BMV 3,359.46 3¢
t Volumen (Mill. de A.) 6 & Divisas compra venta
m ., "
§ tmporta (3 Mit) 437 4 Délar tlibre
; tnmex 226.4 o Banames 7.8500 7.9500
! 26.40 - Bancomer 7.7800 7.8800
{ 1P-MMEX 173.88
tnterbancario
i indice Dow Jones 6
: 4aza9 & Banamex 7.8900 7.9000
Bancomer 7.8300 7.8400
Corona sueca 1.1363 1.1551
Dotar conadicnse 5.6369 5.8224
Fronco francés 14958 1.5227
Franco sulzo 5.7579 5.9504
Libra esterina 13.1282 13.5191
Marco ateman 5.0122 5.2704
Yen 0.0667 0.0693
Peseta espafiola 0.0594 0.0617
Corona danesd 1.3177 1.3461
Corona Noruega 1.2177 1.2413
. Dunar australano 6.0434 6.3860
* v 1S " ] .
1_ (D#) 26 dic.1996 el 2 de ono. de 1997) uturos del peso 0Z2-enc-97 31-dic-96
T Diciombre 97 9.3806 9.3809
Marzo 97 8.2338 8.2440
Junio 97 8.6096 8.6133
Septiembre 97 8.9847 9.0009
Divisas en Nuova Yo n dolarocs Por dolares
Alemama, marco 1.538 0648
Argentina, peso 0.999 1.001
Brasi, reai 1.036 0.965
Canada, dolar 1.362 0,736
Chile, peso 421.900 0.002
ECu 0.806 1.252
Espana. peseta 129.430 0.008
Franca, franco 5.206 0.192
Gran Brotaia, libra 0.606 1.658
Japdn, yen 112970 0.009
Mérico.peso 7.905 0.127
Perti, nuavo sol 2.573 0.388
Uruguny. peso B8.620 0.116
Venezuoia, bolivar aTi.000 ©.002
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5.6 El avaliilo como elemento de apoyo en la decision.

El avaluo comercial de un inmueble, es un estudio que permite conocer cual seria
el precio probable que se pagaria por aicho bien raiz, si estuviera a la venta en un mercado
abierto (ley oferta-demanda) durante un tiempo razonable. Es el estudio que servira como
base central para la toma de decision al otorgar un crédito hipotecario o crédito puente.

Tambieén sirve para transacciones muy diferentes vgr., en compra-venta, al pago de
impuestos de adquisicion de inmuebles, evaluacion de activos, etc.

Al solicitarse un creédito puente para construir casas de interés social, las
instituciones bancarias elaboran un estudio preliminar de mercado en la zona donde se van
a desarrollar \as viviendas. Posteriormente, despucs de reunir y presentar los documentos
indispensables que se indican en el crédito puente, 31, se procede a efectuar e! avaluo;

en dicho procedimiento se consideran a las viviendas como terminadas, puntualizando los
conceptos siguientes:

1.-La ubicacion del inmueble. Considerando superficie, medidas y colindancias del terreno
de acuerdo a escritura, su(s) frente(s) a calle(s), relacionandolo a cierta calle, camino,
avenida o carretera de la colonia, codigo postal y lugar. Numero de cuentas predial y de
agua.

2.-Caracteristicas urbanas. Clasificacion de la zona, si es adecuada para el inmueble.
indice de saturacion, uso del suelo. Intensidad de construccion, densidad de poblacion.

Construccion dominante en la calle. Topografia y configuracion. Servicios publicos y
equipamiento urbano con croquis de localizacion.

3.-Descripcidn breve y general del inmueble: datos que se obtienen de acuerdo al proyecto
arquitecténico. Edad: por construirse, en proceso de construccion, nuevo o numero de
anos. Calidad de proyecto: si esta de acuerdo al resto de la zona, si se trata de proyecto
conservador que dificimente pase de moda, 6 bien por el contrario, se trate de un proyecto
atrevido quizas, para gustos sumamente exclusivos que el dia que se quiera vender o
rentar la propiedad, resulta que ya pasd de moda, ha caido en desuso O bien, es del
agrado de tan pocos que tiene poca demanda y va a crear grandes problemas y
demeritarse.

La calidad de la construccion: durabilidad de los materiales, de los acabados y las
dificuitades y posibilidades para su mantenimiento, para que tenga por lo menos una vida
atil igual a vez y medio, el plazo maximo de credito. Estos datos se obtienen de las

especificaciones y del presupuesto, si es para construirse en crédito (puente); o verlos
fisicamente siya esta edificado.

4 -Calidad y tipos de construccion. Obteniéndolos de acuerdo a planos y especificaciones,
si @s por construirse.

31 Veéase pagina 36, -5.3 Crédito puente, de este mismo capitulo
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5.-Avaluo fisico. Para poder visualizar el comportamiento a largo plazo del inmueble hay
que tomar en cuenta la relacion entre el valor dcl terreno y el valor de las construcciones,
dentro de las regulaciones que antes daba el FOV/ para este tipo de préstamos, un limite
al valor del terreno del 35%5, y el valor de las construcciones seria como maximo el 65 %
del valor total del inmmueble. Se considera que las construcciones tienden a perder valor a
lo largo del tiempo (The American Institute of Real Estate Appraisers considera de 40 a 50
arfios la vida rentable ), y el terreno aumenta de valor.sz) Para efectuar un avaluo,
partiendo de la inspeccidn ocular, se deben recopilar datos e informaciones que ayuden
a formar la opinion del valuador tales como la superficie del terreno, cuantificar areas de
las construciones en sus diferentes tipos. de las instalaciones especiales y elementos
accesorios, multiplicandolas por sus respectivos valores unitarios; de acuerdo al valor del
mercado (oferta y demanda) cotejandolo o relacionandolo con el presupuesto y
especificaciones de la construccion elaborado por el promotor. Sumando los totales se
obtiene el avaluo fisico.

6.-Avaluo de capitalizacién. Un punto muy importante, es donde se ve la posibilidad de
autosuficiencia de pago del inmueble, a traves de las rentas que produce, después de
haber deducido de ellas impuesto predial y de agua. mantenimiento, seguros, etc., sea
capaz de liberar el crédito que se ha otorgado.

7.-Conclusiones. Por el analisis de los puntos anteriores, se obtiene una panoramica total
del inmueble, de sus posibilidades a largo plazo, del grado de comercializacion, 1o que da
por resultado una conclusién, que va a ser base de una transaccion valida en el momento
de escriturar el crédito puente, o cuando esté terminada la vivienda para el crédito
individual, tomando en cuenta que va a prevalecer por el término del crédito a largo plazo
(maximo 30 afios).

Elemento Se premia Sc castiga
Frente Frente menor que e} lote tipo
Tonda Reduccldn en zonas Exceso

Comerciales
Supeficie Menar Mayor
Ulncacion Esquina
nte a dos calles
Cabecera de manzana
trrcrulandades Irregularidad
Hundido
Relleno
Falza eacuadra

La
valuacién
de un
terreno

32 American institute of Reai Estate Apprainers.-The Appraisal of Roal Estate -Chicago, tilinois.-p.240,
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6.0 APLICACION DE PROYECTOS DE INVERSION.

6.1 PROYECTO DE INVERSION PARA CONSTRUIR 100 VIVIENDAS DUPLEX, TIPO B2.

SE UBICARA ESTE CONJUNTO DE CASAS TIPO DUPLEX DE LA CATEGORIA DE VIVIENDA B2, EN AREA METROPOLITANA

DE MEXICO, DE FOVI, EN LA CARRETERA SAN MATEO NOPALA S/No., EN NAUCALPAN, ESTADO DE MEXICO.

SUPERFICIE DEL TERRENO: 1.460 HECTAREAS. LIBRc DE ACCIDENTES TOPOGRAFICOS (LIGERAMENTE PLANO).

EN.UNIDAD"
TR MRARE
VIALIDAD (INCLUYE BANQUETAS. PAVIMENTOS,
GUARNICIONES. DISTRIBUCION DE
AGUA POTABLE. DRENAJE SANITARIO
Y PLUVIAL, ALUMBRADO PUBLICO.
RED DE DISTRIBUCION DE ENERGIA .
ELECTRICA Y SENALAMIENTO VIAL) 25.43% = 2.660.00 1.330.00
DONACION :AREAS LIBRES: 18 M2. X VIVIENDA -
(50 X 2), INCLUYE ESTACIONA --
MIENTO DE VISITAS. 17.21% = 1,800.00 900.00
HABITACION  :LOTES PRIVATIVOS EN CONDOMINIO
EN FRACC. DE TIPO HABITACION
POPULAR. (a3 57.36% = 6,000.00 3,000.00
5,230.00

DATOS DE VIVIENDA:

i00.00% ~_ . = . | . 10,460.00

AREA. CONSTRUCC!
71 49.10 M

SUPERFICIE -

O 244

DENSIDAD DE HAB. /HA. = 500 HAB./HA. ( DENSIDAD ALTA )

LAS VIVIENDAS SON DE TIPO DUPLEX, DESARROLLADAS EN 2 NIVELES, CADA UNA CONSTA DE:
PLANTA .BAJA: ESTANCIA-COMEDOR, CUBO DE ESCALERA Y COCINA. AL FRENTE GARAJE A DESCUBIERTO Y JARDIN.

AL FONDO PEQUENO JARDIN Y PATIO DE SERVICIO.

PLANTA ALTA: PASILLO, UN BANO ¥ DOS RECAMARAS.

NOTA: SERAN DOS UNIDADES DE 50 CASAS TIPO “DUPLEX™, CADA UNA, DE ACUERDO A QUE LA LEY DE
DOE CONDOMINIOS, PERMITE HASTA 60 CASAS. 34

33 Gaosts dal Goblemno del Estaco de Méuco .- de de
34 Cesste dut Goliemo del ESado da Mexica.. Loy de Asentamienios Humanas. 1o, de MaZo 1993 -pp 52.55.
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CONCEPTO TOTAL § lMES 1 |MES 2 [MES 3 ‘MES

| | | 1 i ’
R T ; T
A URBANZACION
1.COSTO DEL SUELO
2.PROYECTO URBANO
3.UICENCS.Y DERURBANIZ

4.COSTO URBANIZAR.
INFLACION i= 30 % ANUAL
5-ESTIMADO INFLACION
BEDIFICACION CASAS -
1.PROY.Y DIR. ARQTONICA

2.CONST. REG. CONDOMIN

104600

12863 5513
506.69 ;
4548 36449

i \

i 811

|
‘034 10620] 034, 304 03 0% NHM 458
6000, 3000, 3000

tcsYOROEGE N 30021 | :
4CONSTRUCCION —  7,33446" P 1613580 1320200 110047 110047 110017 1,100.47 |
SESTMADOINFLACON 62624 T i G684 eass 11421 1a4s1 17560
6.GASTOS BANCARIOS 465.00 L 46500 o o o

7.C0STOS FINANCROS 1=33% 72180 4010 7218 10426 136.34 168.42 200.50 :

SUMWIVERSIONYGASTS 1237575 152028 250297 154469 131037 138107 144350 152188 104600

1L-APOYO CREDITO PUENTE

snDESIGTN | 802002 {60400 128320 128320 128320 128320 1.283.0
M. DIFERENCIAS o _ o o e
1.DFERENCIAS 4.355.73"‘ 1526.28 988.96 . 26149 . 36.16 97.86 - 16030 23867 1,046.00

ZDIFERENCSACUHULADASA' '435573 152628. 251524 277673 281283 291075  3071.0 7330073 435573

V. PROHOCION YVENTA,

1 §133,667.00 X 1136% (INFLACION EN 7 MESES=(1+i)n-3= ' §152,24921

VVENTA _ENNR=  sts20 .

