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INTRODUCCION

El problema de la vivienda en México, se ha transformado desde las dos ultimas dos