Tamwxw
1

VIUTILIDAD ANTES DE—-

MPUESTOS

u= 047216247 ST T i
u=  17.216% ;
: l,il \ U= UTILDAD (ANTES DE IMP.) SUMA DE INVER, Y GASTOS ¢ PROMOCION ¥ VENTA. !




CONCEPTOS DE URBANIZACION Y CONSTRUCC. CASAS B2
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A -URBANIZACION B DIFICACION

CALASG

_ PROYECTO DE INVERSION DE LAS 100 VIVIENDAS B2.
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CASA TIPO DUPLEX




A -URBANIZACION.

1.-COSTO DEL SUELO (TERRENO EN BRENA)

[ 10460.00 m2. X $100.00 /M2, - 1,046.00 - 4,046.000 |
2.-HONORARIOS PROYECTO URBANO
2.1.-TRABAJOS DE URBANISMO:35) 5230.00 M2 x $8.20 /M2, = X 2 = 85.772
a).-TRAZO GRAFICO 37.62% 85772.00 = $32.27
b).-MATEMATIZACION DEL TRAZO 20 86% 85772.00 = $17.89
€).-INFRAESTRUCTURA BASICA 21.64% 85772.00 = $18.56
d).-TRABAJOS DE CAMPO:. TRAZO Y NIiVELACION 10 83% 85772.00 = $9.29
€).-TRABAJOS DE CAMPO:DIRECCION DE OBRAS. 7.74% 85772.00 = $6.64
0.-LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO 1.31% 85772.00 = $1.12
2.1.-EST. DE IMPACTO AMBIENTAL 5230.00 M2. x $2.50 /M2, = X 2 = 26.15
2.2.-EST. MECANICA DE SUELOS 10460.00 M2. $4.00 /M2, = 41.84
2.3.-HONORARIOS NOTARIALES 50 VIV. X 2 $300.00 = 30.00
[ . - - R SUMA - $183.762]
3.-PAGOS POR DERECHOS Y LICENCIAS DE: (30)
8).-ALINEAMIENTO (L.H.M)A.9811 POR METRO DE FRENTE 8.39 S M.G. + 10% EXCEDENTE
$189.61 - 21 M. X $18.96 = $587.80 LOTE 2 1.18
8).-NUM. OFICIAL(L.H.E)AR.98-1) 2 LOT. $63.96 0.13
€).-LICENCIA DE USO DEL SUELO (L.H.E.)Art:46-V
6.76 S.M.G.+40.55 S. M.G.(ESTUDIO TECNICO}= $1,069.21 2 2.14
).-USO DEL SUELO CON IMPAC.SIGNIFICTVO (L.H E.)Art 46-VIl 40.88 S.M.G. 2 = 1.85
©).-CERTIF.LIBERTAD DE GRAVAMEN (L.H.E.)Art:33-111 11.62 S.M.G. 2 - 0.53
N.-CERTIF.DE NO ADEUDO:AGUA Y ALCANT (L H M)A 103.D 4.05 S.M.G. 2 = 0.18
9).-CERTIFICACION DE CLAVE CATASTRAL (L.H.E.)An:39-1i 0.695 S.M.G. 2 = 0.03
h).-PAGO POR SUBDIVISION (L.H.M.)A. 100 BIS-Il
27.04 S.M.V. $22.60 /M2. 0.61
).-AUTORIZACION FRACCTO. TIPO HABITACIONAL POPULAR (L.H.M.)A.56-1
21 S.M.G. POR VIVIENDA $23,730.00 47.46
).-DERECHOS POR SUBDIVISION. POR LOTE. (L.H.M.;Ar.100 BIS-It
27.04 S.M.G. POR LOTE $611.10 X 2 1.22
k).-DERECHOS POR LOTIFICACION PARA CONDOMINIO HABITACION POPULAR (L.H.M.)-
Art.100 BIS-Iit 11.5 SMG. = $12,995.00 x 2 25.99
28 Colegio de e MOxco.-A de PP, 5064

38 Gobiemo del Estedo de Mexco. -Legisiscion Fiscal del Eatado de México - Ediciones Fiscales ISEF, 5 A 1996
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1).-DERECHOS POR ESTABLECIMIENTO DEL SISTEMA DE AGUA POTABLE (L.H M.)A:92-|
$2.02 1 M2, POR PLANTA = $4,959.10 X 2 9.92

m).-DERECHOS POR ESTABLECIMIENTO DEL SISTEMA DE ALCANTARILLADO (L.H.M)AMt:92-1
$3.02/ M2, POR PLANTA - $7.414.10 X 14.83

n).-CONEXION DE TOMA DE AGUA EN BLOQUE POR M3./DIA. {L.H.M )A.93-1.
0.16 M3. X 6 PERS.= 0.96 M3. 100 VIvV. $1,287.29 123.59

0).-DERECHOS POR CONEXION DE AGUA AL CONDOMINIO (L. H MIAM 901 CUOTA $712.43
+ DIAMETRO 64 MM, 527375 42= $28.087.85 2 56.18

P).-DERECHOS POR CONEXION DE DRENAJE AL CO? «IDOMlNlO (LH.M )Alt 90-11. CUOTA 3$474.96
+ DIAMETRO 64 MM, $18250.33= $18,725.29 37.45

q).-DERECHOS POR LA SUPERVISION DE OBRAS DE URBANIMClON(L HE. )Art 46-1
2 % DEL PRESUPUESTO (3$809,970)= $16,199.40 X 16.20

1).-DERECHOS EVALUACION DEL IMPACTO AMBIENTAL (L H € JAt 59 IS-H 1205 S M.G.

120.5 x $22.60 = 272
5).-5.P.CIA. DE LUZ ¥ FUERZA
$1,400.00 x 50 VIV, x 2 = 140.00
1).-CONTRATO PROVISIONAL DE LUZ. POR TIEMPO DE OBRA. = 5.00
u).-TRAMITACION LICENCIAS 4 % DE COSTO DE LICENCIAS
° X $487.20 19.49
[CICENCIAS ¥ DERECHOS DE URBANZACION : SUMA ~~_ "m . .+ - 506.685
4.-URBANIZACION
2).-COSTO DE URBANIZACION
$290.00 /M2 x 1330.00 M2 M2 X 2 = 771.40
AGUA POTABLE 21.49%
RED DE DRENAJE Y ALCANTARILLADO 15.45%
VIALIDAD 47.51%
RED DE ELECTRIFICACION Y ALUMBRADO PUBLICO 15.55% 100.00%
b).-IMPREVISTOS: 5% DE CONCEPTO 4.a = 5% $771.40 = 38.57
| DR — < SUMA~ - -..809.970 ]
5.-ESTIMADO INFLACION
COSTO URBANIZACION = $809.970 (PRESUPUESTO JUNIO 96)
TASA ANUAL i = 30%
TASA MENSUAL 1712 = 30%/12 = 2.5%
- COSTOEST. INFL._ % INFLACION MES 1 MES 2
$0.00 5] $445,483.5
$9.112.16 2.50% $364.486 5
INFLACION EN EL 20. MES = "$36448688 - X - 250% - ™. . Sam T 94122
[SUB-TOTAL (A) URBANIZACION: = 2.558.5630 )
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B.- EDIFICACION DE CASAS.

1.-PROYECTO ARGU!TECTONICO DIRECCION Y SUPERVISION DE OBRA.

1.1 HONORARIOS. (37) e NN I A R T TR ok $303.441°)
#).-PROY. DE UNIDADES, CTO. ¥ ADMON GRAL 30.01% $303.440.6 = 91.0625241
b).-DISENO ESTRUCTURAL. 1.04% $303,4406 = 3.15578224
€).-INST. ELEC., HIDRAULICA, TELEF. Y SONIDO 1.98% $303.4406 = 6.00812388
d).-D.R.O. ¥ DIR. CORRESP. SEG. ESTRUC EINST 66.97% $303.4406 = 203.21417
VALOR DE LA CONSTRUCCION:
$3,667,230 ! 50 = $73.344.60 (UNAVIV), $146.689.2 (DUPLEX)
2.-CONSTITUCION RE DE CONDOMINIO:
[%-$600.00-" - - X 0. VIVS., x P - - = 60.000 ]
3.-LICENCIAS Y DERECHOS DE CONSTRUCCION EN:
3.1 OBRAS PUBLICAS MUNICIPALES .
2).-CERTIFICACION DE NO ADEUDO POR MEJGRAS (L.HM)A1,103.  1.35 S.M.G.
1.35 x $22.60 x ] = $30.51
b).-LICENCIA DE CONSTRUCCION, INCLUYE ALINEAMIENTO Y NUM. OFICIAL (L.H.M)HA:98-1
22 S.M.G. X 49.1 M2.X 7.5 AL MLLR. $183.094 x 1 $183.09
€).-AVISO DE TERMINACION DE OBRA. (L.H.M.)Art.98-11-F. 5.23 S.M.G.X 100 M2. DE CONST.
$118.20 x 0.01 M2, x 49.1 M2, = $58.04
SUMA $271.64
$271.64 x 50 CASAS x 2 - $27.163.52
SUMAN LICENCIAS OBRAS PUBLICAS MUNICIPALES = 27.18
3.2 OBRAS PUBLICAS ESTATALES
2).-LICENCIA USO DEL SUELO (L.H.E.)At.46-V  6.76 S.M.G.
6.76 x $22.60 x 1 = $152.78
0).-LICENCIA SANITARIA (L.H.E)Art.49-il. 0.144 SM.G. X M2 DE CONSTRUCC.
$3.25 x 49.1 M2, x = $159.79
€).-LIC. SANITARIA, PARA OCUPACION (L.H.E)Art.49-11. 50% DEL PUNTO b (ANTERIOR)
$1.63 x 49.1 x = $79.90
d).-DER. DEL REG. PUB. PROPIEDAD (INMATRICULACION DE CONST.) (L.H.E.)Art.27-I-C
4DIAS DESM.G. = 4 x $22.60 = $90.40
e).-DER. DEL REG. PUB. PROPIEDAD (CONST. DEL REG.DE CONDOMINIO) (L.H.E.)Ar.27-1-E
4DIAS DESM.G. = 4 x $22.60 = $90.40
suMA $573.26
$573.26 x 50 CASAS x 2 - $57.326.26
SUMAN LICENCIAS OBRAS PUBLICAS ESTATALES. = 57.33
3.3.-APORTACION PARA MEJORAS DEL ESTADO DE MEXICO. (L.A.M.)AR.9
2% DE PRESUPUESTO DE URBANIZACION Y CONSTRUCC. $8,144.43 = 162.89
3.3.-Vo.Bo. GAS $500.00 x 50 x 2 = 50.00

8).-TRAMITACION LICENCIAS 4 % DE COSTO DE LICENCIAS
4% x $297.38 = 11.90

[COSTO DE LICENCIAS <.u. 5. *F

G AR DN CALT T ARG e 309. 274"

37 Colegio 8 ArQUISCIOS J8 MERICO: O, CA.pp. 9-37.
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4.-COSTO DE CONSTRUCION.

a).-POR UNA CASA = 49.1 M2, x $1,400.00 /M2, X  $68,740.00
$68,740.00 x 50 VIV. x 2 = 6,874
b).-COSTO DE BARDA (h = 2.00 M.) 400 ML x $250 = 100.00
©).-CASETA DE VIGILANCIA 4 M2 x $1,400 X 2 = 11.20
d).-IMPREVISTOS (DE PUNTOS a.b Y ¢) 5% DE $6.085 - 349.26
[SUMAN LAS CONSTRUCCIONES - - .7.334.460 |
5.-ESTIMADO INFLACION.
COSTO DE CONSTRUCCION= $7,334.46 (PRESUPUESTO JUNIO 96)
TIEMPO OBRA 6 MESES MAX. (INICIO EN JULIO 96)
TASAANUAL | = 30% MENSUAL i=30/12= 2.50% - = 0.025
CQUT: .q%;o % T ~-MES 2 MES 3 MES 4 MES'5.. ]| - MES 6],z MES 7..
Nii.':’cm W INFLACION 8 s s s s s
40.33953 0.02500 1613.581
66.83527 0.05062 22% 1320 203
84.59268 0.07689 18% 1100.169
114.21172 0.10381 15% 1100.169
144.57124 0.13141 15% 1100.169
175.68975 0.15969 15% 1100.169
15%
626.24019 1.025%1-1 1.025%2:1 1.025%3-% 1.025%4-1 1,025%51 1.0256-1
$626.2402 7 $7.334.46 = 0.085383 = 8.538 %
ESTIMADO INFLACION: = - 626.240
6.-GASTOS BANCARIOS.
a).-APERTURA CREDITO PUENTE: 1 % DE $8.020.02 (60% DE VALOR VIVS.) = $80.2002
b).-SUBASTA FOVI, INSCRIPCION 0.5 AL MILLAR DEL CREDITO $8.020.02 = $4.0100

C).-INSPECCION BANCARIA DE OBRA: 1.25 % DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION Y DE-
LA URBANIZACION: 0.0125 x $8.144.43 = $101.8054

d).-SEGURO DE DANOS EN PROCESO DE CONSTRUCCION (DE LAS CASAS), 2.5 AL MLLR.
25 AL MLLR.DE $7,334.46 = $18.3362

€).-ESTUDIO DE FACTIBILIDAD (INC. CARTA DE INTENCION), 1.25 % SOBRE EL MONTO DEL CREDITO PUENTE.
0.0125 x $8,020.02 = $100.2503

N).-GASTOS NOTARIALES: 2 % DEL MONTO DEL CREDITO PUENTE.
2% X $8,020.02 = $160.4004

% 465.0027]

[GASTOS BANCARIOS: = 4 T e
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7.-INTERESES SOBRE DINERO DISPUESTO. (TASA DE INTERES ANUAL i = 30 %).

CON PAGOS MENSUALES. TOTAL DEL CREDITO = $8,020.02 . TIEMPO DE OBRA = 6 MESES.
TASA S MES 2 MES 5 MES; €
2 ;s 7 % g 7 . A 1
40.1001| = (30/12) )& 1604 .0040 1604 .0040 1604 0040 1604 0040 1604.0040 1604.0040
1283 2032| 1283 2032] 1283 2032| 1283.2032| 1283.2032
72.18018) = (30712) A 2887 2072| 1283 2032[ 1283.2032] 1283.2032] 1283.2032
104.26026{ = (30/12) X 4170 4104|1283 2032| 1283.2032] 12832032
136.34034| = (30/12) 5453 6136(_1283.2032{ 1283.2032
168.42042] = (30/12) 6736.8168| 1283 2032
200.5005| = (30/12) 8020.0200
721.8018] = 9% (TASA_PROMEDIO) X (MONTO DEL CREDITO) _§ 8.020.02
[GASTOS FINANCIEROS - - -~ 7 .-~ 721.802]
[SUB-TOTAL (8 ) EDIFICACION DE CASAS 9,820.22
[TOTAL DE INVERSION ¥ GASTOS ©12.375.75

1V.-PROMOCION Y VENTA DE LAS CASAS.

SI LA INFLACION, ESTE ANO SE ESTIMA EN UN 25 %, EN 7 MESES SE TENDRA.
F

M
= (1+1)yn- P

1.25 = (1 +12)212 - P
(1.25)1/12 = (1+i12)y~1212 1
(1.25)"0.083 = (1+uv12) . 1
1.01876927 = 1+i/12

712 = 1.01876927 -1

712 = 0.01876927

0.01876927 X 12

i 22523118%  ANUAL
EN SIETE MESES, SE TENDRA UNA INFLACION DE:
F

= (1+iyn-P
F = (1+ 0.22523118/12)n . P
= 1.01876927 n. P
= 1.01876927 ~ 7 .1
F = 1.13901867
INFLACION = 0.1390187 = 13.902%
LA PROMOCION Y VENTA DE LAS CASAS. SE ESTIMA 13.902% DE AUMENTO DEL VALOR ACTUAL-
PARA EL MES DE JUNIO 1996 5133667 x 1.13902 = $152,249.21
EL 4% DE__ $152200 ENNR. X 100 VIVIENDAS
gy : 0 I3 Ko rah et R 5O WIS et e - TEATG T P TR F AT YT M3 £ :'T!L”BOB.BOO.N\"

{ + ) IGRAN TOTAL DE GASTOS E INVERSION ¢+ 12,984.55}

V.- VENTA DE LAS VIVIENDAS:

50 CASAS TIPO "B2" x 3$152,200 = $7.610.000

100 CASAS TIPO "B2" X $152,200 | = { + ) INGRESO POR VENTA = ~"715,220.00 )
VILUTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS
R I ORAN TGTAL D BION Y- 2= (+)  UTILIDAD = AL - DE 71, %, 7 o v % 2.296:457)
% DE UTILIDAD = VI / IV
$2,235.452 [ $12,984.55 = 01721625 = " 17216 % __= _ % DE UTILIDAD. ]
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6.3 PROYECTO DE INVERSION PARA CONSTRUIR 100 VIVIENDAS DUPLEX, TIPO B1.

EL CONJUNTO DE CASAS TIPO DUPLEX PARA EDIFICAR 100 UNIDADES, DE CATEGORIA TIPO 81, EN AREA

METROPOLITANA DE MEXICO, DE FOVI, UBICADO EN LA CARRETERA SAN MATEO NOPALA S/No.. EN NAUCALPAN,

ESTADO DE MEXICO.

SUPERFICIE DEL TERRENO: 1.460 HECTAREAS. LIBRE DE ACCIDENTES TOPOGRAFICOS (LIGERAMENTE PLANO).

DATOS DE.USO,DEL-SUEL! EN CONJUNTO EN UNIDAD *
RETTURFRIYT S M2 Tmzl
VIALIDAD: (INCLUYE BANQUETAS, PAVIMENTOS,
GUARNICIONES, DISTRIBUCION DE
AGUA POTABLE, DRENAJE SANITARIO
Y PLUVIAL. ALUMBRADO PUBLICO.
RED DE DISTRIBUCION DE ENERGIA
ELECTRICA Y SENALAMIENTO VIAL) 2543% = 2,660.00 1,330.00
DONACGCION: AREAS LIBRES. 18 M2. X VIVIENDA
(50 X 2). INCLUYE ESTACIONA --
MIENTO DE VISITAS. 17.21% = 1.800.00 900.00
HABITACION: LOTES PRIVATIVOS EN CONDOMINIO
EN FRACC. DE TIPO HABITACION
POPULAR. (38) 57.36% = 6,000.00 3,000.00
5.230.00

l 100.00% =

10,460.00 ... -

DATOS DE VIVIENDA:

TAREA " LOTE

AREA CONSTRUCC.

R

SUPERFICIE

44.75 M2,

120.00/ 2 = 60.00 M2,

6.000.00 M2.

DENSIDAD DE HAB. / HA. = 500 HAB./ HA. ( DENSIDAD ALTA )

LAS VIVIENDAS SON DE TIPO DUPLEX, DESARROLLALAS EN 2 NIVELES. CADA UNA CONSTA DE:

PLANTA BAJA: ESTANCIA-COMEDOR, CUBO DE ESCALERA Y COCINA. AL FRENTE GARAJE A DESCUBIERTO Y JARDIN.

AL FONDO PEQUENO JARDIN Y PATIO DE SERVICIO.
PLANTA ALTA: PASILLO, UNBARO Y DOS RECAMARAS.

NOTA: SERAN DOS UNIDADES DE 50 CASAS TIPO "DUPLEX", CADA UNA. DE ACUERDO A QUE LA LEY DE

DE CONDOMINIOS, PERMITE HASTA 60 CASAS. 39

38 Gecets del Gotéemo del EStado de México, loc. cit. , pag. 44.,
39 Gecets det Gobleno del Estada de Méxica, Ioc. cit., Pég. 44.
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Th enmucum. EDO, DEMENICO::

R

MES T |

- MVERSION.
AURBANIZACION |
1.COSTODELSUELO ;
2PROYECTOURBAND =118 12663
3AICENCS.Y DERURBANZ * - 0 50441 |
“ACOSTOURBANIZAR, 09. 44548 36449 i
NFLACON 0% ANDAL 2 "1 | i -
SESTMADOINFLACION .81~ | 911 ; T -
BEDIFCACONCASAS . ? | i : -
LPROVYDRARQTONCA 29005 10152]  2901( 2901 2901 2301 2801 4351 -
"L.CONST.REG.CONDOMN, 5500 2750] 2750 :
ACSYDERDEOBRA 26220 2620 i T -
4.CONSTRUCCION SABANS &St G jq;_rgz_s_v Bsas Te& twie.
S-ESTMADOINFLACION 4503049 AN 6703 e7ess 104155 11813
G-GASTOS BANCARIOS 369.38 ;:"::i AZV %938, S o
7.COSTOS INANCROS <30 586,02 R T T A R A
SUMANIVERSONYGASTS 0850326 146974 202361 105876 105257 107293 106252 106421 104600
11-APOYO CREDITO PUENTE I T T
60% OE $103,523 X 60 651138 130228 104182 104182 104182
\L-DIFERENCIAS - S '
1 DFERENCS. 333895 146974 721331 1683 10757 3001 2070 239 104640
2OFERENCSACUMULIONS 330895 146974 219107 200800° 221875 224986 22108 22995 33895
V. PROMOCION Y VENTA. o ) T T B o
L ——— SO A
»»»»»»» 3 L SWeE3l X 1139% (NFLACIONEN 7 MESES=(1 +ijn 1= | 12360973
VAENTA R T TTTENNRE s123600 *
SIE000X 10 2w o “ , -
MAMLDADANTESDE- . nmmmmmmmmmmemm ,=
" WMPUESTOS _ 2052 L A N R
| tdgty g
(

U= UTILIDAD (ANTES DE IMP ) I SUMA DE INVER, Y GASTOS + PROMOCKN Y VENTA.
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INVERSION DE URBANIZACION Y EDIFICACION

1.
INVERSION.

.

A B LN ICACION
URBANIZACION CALAS

ND.

I-APOYO .- v - V -VENTA VI -UTILIDAD

CREDITO DIFERENCIA PROMOCION ANTES DE

PUENTE S Y VENTA. IMPUESTOS
CONCEPTO
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6.4 Consideraciones.

En el 1Ter. efjemplo, sobre el proyecto de inversioén para construir 100 casas duaplex
categoria B2, dada su complejidad, se puntualiza lo siguiente:

_ 1.-Elterreno en brefia considerado para éste desarrollo, debe contar con todos los
servicios y comercio cercano, dentro de la zona urbana de Naucalpan, Edo. de Méexico,
buscando el menor precio por lo que quiza deba estar alejado del centro.

2.-Para fraccionar éste predio es neccsario obtener una serie de licencias que
normalmente llevan de 1 a 2 meses: por o que en éste estudio se considera el tramite ya
avanzado.

3.-El presupuesto para la urbanizacion sc basa cn datos $/m2., con fecha de junio
de 1996, («0) y plantea efectuarse en 2 meses, llevando consigo el riesgo en locs aumentos
de los costos por la “inflacién” en los materiales de construcion principalmente; en la mano
de obra y en las herramientas y equipos; lo que en éstos momentos €s uno de los puntos
criticos en la inversion de inmuebiles.

4.-A las construcciones se les considera un valor de $/m2, dato con la misma fecha
del presupuesto de urbanizacion, y también considerando el punto algido de la inflacion,
en el proceso de edificacion.

. . 5.-Se consideran y respetan todos los reglamentos tanto como para obtener
licencias, asi como acatarse a las normas del FOV/ y leyes en general.

6.-La utilidad va en funcion de la inversion y gastos, y se capitaliza al momento de
escriturar efectuando la sucesion de deudor de la hipoteca, ya que recupera el promotor
el capital invertido; en este caso es del 717.276% de utilidad antes de impuesto, que es la
cantidad de $2°235,452.00.

7.-Si en el proceso de construccion existiera un atraso en el tiempo establecido, éste
repercute en gastos mayores en el costo de la obra y en los intereses del financiamiento
bancario por lo que, consecuentemente habra menos utilidad; aunque se consideran los
incrementos por el valor sustituto autorizados por el FOV/, estos pueden ayudar si se
plantean estratégicos, pero es un riesgo que debe estudiarse de acuerdo a las
circunstancias.

En el 20. Ejemplo, del proyecto de inversion para edificar 100 viviendas tipo duplex
., de categoria B1, con caracteristicas analogas al primero, pero con area de menor
dimensidén y con acabados minimos, se indica lo siguiente:

1.-Cuando se individualice el crédito hipotecario con el cliente, la utilidad seria del
19.48%, que es la cantidad de $2'0715,274.00.

. 2.-Hay una variacion, en cuanto a la ganancia 6 utilidad, debido a las condicionantes
del limite o tope de valor, asi como a los tiempos de desarrollo de obra; que pueden ser
menores, ya que los acabados en las viviendas son mas austeros.

40 Bimsa Southam.-Costos por metro cuadradoe do Construccién. Julio 1996. p.326
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6.5 Modelacion del proyecto de inversion.

Se formulara el proyecto de inversion con un modelo de programacidn lineal, que a

continuacién se describe:

Enlo que respecta a la promocion de vivienda del

Sistema Bancario FOVI (41), el valor

maximo del terrenc con servicios municipales completos, anteriormente se consideraba hasta un 35 % -

del valor de! tope total de una vivienda.

i

i3 J '
°|:
\

Valor T

|
|

Valor C

del terreno,

de la construccion

valor de la vivienda.

En el proyecto, las 50 o 100 viviendas Upo duplex, estaran solucionadas en dos niveles;
El valor maximo de vivienda de categoria tpo B2, en area metropolitana de la ciudad de
México (Naucalpan), para viviendas(a2) para el mes de junio 96, es de $133,667, dato proporcionado

por FOVI (valores sustitutos).
i Valorde T -
Valor de C
T-
T-
C
C::

ccc

It + lu
ic
En un condominio, el limite de unidades
de México, las construcciones son de 60.
Valor del terreno; si son 50 unidades las que integran el
J
LAt i.j.Pt + (lu)
i
si

oo

It =35% U
i=1 vivienda.

j = 50 viviendas.

41 Veass phgina 21, table de “Promocionos da Vivionda do Intorés Social . FOVI.
42 Vésse phgine 26, tabla do "Condicionos de financiamionto”, dol Capitulo 4
43 Loy sobre of oe ia

on C para of D.F.-1996 -
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Valor de T y C de una casa:

35 % de Vaior |
65 % de Valor |

35% de valor $ 133,667
$ 46,783.45
65% de valor $ 133,667
$ 86,883.55
T + C
$ 46.783.45 + $ 86,883.55
$ 133,667

Valor del Inmueble en Condominio ¢ Unidad.
Valor del Conjunto.

it =+ {u + 1+
it= Inversion de terreno
lu= Inversion de urbanizacion.

Inversion de terreno y urbanizacion s 35 % de Valor U.
Inversidn de construcciéon 65 % de Valor U.
en el Distrito Federa! es de 120 (43) y en el Estado

conjunto:

At
Pt

Area de terreno de casa con indiviso
Precio de! terreno por M2.

. dol Capitulo 4.

Edicones Fiscalos ISEF, S.A-pag. 2.



Valor de las obras de urbanizacién:

w=[({(A. (1-(D+E+F)) .Pu)y + Lu] + ( It ) = 35% U

A= Area total del terreno.

Pu = Precio de urbanizacibn por M2,

Lu = Licencias y derechos por wurbanizar.

D= % de terreno en donacidn.

E = % de terreno de areas libres.

F = % de terreno de area vendible o lotes de casas.

Valor del terrenc y de los trabajos de urbanizacion:
)]
It + lu=[(XEAt.i.j.Pt)] + {(A .[1-(D+E+F)] Puy+Lu} =35% U

i
si i = 1 vivienda.
j = 50 viviendas.

Valor de la construccion:

i
le=(( X
i
i

Ac.i.j.Pc) + Lc] = 65% U

si 1 vivienda Ac = Area de construccion de vivienda.
j = 50 viviendas Pc = Precio de la construccion por M2.
L.c = Licencias y derechos de construccion.
Valor del condominio & unidad:
i i
U=[(Z At.i.j.Pt)] + {(A . [1-(D+E+F)].Pu)y+Llu} -+ {[(X Ac.i.j.Pc) + Lc}

i
si i = 1 vivienda
j = 50 viviendas

Todos estos valores deben avalarse con l0s datos de investigacidn de mercado de viviendas similares
en la zona del donde se ubicara el inmueble, que se obtiénen a través de la oferta-demanda, considerando
el presupuesto de la obra, el sistema constructivo a utilizar, asi como los acabados que tengan las casas.

El valor total de todas las unidades " U *, del
del crédito puente al promotor.

E! valor de! inmueble una vez terminado sera:

condominio, es el dato sobre del cual se le aplica el % —

n
FU=(1+i) . (It +1c + lu) +Gf + Ut

si i =

Tasa variable (se pronostica con antecedentes de inflacion e - -

indicadoras econdmicos). (44)

FU
Gf
ut
n

44 Véass “irflacitn e indices de ls vivienda™, pp. 30-33, dol Capitulc 5.
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Valor futuro de la unidad U.

Gastos financieros.

Utilidad en [a inversion.

Plazo que debe ser oplimo (+ 6 a B8 meses).



Conclusiones finales.

Las investigaciones que se hicieron al otorgar el crédito en los Ultimos anos, al llegar
fa crisis actual en el afo "1995", que en algunas ocasiones, paso por alto los limites y
capacidades que tenian los acreditados al otorgarles el crédito las instituciones bancarias,
aunado a cesantias y dadas de baja en las empresas de trabajo y fuentes de ingresos, did
por resultado ¢ por consecuencia que gran parte de estos deudores no pudieran pagar los
intereses y capital, ya que los intereses que inicialmente eran del 15 % al 20 %, se fueran
al rango del 60 % y mas. Un préstamo de $7.00 en un afio con un interés del 63 %, se
paga $0.84 de redito mas el capital $1.00, da por resultado $1.84 ; y que sin empleoc o con
salarios mermados por la situacion y por la inflacion general, el deudor prefiriera atender
los gastos mas apremiantes que son la alimentacion para su familia, y declararse en mora
© en suspension de pagos. Como resuitado de ésto, los capitales prestados se fueron a
cerca de $2.00 en cartera vencida, causando muchos problemas a los bancos y al pais.

Nuestro pais debiera tener un control econémico, para que no permita la subida tan
drastica de las tasas de interés, compra desesperada de ddlares por especuladores y
desestabilizacion econdmica del pais. Si ésta situacion se repite, seria de graves
consecuencias para el sistema financiero del pais.

£n los ejemplos de desarroilo inmobiliario de vivienda expuestos; el promotor debe
resolver los problemas de construccion con respecto al tiempo en forma programada y bien
ejecutada y no frenarse para esperar mas aumentos en los topes de valores de venta del
FOVI, ya que los intereses financieros por motivo del monto, pueden ser iguales o
mayores, pero ademads va a tener los siguientes problemas:

-Aumento de costo de los materiales, de la mano de obra, de herrarmientas y de
equipo.

-El procedimiento constructivo a efectuarse en mayor tiempo se hace mas costoso
y al quedar terminadas las unidades de vivienda, se elevaria el costo de mantenimiento.

-El riesgo de tener un inmueble sin uso o sin producir (rentarse).

-Debido a estos riesgos va a ser menor la utilidad del promotor. Por lo que si
conviene terminar las unidades de vivienda con tiempos optimos y rapidos, de acuerdo a
los sistemas constructivos usados para que una vez finiquitada la
obra pueda:

-Recuperar la utilidad de |a inversion, asi como tener secuencia operativa de mas
promociones de vivienda que son necesarias por el déficit y la gran demanda que
actualmente se tiene.

-Estimular a la industria de la construccion en la Republica Mexicana; la
construccién de vivienda refleja el vigor de la economia local y tiende a estimular ia
actividad econdmmica.
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En las promociones que se piensen llevar a cabo, debe considerarse y estudiar con
mucho cuidado lo concerniente al terreno, su forma, configuracion topografica, accesos
etc.; asi como las diferentes alternativas de solucion y desarrolio de vivienda de acuerdo
al contexto urbano, a las leyes y reglamentos federales, estatales y municipales vigentes.

En ia vivienda se tiende a satisfacer necesidades de beneficio social de acuerdo a
desarrollos urbanos y ecolégicos que cuenten con recursos urbanos de infraestructura,
servicios y mercado, regulandose la densidad de habitantes y de viviendas para evitar caos
viales, y por lo tanto los usuarios tengan un bienestar adecuado.

La soluciéon arquitectonica debera buscar el bienestar optimo del morador, que cada
vez va a ser menor del promedio de 5 personas por vivienda debido a los problemas
economicos que se afrontan y tienden a ser mas criticos en el futuro; asi como por los

valores maximos en funcion de salarios minimos, o cual repercute en las areas minimas
de vivienda.

Habra que pugnar para que se agilicen los tramites de licencias de construccion y
de obtencion del crédito bancarnio o de la institucion respectiva de vivienda y estudiar todas
las opciones para escoger las mejores condiciones de crédito y financieras. Preveer
mediante calendarizacion con ruta critica el tiempo optimo de ejecucion de las obras. Se
deberan aplicar los procedimientos constructivos con los acabados que mas ventajas
aporten a la vez que su costo por metro cuadrado sea menor.

Es de vital importancia la participacion del arquitecto en equipo interdisciplinario con
los demas profesionistas relacionados con los quehaceres de la realizacion de vivienda
para lograr la mejor labor conjunta de estos con el promotor o accionista

En nuestro pais y en gran parte del mundo, se tienen inflaciones y dificultades
financieras. So6lo con trabajo arduo se pueden contener y bajar los altos grados de
desequilibrio econdémico, social y cultural

Walter Gropius apuntaba en una conferencia: a5

"Solo la educacion, que sigue siendo el mayor desafio de
la vida, podra afinarla receptividad del publico para los
intereses culturales y finalmente elevarlo a una nueva
conciencia de comunidad. La relacion entre creacion y uso
practico quedaria asi establecida, y la apatia. que a tantas
almas sin objetivos tiene hoy prisioneras, se transformar-ia
en una favorable disposicidon para el trabajo colectivo”.

45 Watter Gropius. Apolfo en la Democracia Ed Monte Avila C A, 1968 P 83
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Anexo.

Glosario de terminos mas usados, en el presente trabajo:

Acreditado. Persona Fisica o moral, que goza de un crédito autorizado por el banco. Para
disponer los recursos se deben cumplir ciertos requisitos establecidos por el banco, tales
como: contrato, firma de pagarés, certificado de gravamen, contratacion de una podliza de
seguro, etc. Posteriormente a la disposicion, habra que comprobar ducumentai y
fisicamente el destino correcto del préstamo, entre otras cosas.

Acreedor. Dicese de aquella persona que tiene crédito a su favor de alguna institucion
crediticia 0 a favor de cualquier persona. Dentro del mecanismo de la partida doble, es
acreedora la cuenta que entrega y da salida a algo, o bien aquelila que acumula o registra
un beneficio. ’

Acuerdo de apoyo Inmediato a Deudores, (ADE). A instancias de la devaluacion del
peso mexicano frente al ddlar norteamericano en diciembre de 1994, entro en vigencia a
partir del 23 de agosto de 1995 al 3 de septiembre de 1996 y para creditos agropecuarios
hasta el 28 de febrero de 1997, cuya definicion es: "Acuerdo de apoyo Inmediato a
Deudores por parte de la banca y del gobierno federal cuyo esfuerzo es por una sola vez
y sin precedente, con el objeto de aliviar la dificil situacion que viven hoy en dia las
empresas y personas fisicas deudoras de la banca”. Entre los beneficios del ADE estan:
La tregua judicial, reduccion de tasas de interés al 25% anual sobre saldos insolutos con
vigencia del 23 de agosto de 1995 hasta el 30 de septiembre de 1996 sobre los primeros
$200,000.00 respecto a créditos empresariales; condonacion de intereses moratorics y la
no exigencia de garantias adicionales, entre otros beneficios.

Ambiente urbano. Apariencia e impresidon que causa la ciudad en su conjunto: edificios,
espacios abiertos y actividades humanas. Adquiere caracteres especiales en distintas
ciudades y aun en diferentes zonas de una misma ciudad, en funcidén de las
particularidades del aspecto fisico y las actividades.

Area metropolitana. Superficie territorial correspondiente a una metropoli o ciudad
primacial, incluyendo nucleos de poblacion menores que estan estrechamente ligados o
relacionados al nucleo central, en dependencia econdmica directa y en proximidad fisica.
Puede estar definida y delimitada en términos legales, pero no necesariamente coincidir
con la realidad geografica espacial o econémico-espacial.

Area urbana. Superficie comprendida dentro de los limites urbanos establecidos por el
municipio y/o decretados legaimente por autoridad competente. Zona en que se presentan
concentradamente caracteristicas de tipo urbano en lo referente a uso y ocupacion del
suelo, densidades, servicios y funciones.

Area verde. Superficie de terreno de uso publico dentro del area urbana, provista de
vegetacion, jardines y arbolados y edificaciones menores complementarias. Con la
salvedad de "privada“”se utiliza por extension para superficies similares no publicas.
Asentamiento humano. Fase final del movimiento migratorio, en la cual el elemento
migrante se fija y se establece permanentemente, o se agrupa sobre el lugar de su nueva
residencia. Espacio geografico en el que existe o se da el establecimiento de grupos o
slementos de poblacién, con caracter de permanente.

Asentamiento humano. (Definicidon que da la ley general de asentamientos humanos).
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Radicacion de un determinado conglomerado demografico con el conjunto de sus sistemas
de convivencia, en un area fisicamente localizada, considerando dentro de la misma los
elementos naturales y las obras materiales que la integran.

Avaltio de inmueble. Estudio que permite conocer cual seria el precio probable, en
moneda nacional, que se pagaria por dicho bien raiz, si estuviera a la venta en un mercado
abierto (ley oferta-demanda) durante un tiempo razonable.

Bonos Hipotecarios. Aquellos que son emitidos por las sociedades de crédito hipotecario
y garantizados por los activos de la institucidn emisora que consistan en creditos
inmobiliarios.

Cartera vencida. Operaciones no liquidadas a su vencimiento en las instituciones de
crédito, por haber establecido una mala politica de crédito con normas deficientes,
inadecuadas o por causas de fuerza mayor como una gran devaluacion.

Centralizacion urbana. Proceso y efecto de concentracion de una parte importante y
significativa de la poblacion, las instituciones y las actividades urbanas de un pais, en unos
pocos centros o ciudades principales

Centro urbano. Nucleo principal de atraccion dentro del area urbana, generalmente
caracterizado por la presencia de instituciones de gobierno, de administraciéon y servicios
pubilicos; suele coincidir parcial o totalmente con centros comerciales y, de acuerdo a sus
caracteristicas y funcion, puede tener caracteres diversos desde el centro de la ciudad
hasta el centro del barrio.

Centros de poblacion. (Definicidn que da la ley general de asentamientos humanos).
areas urbanas ocupadas por las instalaciones necesarias para su vida normal; las que se
reserven a su expansion futura; las constituidas por los elementos naturales que cumplen
una funcidn de preservacion de las condiciones ecologicas de dichos centros y las que, por
resolucion de la autoridad competente, se dediquen a la fundacion de los mismos.
Ciudad. Espacio geografico transformado por el hombre mediante la realizacién de un
conjunto de construcciones con cardacter de continuidad y contiguidad. Este espacio esta
ocupado por una poblacidon relativamente grande, permanente y totalmente heterogénea;
en él se dan funciones de residencia, gobierno, transformacion e intercambio, con un
grado de equipamiento de servicios que asegura las condiciones de la vida urbana. La
ciudad es el lugar geografico donde se manifiestan en forma concentrada las realidades
sociales, econdmicas, politicas, demograficas, etc., de un territorio.

Ciudad nueva. Nucleo urbano desarrollado en forma planificada y con una finalidad
especifica, a partir o no de un pequefio nucleo existente y cuyos objetivos pueden ser,
entre otros: contrarrestar o mediatizar el crecimiento acelerado de las grandes ciudades,
distribuir el crecimiento urbano en el territorio favoreciendo su desarrollo integral y la
desconcentracion urbana, y promover el desarrolio de una region especifica. Una ciudad
nueva debera ser lo suficientemente grande y autosuficiente, y estar convenientemente
alejada de las grandes ciudades, para escapar a la influencia de €stas y lograr su propio
desarrollo.

Comunidad. Grupo primario de gente que vive en un territorio identificable y comparte un
conjunto de intereses comunes que comprenden su forma de vida, implicando mas que la
cercania geografica, la identificacion de los individuos con el area y el grupo, y una
conciencia propia como entidad social. Una comunidad asume forma y caracter segin su
gente va adquiriendo intereses comunes, experiencias, ralces y recursos. Adquiere o
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asume caracteres de urbana o rural en funcion del medio geografico en que se forma o se
desarrolla.

Conjunto habitacional. Conjunto de viviendas planificado y dispuesto en forma integral,
esto es, con la dotacion e instalacion necesarias y adecuadas en relacién con la poblacion
que o habitara , de los servicios urbanos,; vialidad, infraestructura, espacios verdes o
abiertos, educacién, comercio, servicios asistenciales y de salud, etc.

Contaminaciéon. Presencia en el medio ambiente de elementos contaminantes que
perjudiquen o molesten la vida, salud y bienestar humanos; |a flora y la fauna o degraden
la calidad del aire, agua, tierra, los bienes y los recursos sociales. La contaminaciéon se
origina basicamente por la actividad humana, y sus mayores repercusiones se resienten
en el medio urbano.

Conurbacion. Conjuncidon geografico-espacial de dos o mas areas urbanas, ciudades o
pueblos,que han llegado a formar una sola mancha o extensidon urbana. Puede darse por
el crecimiento de uno solo de los ndcleos hasta alcanzar fisicamente a otro u otros,o por
el crecimiento de uno o Mas nucleos hasta juntarse o confundirse fisicamente. Puede darse
independientemente de los limites politicos-administrativos y aun entre ciudades de paises
colindantes.

Conurbacion. (Definicidn de la ley general de asentamientos humanos). El fendmeno de
la conurbacién se presenta cuando dos o mas centros de poblacion forman o tienden a
formar una entidad geografica, econémica y social.

Crecimiento urbano. Expansion geografico-espacial y demografica de la ciudad, ya sea
por extensidn fisica territorial del tejido urbano, por incremento de las densidades de
construccién, y poblacion o, como generalmente sucede, por ambos aspectos. Esta
expansion puede darse en forma espontanea o en forma planificada.

Créditos Hipotecarios. Aquellos que se conceden a los propietarios de bienes inmuebles
hasta por un porcentaje determinado del avalio del bien dado en garantia, a un plazo de
5, 10, 15, 20 hasta 30 afnos. Generalmente el deudor entrega a la instituciéon otorgante del
crédito cierta cantidad mensual fija de dinero, en la que incluye capital e intereses, para
amortizar éstos préstamos, cuyos intereses seran variables. asimismo, entregaran una
cuota por seguro de vida y dafios. En estos préstamos encajan los que se refieren a la
adquisicion de viviendas de interés social.

Cultura urbana. Conjunto de patrones sociales, usos, habitos, costumbres y formas de
vida, caracteristicos y propios de las ciudades, en funcidn de las actividades y el medio
urbano, diferenciados de los mismos elementos que se dan con otras caracteristicas en
el medio rural.

Déficit de vivienda. Saldo negativo de viviendas o carencias de las mismas en funcion de
la correlacidn censal de numero de familias y numero de viviendas existentes, dei
crecimiento previsto de la poblacidon para un periodo determinado, la existencia de
viviendas deficientes o deterioradas, y el proceso natural de deterioro de las viviendas.
Incluye datos cualitativos y cuantitativos de viviendas deficientes y/o deterioradas. que
pueden ser rehabilitadas mediante la ejecucion de acciones especificas de reparacion,
complementacion y/o dotacion de servicios de infraestructura.

Demografia. Disciplina técnico cientifica que trata del estudio cuantitativo diferencial de
la poblacién humana y la dinamica de su crecimiento, involucrando todas aquellas variables
que intervienen en el proceso y que lo determinan, como son: natalidad, mortalidad,
fecundacion, reproduccion, nupcialidad, migracion, mortalidad por edades, etc.
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Densidad de poblacién. Ndmero de promedio de habitantes por unidad de superficie, que
resulta de dividir la totalidad de una poblaciéon entre la extension territorial que dicha
poblacién ocupa, dada en unidades de superficie determinadas. Para areas territoriales o
rurales se expresa generalmente en habitantes por kildmetro cuadrado; para areas
urbanas o asentamientos humanos localizados se expresa en habitantes por hectarea.
Densidad de vivienda. Relacion del nimero de unidades de vivienda de un sector urbano
x hectarea urbanizada en dicho sector. Puede ser considerada comoe densidad bruta o neta
de acuerdo con la superficie de terreno considerada; la superficie urbanizada total, o
unicamente la destinada a vivienda.

Densificacion. Proceso espontaneo o planificado y controlado de aumento o incremento
de la densidad de poblacion, densidad de construccion, densidad de vivienda, etc.
Desarrollo urbano. Proceso programado de adecuacion y ordenamiento del medio urbano
en sus aspectos fisicos, econdmicos y sociales y en funcion de factores dinamicos como
el crecimiento y el cambio. El desarrollo implica un proceso integral que persigue el
equilibrio de los aspectos fisicos, economicos y sociales, siendo diferente el aspecto parcial
de crecimiento fisico que en ocasiones es interpretado como desarrollo. E! desarrollo
urbano debe ser concebido en integracion o como parte integral del desarrollo regionat o
territorial, ya que dificilmente se d&d en forma independiente.

Desequilibrio regional. Situacién de asimetria o desigualdad en el desarrollo, o bien en
el conjunto de aspectos econdmicos, sociales y fisicos, entre dos o mas regiones de un
territorio. Este desequilibrio puede ser originado por la mayor o menor existencia relativa
de recursos naturales, por el desarrollo historico geografico diferencial de las actividades
productivas, o por la inadecuada politica de inversiones publicas entre otras causas;
tendiendo generalmente a acentuarse en el transcurso del tiempo, y condicionando
diferencias significativas en los niveles de bienestar social, asi como flujos migratorios
interregionales.

Destinos. (Definicion de la ley general de asentamientos humanos). Fines publicos a que
se prevee dedicar determinadas &reas o predios.

Deterioro urbano. Decadencia fisica con repercusiones economicas y sociales, que se
presenta en las construcciones y dispositivos urbanos, por uso excesivo o inadecuado, mai
estado de conservacion, u obsolescencia.

Diagnoéstico urbano. Juicio critico de la situacion o estado real de un medio urbano, con
base en el conocimiento de la informacidén mas amplia y concreta posible acerca de los
aspectos fisicos, econdmicos, sociales e histdéricos que constituyen dicho medio urbano.
Disefio urbano. Proceso técnico-artistico cuyo objeto es el ordenamiento del espacio
urbano en todos sus niveles de macro a micro, en respuesta a la necesidad de adecuacion
a éste a la realidad psico-social, fisica, econdmica e histérica. Actividad encaminada u
orientada a plantar las instituciones de ia sociedad, funciones y usos urbanos sobre un
terreno, en los lugares mas convenientes, logrando orden y eficacia primero en el
esqueleto principal de espacios y arterias, luego en los intersticios menores, para que todos
los elementos y dispositivos urbanos contribuyan a maximizar las oportunidades de
intercambio de ideas, informacidn, bienes y servicios entre la poblacion, promoviendo de
ésta manera el bienestar material de los habitantes.

Distribucién de poblacién. Ubicacién real o propuesta de ia poblacidén en el territorio,
pudiendo tratarse de distintos niveles de magnitud geografica, nivel mundial, continental,
nacional, urbana, local, entre otros, representandose convencionalmente sobre planos o
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cartas geograficas con puntos que representan determinados numeros de habitantes cada
uno o por circulos o figuras geométricas de tamafio variable o en proporcion en namero o
rango de poblacidn que representan.

Dosificacion de servicios. Determinacion con bases y metodos técnicos, de la calidad y
cantidad de servicios urbanos de equipamiento que requiere una poblacién, en funcion de
sus caracteristicas cuantitativas y cualitativas.

Dotacidn de servicios. Asignacion y suministro de los servicios demandados o requeridos
por una poblacién determinada; elementos dotados o suministrados a una poblacion,
considerados en: cantidad por habitante, por familia, por vivienda, por mil habitantes. etc.
Ecologia humana. Estudio cientifico entre el hombre y su medio ambiente, esto es,
condiciones naturales, interacciones y variaciones, en todos los aspectos cualitativos y
cuantitativos.

Ecologia urbana. Estudio cientifico de las relaciones biologicas y culturales entre el
hombre y el medio ambiente urbano, en funcidn de las caracteristicas particulares y la
complejidad de este.

Economia de escala. Integracion vertical y/u horizontal de las actividades necesarias o
complementarias a una actividad basica central, generalmente de produccion de bienes y
servicios, evitando la dependencia respecto de los elementos externos y aprovechando
organizada o colateralmente los beneficios generados en forma secundaria o derivada de
dicha actividad basica. Integracion econdOmica de todos los procesos inherentes o
derivados de una actividad productiva, involucra grandes volumenes de produccion.
Economia urbana. Rama especializada en la economia que estudia los caracteres
econdmicos del medio urbano en toda la complejidad de actividades econdmicas que en
él se realizan, desde la dinamica econdmica de! uso del suelo, y las estructuras urbanas,
hasta la economia familiar; tanto en su dinamica propia como en su relacion con las
estructuras regional y nacional.

Emigracion. Desplazamiento de poblacion considerado desde el punto de vista del lugar
de origen, tratese de un pais, region o localidad; puede ser temporal o con propositos de
radicacion definitiva en otro lugar.

Equipamiento ubano. Dotacidn de servicios; conjunto de estructuras urbanas,
instituciones e instalaciones especiales cuya funcion o misidén mas importantes es prestar
servicios al publico en general hasta tal punto que su numero o calidad determinan el nivel
cualitativo de una comunidad en el orden urbanistico. Se les clasifica como equipamiento
de ensefianza, de cultura, de culto, comercial, sanitario social, de espacios verdes, de
instalaciones deportivas, de turismo y recreo, de servicios financieros y profesionales, de
transportacion (complementario a la vialidad) y general.

Espacio abierto. Todo espacio o superficie de terreno que no tiene edificacion pudiendo
ser: espacios verdes cuando estan plantados; libres, cuando estan destinados a la funcién
de reunién publica (plazas, estacionamientos, tianguis,) y deportivos, cuando contienen
instalaciones y elementos con éste fin.

Estructura urbana. Conjunto de elementos y ¢rganos de indole diversa que constituyen
un nucleo urbano, considerando los caracteres morfoldgicos y funcionales de estos en
relacidon a la unidad geografico espacial de la ciudad.

Estructura vial. Conjunto de elementos de distinto tipo y jerarquia cuya funcidn es permitir
el transito de vehiculos y peatones, asi como facilitar la comunicacién entre las diferentes
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areas o zonas de actividad. Puede tener distinto caracter en funcidn del medio

considerado: local, urbana, regional, nacional.etc.
Fenémeno urbano. Hecho, suceso o particularidad especifica de un aspecto del proceso
urbano, o bien de dicho proceso considerado en su conjunto como un todo.
Foto-interpretacion. Disciplina que trata del conocimiento cualitativo de la fisiografia
terrestre mediante la identificacion metodoldgica y sistematica de los diversos rasgos y
signos registrados en la fotografia aérea.
Fraccionamiento. Subdivision de un terreno en lotes o parcelas con caracteristicas de
dimensiones y uso especifico, de acuerdo con las normas legales vigentes, en la cual el
fraccionador es responsable de preveer, proveer o donar al municipio o a la comunidad,
las vias publicas y los espacios requeridos para los servicios de equipamiento urbano, asi
com o de ejecutar las obras necesarias para el saneamiento y las instalaciones o servicios
publicos municipales de infraestructura
Fundo urbano. Superficie legalmente delimitada por el municipio, que ha sido destinada
para los fines de asentamiento urbano, generalmente no coincide con la extensidon real del
tejido usbano.
Fovi. (Fondo de operacidon y descuento para la vivienda). Opera desde 1963, depende del
banco de México y de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico. Es un fideicomiso
creado por el gobierno federal para la promocidon, regulacion y coordinacion del programa
financiero de vivienda cuyo objetivo es el de generar recursos para destinarlos a la
construccion de viviendas de interés social.
Geografia urbana. Disciplina que estudia el emplazamiento, evolucion,forma y clasificacién
de pueblos, villas y ciudades.
Habitacién. Funcion de habitar, sitio donde se habita; se usa generalmente como sinénimo
de vivienda, pero en realidad expresa una funcion o actividad relacionada con la ocupacién
de un espacio, una estructura o un conjunto de estructuras destinadas a este fin.
Habitat. Medio ambiente fisico y social dentro del cual vive la especie humana.
Habitat urbano. Medio ambiente fisico y social fuertemente influenciado por la actividad
cultural del hombre, en la cual vive una parte importante de la especie humana.
Hacinamiento. Fendmeno que se dd por amontonamiento, aglomeracion o sobreocupacion
de un espacio. Situacion negativa que se produce cuando habitan en una vivienda mas
personas de las que permite la capaci dad de ésta y se mide en funcidén del numero de
habitantes x pieza. En el medio urbano se manifiesta por el amontonamiento de edificios
y activiades.
Indexacién. Hacer depender la subida de los ingresos de la de los precios, con la intenciéon
de desalentar la inflacidén, aunque no estimula la productividad porque no hay incentivos:
todos estan protegidos (indexados). Al indexar los valores de préstamo, se consolida la
confianza. Se basan en unidades de mcdicién: moneda de valor constante como es el dolar
estandar.
Inflacién. Desequilibrio econdmico caracterizado por la subida general de precios de los
bienes de capital y productos de consumo; que proviene del aumento del papel moneda.
Resultado: la vivienda como "producto” esta costando mas cada dia.
Infraestructura urbana. Conjunto de obras de ingenieria que constituyen los nexos o
de la movilidad y el funcionamiento, haciendo posible el uso urbano del suelo, la
accesibilidad, el transporte, el saneamiento, el encausamiento, la distribucidon de agua y
energia, las comunicaciones telefénicas, etc.
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Inmigracion. Desplazamiento de poblacidén considerado desde el punto de vista del lugar
del destino, ya sea de un pais, region o localidad; puede ser temporal o con propdsito de
radicacion definitiva en dicho lugar.

Instalacién urbana. Conjunto de estructuras, conducciones y complementos que integran
una unidad de servicios de infraestructura o equipamiento urbano, incluyendo asi: agua
potable, drenaje, alcantarillado, electricidad y alumbrado, gas, teléfono, etc, comercio,
negocios, industria, salud, administracion, educacion, deporte, recreacion y turismo, etc.
Inventario urbano. Registro o empadronamiento detallado, en términos cualitativos y
cuantitativos de todos los elementos que conforman e integran un medio urbano,
basicamente se refiere a los componentes fisicos: infraestructura, equipamiento y
estructuras, pero puede incluir aspectos economicos y sociales.

Investigacion urbanistica. Actividad metodologica y sitematica orientada a la obtencién
de informacion selecta y al conocimiento de aspectos urbanos o relacionados, en términos
cuantitativos y cualitativos, que se consideren necesarios para un fin tedrico o practico del
urbanismo.

Legislacion urbana. Conjunto de instrumentos legales, leyes, normas y reglamentos cuyo
objeto es la regulacion de las relaciones entre particulares y entre estos y el estado, de
todas las actividades relacionadas con el uso y aprovechamiento del suelo urbano.
Licitar. Ofrecer precio por una cosa en subasta o almacenada.

Limite urbano. Linea que marca el borde o fin de un area urbana, o bien que ha sido
establecida legalmente como limite de la expansion urbana de una ciudad determinada.
Lotificacion. Accion y efecto de dividir un terreno en lotes o fracciones pequefas. Se
utiliza este término como sindnimo de fraccionamiento, pero en realidad no tiene mayor
implicacién que la aqui anotada.

Ley general de Asentamiento Humanos. Ley promulgada el 20 de mayo de 1976 para
fijar normas basicas para la fundacidon, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los
centros de poblacidn; para definir los principios con los que el estado determinara
provisiones, usos, reservas y destinos de areas y predios. Para la ordenacion y
regularizacién de los asentamientos humanos en el territorio-nacién, la ley establece la
concurrencia de entidades federativas, municipios y la federacién.

Ley de Desarrollo Urbano del D.F. Ley para ordenar el desarrollo, la conservacion y el
mejoramiento del D.F. Y para determinar usos, destinos y reservas, de tierras, aguas y
bosques (promulgada el 30 de diciembre de 1975).

Macrocefalia urbana. Crecimiento excesivo y desproporcionado de una o muy pocas
ciudades de un pais en relacion con las restantes ciudades de dicho territorio generandose
o acrecentandose el proceso de centralizacion urbana.

Marginalidad. Fenémeno o proceso integral que se da en algunas sociedades en virtud
del cual sectores importantes de la poblacidén se ven segregados de las actividades
productivas de la economia, y en consecuencia limitados a no tener acceso a multiples
servicios publicos; se caracteriza por el desempleo y subempleo, asi como la falta de
garantias laborales y prestaciones, ingresos eventuales inferiores al salario minimo legal.
En funcidn del medio se le califica como rural o urbana, presentando algunas diferencias
formales en funcidn de dicho medio.

Medio ambilente. La suma de todas las condiciones externas, circuntancias o condiciones
fisicas y quimicas que rodean a un organismo vivo o grupo de éstos y que influyen en el
desarrollo y actividades fisioldgicas y psicofisioldgicas de los mismos.
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Metropoli. Ciudad principal, predominante o hegemonica de un pais, estado o region, con
relacion a sus territorios exteriores, o sea, el territorio en el que ejerce su influencia urbana
y del cual depende en diversos aspectos para su existencia y crecimiento. Este fenomeno
se da incluso a nivel internacional y lleva implicitos los conceptos de hegemonia y
dependencia en relacidn a metropoli y territorio respectivamente. Generalmente se aplica
a ciudades mayores de un millon de habitantes.

Migracién. Desplazamiento o trastado geografico-espacial de individuos o grupos sociales,
con propodsitos de cambio de residencia. El traslado de grupos representa en muchos
casos la transferencia de patrones socioculturales pudiendo darse a distintos niveles:
internacional, nacional, regional, urbano, etc.

Modelo urbano. Tipificacion morfologica de una ciudad real o (deal. modelos practicos o
tedricos, generalmente con el fin de reproducir dichos modelos en la realidad. Entre los
modelos urbanos mas conocidos estan radioconcéntrico, lineal, reticular, en anilio,
polinuclear, etc.
Nivel de servicio. Valoracion cuantitativa y/o cualitativa del rendimiento y aprovechamiento
de una instalacion de servicio. en relacion a su capacidad real técnicamente determinada.
Puede variar desde la subutilizacion de diversos grados, hasta la sobresaturacién o
congestionamiento.

Norma de equipamiento urbano. Patron de dosificacion de servicios urbanos integrado
con base en la praxis del urbanismo y con el proposito de alcanzar niveles optimos de
eficacia, en funcién de las demandas o necesidades reales de la poblacion.

Ocupacion del suelo. Accion y efecto de ocupar el suelo, tomando posesion fisica de, él
para desarrollar una determinada actividad, productiva o de cualquier otra indole.
Opcién de compra. Derecho de adquirir un activo (inmueble) a un precio especificado,
durante un cierto periodo especificado de tiempo.

Plan de uso de la tierra. Plan de uso del suelo; plan que designa a las areas de la ciudad
mejor condicionadas para los distintos usos urbanos, fija restricciones de densidad de uso
en términos de poblacién y construccion, especifica la ubicacion por areas de distintos tipos
de vivienda, establece la ubicacion de unidades vecinales con sus equipamientos y define
las areas a ser reservadas para recreacion, conservacion y agricultura. Fija la relacion
entre la ciudad y la regidn, e indica la integracion con las ciudades vecinas, definiendo
también las zonas que podran subdividirse en el futuro y las normas que habran de
emplearse. Constituye parte importante y fundamental de un plan regulador.

Plan director. Pian maestro, plan general, planificacion urbanistica integral a mediano y
largo plazo, con caracter territorial, o sea considerando el medio urbano a su region; su fin
primordial es la definicidon racional de usos del suelo, debiendo ser complementado con las
disposiciones legales que limiten o bloqueen el uso de dicho terrritorio.

Plan nacional. Planeamiento nacional; conjunto de regulaciones y decisiones
encaminadas a la ordenacion del aprovechamiento del suelo y los recursos de la nacion;
equivale a un plan general o politica de ordenacién urbanistica en consideracion al
territorio; de caracter estatal, e involucrando los aspectos primarios, secundarios y
terciarios de la produccidn. Este planeamiento debe ser a largo plazo y debe tener caracter
de ley territorial, sirviendo de marco de referencia para la planeacion regional.
Planeacidén financiera. Técnica que reune un conjunto de métodos, instrumentos y
objetivos con el fin de establecer en una empresa los prondsticos y metas
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economicofinancieras por alcanzar, tomando en cuenta los medios que se tienen y los que
se requieran para lograrlas.

Planeamiento. Planeacion; actividad interdisciplinaria encaminada a la preordenacion de
una determinada operacion; serie de nperaciones o accién compleja de caracter general
y amplio en tanto sus fines y objetivos; se concretiza en planes generales, lineamientos y
politicas, debiendo ser entendido como un proceso con caracter integral en los aspectos
sociales, econdmicos, politicos y territoriales.

Planeamiento regional. Determinacion de las directrices de la organizacion urbanistica
y el ordenamiento de las actividades humanas en el territorio de una regién determinada,
atendiendo a las necesidades sociales y econdmicas, posibilidades y recursos de dicho
territorio. Se expresa en forma de politicas regionales legalmente fundamentadas, en
proyeccién a largo plazo, e incluye los dinstintos aspectos de la produccidon; debera
corresponder a las politicas nacionales y servir como marco de referencia para la
planificacion urbana.

Planificacion. Actividad interdisciplinaria encaminada a la realizacion de planes concretos
en base a la racionalidad aplicada a la seleccion de medios para la accidén, mediante un
proceso continuo de preordenacion de operaciones de caracter sectorial y el desarrollo
practico de las mismas. Esta debe ser considerada como actividad integral en funcion de
las interacciones reales entre los factores: fisico, social, economico y politico.
Planificacion fisica. Disciplina que define los diferentes componentes de un programa
concreto de desarrollo fisico para un territonio dado, distribuyendo y fijando usos del suelo,
sistema de vialidad y transportes, elementos de infraestructura, equipamiento, etc.
Planificacién regional. Establecimiento de planes sectoriales concretos y detallados de
los aspectos: fisico, econdmico y social de una region determinada, entendidos como un
proceso continuo en funcidon de la interaccion sectorial de dichos aspectos.
Planificacion urbana. Proceso de establecimiento y operacion practica de planes
concretos de accidn encaminados al aprovechamiento social ordenado del suelo vy el
espacio urbanos, con atencidén a las relaciones de interdependencia entre la ciudad y su
regidén.

Plano. Documento grafico informativo o indicativo, complementado con elementos escritos,
que representa una realidad fisica o un proyecto determinado.

Plano regulador urbano. Conjunto de documentos graficos y escritos que definen
aspectos de zonificacién, comunicaciones, areas verdes y los limites urbanos de la ciudad,
aprobado por el municipio y un Decreto-ley. Es parte integrante del plan regulador.

Plan sectorial. Plan parcial circunscrito a un sector o aspecto especifico de la economia
o de la actividad social (agricultura, industria de construccion, turismo, educacion, salud,
energéticos, comunicaciones, etc.).

Plusvalia. Incremento del valor de una propiedad por el alza en precios de la misma,;
ocasionado por el transcurso natural de! tiempo, por devaluacion, o por obras que a su
alrededor se hagan beneficiando a esa area.

Poblacion. Numero total de habitantes de una determinada area, territorio o pais, siendo
considerada como urbana o rurai en funcién del medio en que habita.

Polarizacién. Accidn y efecto de centralizar o concentrar recursos, facilidades y
actividades socicecondmicas que generan o incrementan relaciones de interdependencia
entre un nuclec o polo y un espacio territorial. Se da en la medida de la capacidad de un
nucleo urbano para captar, transformar y comercializar los productos de un territorio, y para
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ofrecer y proporcionar a dicho territorio los bienes o servicios requeridos por y para las
actividades socioecondmicas; esto es, el establecimiento o incremento de una compleja
red de interdependencia socioecondmica espacial.

Polo de crecimiento. Nlcleo o sistema urbano que polariza un territorio y que genera o
propicia el crecimiento 6 incremento de la actividad econdmica-productiva, incidiendo en
el crecimiento de la economia en su conjunto y del medio urbano, e indirectamente en el
crecimiento de la poblacion, de la infraestructura y de los servicios. Un polo de crecimiento
se da por un proceso espontaneo o por induccion planeada que refuerza o fortalece su
capacidad.

Polo de desarrollo. Nucleo o sistema urbano que polariza un terntorio determinado y cuyo
efecto u objetivo es lograr el bienestar social, logrando en forma planificada el desarrollo
integral de las actividades econdmicas y las condiciones socioeconomicas de la poblacion,
esto es, mediante e! crecimiento econdémico y una equilibrada distribucion de la riqueza en
dicho territorio, region o area de influencia.

Programa urbanistico. Programa especifico orientado a la elaboracion de un proyecto
urbanistico o a la construccion de una realidad urbanistica.

Promocién. Conjunto de actividades que realiza una empresa, dirigidas a impulsar la
demanda de su producto en el mercado, fortaleciendo sus ventas.

Provisiones. (Definicion que da la ley general de asentamientos humanos). Proposicidon
o realizacidn urbanistica de un programa o secuencia de operaciones para la
transformacion de recursos en bienes y servicios de caracter urbano. Se concretiza en un
conjunto de documentos graficos y escritos que definen y reglamentan el uso y
aprovechamiento social del suelo.

Proyecto de inversion. Documento en el cual se plasma el objetivo de un bien o servicio,
cuya estructura es: Estudio de mercado técnico financiero y de valuacion econdmica para
obtener beneficios.

Recreacion. Actividades de juego y esparcimicnto en que se combinan la accion fisica, el
descanso y la contemplacion, pueden ser individuales o colectivas, y su finalidad principal
es la conservacion de la salud fisica y mental.

Recursos naturales. Riquezas existentes en forma natural en un territorio y sus
plataformas y aguas continentales, susceptibles de ser explotadas; se les distingue en:
renovables, que pueden ser conservadas y renovadas continuamente mediante su
explotacion racional (tierra agricola, agua, bosques. fauna, etc.) Y no renovables, aquellos
en que su explotacion conlleva su extincion (minerales, energéticos de origen mineral, etc).
Redensificacion. Reestructuracién o modificacion de las densidades de un area o un
territorio determinado, con base en planes o programas especificos.

Regeneracion urbana. Reposicion de tejidos urbanos degenerados o fuertemente
deteriorados, sustiyéndolos por tejidos nuevos capaces de llenar adecuadamente una
funcion urbana; se aplica basicamente en areas totalmente deterioradas o zonas de
tugurios, e involucra reestructuracion del esquema funcional basico.

Régimen de la Propiedad en Condominio. Cuando los diferentes departamentos,
viviendas, casas o locales de un inmueble, construidos en forma vertical, horizontal o mixta,
susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento
comun de aquél o a la via publica, pertenecieran a distintos propletarios, cada uno de éstos
tendréd un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su departamento, vivienda,
casa o local y, ademés, un derecho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes.
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Region. Espacio territorial delimitado por una o varias caracteristicas que le confieren
unidad, variando segun los distintos conceptos que se toman en cuenta para l1a definicion;
se clasifican generalmente en : region homogénea, atendiendo a la uniformidad de sus
caracteristicas morfolégicas o funcionales; region polarizada, en funcién de las relaciones
que se manifiestan entre sus partes, regidon plan o region de planeamientos, atendiendo al
hecho de que su estructura total responda a un plan o programa determinado. Sin
embargo, puden existir diversas definiciones de region, de acuerdo a los objetivos o fines
de su delimitacion.

Regionalizaciéon. Division o estructuracion convencional de un territorio o pais en
regiones, en base a fines u objetivos determinados y en funcidn de las caracteristicas
fisicas, econdmicas, sociales, etc.; De dicho territorio.

Region metropolitana. Region polarizada por una metréopoli, o bien, espacio territorial en
estrecha relacién de interdependencia socioeconémica con una ciudad principal o
importante, con caracteristicas de metropoli. (Ver region, polarizacion, metropoli).
Relotificacién. Reestructuracion o reacomodo de los lotes o predios de un area
determinada generalmente en base a planes de urbanismo, pudiendo darse fusién o
division, creaciéon o eliminacion, ampliacion o reduccion de los lotes, en funcion de los fines
u objetivos.

Remodelacion urbana. Accion encaminada al cambio o mejoramiento de la fisonomia
urbana, generalmente en areas especificas, modificando el funcionamiento o la apariencia
de Srganos o elementos urbanos concretos: edificios, plazas, elementos de via publica,
accesos, monumentos, alumbrado, parques y jardines, etc

Reserva territorial. Territorio reservado por determinacion legal y con base en un plan
especifico para un uso o fin determinado, necesariamente con prohibicion estricta de darle
otros usos diferentes al especificado.

Reserva urbana. Reserva territorial destinada al crecimiento futuro de areas urbanas de
funcion especifica sujetas a la reglamentacion urbanistica correspondiente a dichas areas.
Restriccion de construccion. Limitacion impuesta por las normas legales urbanisticas a
los predios urbanos o suburbanos que indica prohibicion de realizar construcciones en
determinadas superficies de los terrenos, de acuerdo a las dimensiones y uso de los
mismos, asi como a las previsiones urbanisticas para las distintas zonas y areas urbanas.
Restriccion de uso. Limitacion impuesta por las normas legales urbanisticas a los predios
urbanos y suburbanos y aun a determinados territorios, con prohibicion para establecer en
ellos determinados usos o actividades distintos a los contemplados por las disposiciones
legales, en base a los planes territoriales o urbanos correspondientes.

Rezonificacion. Reestructuracion o modificacidn de la zonificacién de uso del suelo en
base a planes de urbanismo, o a la evaluacién o correccion de los mismos.

Riesgo. Incertidumbre en cuanto a perder o ganar en la inversion realizada en cualquier
empresa. Para efectos de concesion de crédito, es necesario analizar el riesgo del negocio
inmobiliario.

Salario minimo. Es la cantidad menor que debe recibir en efectivo el trabajador por los
servicios prestados en una jornada de trabajo, que debe ser suficiente para satisfacer las
necesidades normales de un jefe de familia, dependiendo del area geografica.

Saldo migratorio. Diferencia cuantitativa entre la inmigracién y la emigracién de pobtacion
para una localidad, territorio o pais determinado, en un periodo de tiempo especifico, puede
ser negativo o positivo.
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Saneamiento. Accion de eliminar los elementos insalubres y sus causas y efectos en el
medio urbano o en el rural mediante la realizacion de sitemas de drenaje o contencion de
aguas, plantaciones, desecacidon de pantanos, rellenos, renovacién o regeneracion
urbanas, etc.

Servicios. Actividades econdmicas terciarias, que no producen bienes o articuios
manufacturados o industrializados, sino satisfactores y facilidades destinados al bienestar
y la comodidad social (agua potable, alcantarillado, teléfono, alumbrado y energia,
transporte, recreacion, ensefianza, salud, comercio, administracion, etc.).

Servicio publico. Toda la organizacion del estado que tiende a satisfacer necesidades
publicas, mediante el suministro de satisfactores y facilidades orientadas a conseguir
bienestar y comodidad social.

Sobrezonificacidon. Dotacidn o delimitacion en exceso de superficies detinadas a usos
especificos rebasando las normas o patrones de funcionamiento de las areas urbanas o
de las necesidades racionalizadas de la poblacion; el resultado es la existencia de baldios
en exceso y por tiempo indefinido con un costo social en funcidn de los servicios urbanos.
Sociologia urbana. Rama especiclizada de la sociologia general que estudia las
caracteristicas de todos los fendmenos socioculturales que se dan en el medio urbano en
tanto los comportamientos organizaciéon, convivencia y relacion social.

Sociedades financieras de objeto limitado (Sofoles). Personas morales que tienen por
objeto: captar recursos mediante la colocacion de instrumentos inscritos en el Registro
Nacional de Valores e Intermediarios y otorgar créditos para determinada actividad.
Suburbano. Todo lo referente o concerniente al suburbio o area periférica proxima a la
ciudad, nticleo suburbano, predio suburbano, habitante suburbano, transporte suburbano,
etc.

Suburbio. Conjunto de los asentamientos humanos que rodean un nucleo urbanoc muy
préximos a éste.

Subvenciéon. Concesidén econdmica o monetaria efectuada por el Estado, Ayuntamiento,
etc., a una institucion, empresa o individuo para fomentar una obra o servicio de interés
publico. (Subsidio).

Suelo. Tierra, territorio, superficie de la tierra considerada en funcion de sus cualidades
productivas asi como sus posibilidades de uso, explotacion o aprovechamiento; se le
clasifica o distingue segun su ubicacién como urbano, suburbano o rural.

Tasa de interés. Es la base de un porcentaje que se aplicara por dinero prestado ya sea
en operaciones activas o pasivas de un banco.

Tasa lider. La tasa de interés que resulte mayor de la tasa de rendimiento en la fecha en
que se determine la misma, y se le adicionan los puntos que las partes libremente
convengan. La tasa lider puede ser: a) La mayor, o en su caso la de interés interbancario
promedio, a plazos de hasta 364 dias, publicada semanalmente por el Diario Oficial de la
Federacion (tasas TIP o THE). b) Las tasas de rendimiento anual de los Certificados de
la Tesoreria de la Federacion (CETES) en colocacion primaria, a plazos hasta de 364 dias
capitalizada que son publicadas a través de los periodicos. c) El costo porcentual promedio
(CPP) que publica mensualmente el Diario Oficial de la Federacion, o la tasa de
rendimiento anual de los certificados de deposito bancarios (CEDES) y pagarés con
rendimiento liquidable al vencimiento, (Pagarés Bancarios).

Técnica urbanistica. Conjunto de procedimientos y métodos propios de la disciplina
cientifica del urbanismo, y habiliadad o entrenamiento para su aplicacidén y uso en el
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estudio de problemas reales.

Teoria urbanistica. Conjunto de los conocimientos orientados a la comprension y
explicacion del fendmeno o proceso dei urbanismo, necesariamente integrados a partir de
la realidad y la practica urbanistica, o bien, conjunto sistematizado de conocimientos,
opiniones e ideas de caracter racionai-especulativo relativos a la urbanistica.

Traza urbana. Estructura basica de una ciudad o parte de ella, en lo que se refiere a la
vialidad y a la delimitacion de manzanas o predios limitados por la via publica.
Representacion grafica de los elementos mencionados para un medio urbano existente o
un proyecto.

Tugurio. Vivienda infrahumana; insuficiente en tanto a espacio, iluminacion natural,
aereaciéon, asoleamiento; generalmente construida de materiales deleznables y/o de
desecho, con ausencia de tecnologia y habitada en condiciones de hacinamiento. Los
lugares de coincidencia o0 acumulacion de tugurios se entenderan como areas o zonas de
tugurios.

UDI'S. Unidad de Inversion, una unidad de cuenta y es ficticia ya que fisicamente no
existe, pero que se ira cotizando en base a la inflacion. En las inversiones constituidas en
UDIS, el inversionista entrega pesos ($). los cuales son transformados en UDIS de acuerdo
a la cotizacion de las mismas en la fecha en la cual se realiza la operacién. Por
consiguiente los pagos de capital e intereses al inversionista o al usuario del credito, se
efectian en pesos, con equivalencias al valor de la UDI, en la fecha de la operacion. Estas
unidades, el 1° de abril de 1995, tuvieron un valor inicial de $1.00 X UDI y estarian
indizadas a la inflacién que mensualmente da a conocer el Banco de México. El dia 25 de
enero de 1996, su cotizacion era de $1.380049 y para el 7 de enero de 1997 $1.730430.
Urbanismo. Disciplina cientifica orientada a la planificacion de ciudades, del crecimiento
de las existentes y del tratamiento de aguellas que funcionan mal o estan deterioradas; asi
como a fomentar y a guiar en la practica los procesos de crecimiento, cambio y arreglo del
medio urbano. Es una actividad interdisciplinaria en los aspectos de planificacidn y control,
¥y un proceso en tanto su relacién continua en el tiempo con su realizacidon; debiendo tener
caracteristicas de una funcidén y accion gubernamental de participacion social continua, ya
que el objetivo fundamental es lograr e! bienestar social, adecuando el proceso de
urbanismo a las necesidades y demandas de la poblacion. El urbanismo debe considerar,
estudiar y planificar el medio urbano en relacidon a la interaccion dinamica de éste con su
regioén o territorio circundante.

Urbanizacion. Proceso de transformacion de los patrones culturales y formas de vida
rurales de la poblacién de un territorio a patrones culturales y formas de vida urbanas, ya
sea por concentracion de la poblacion en nicleos urbanos o por difusion creciente de los
patrones urbanos. Este proceso se da basicamente por la acumulacidn sucesiva de
poblacién en nucleos urbanos; coincidente con la acumulacién de tecnologia y recursos
que permiten o han permitido la transformacion cultural del medio, manifestada entre otros
aspectos en el desarrollo de diversas actividades diferentes a las agropecuarias y la
institucién de mltiples elementos de infraestructura y equipamiento de servicios.
Urbano,na. Todo lo perteneciente, relaiivo o concerniente a la ciudad o espacio geografico
urbano.

Usos. (Definicién de la iey federal de asentamientos humanos). Fines particulares a que
podran dedicarse determinadas areas o predios.
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Uso del suelo. Uso de la tierra; distribucion geografico-espacial, planificada o espontanea
de la ocupacion improductiva del suelo para fines urbanos: residencial, comercial,
administrativo, industrial, recreacional, de comunicacion, etc.

Valores de la tierra. Precios comerciales del suelo determinados por un analisis de
mercado, para un contexto urbano o territorial generalmente representados en forma
grafica sobre mapas o planos.

Vialidad. Conjunto de las vias o espacios geograficos destinados a la circulacidn o
desplazamiento de vehiculos y peatones; distinguiéndose generalemente en el medio
urbano como vialidad vehicular, peatonal y especial, destinada esta ultima a la circulaciéon
de vehiculos especiales. En cuanto a la extension territorial considerada puede ser: local,
urbana, suburbana, regional, estatal, nacional, internacional, etc.

Vivienda. Estructura material destinada a albergar una familia o grupo social con el fin de
realizar la funcion de habitar, constituida por una o varias piezas habitables y un espacio
para cocinar, y generalimente, sobre todo en medio urbano un espacio para bafo y limpieza
personal.

Zona. Espacio geografico determinado o delimitado en funcién de caracteristicas u
objetivos especificos.

Zonificacion urbana. Parte de la zonificacion de usos del suelo que se refiere o limita a
un espacio geografico urbano.
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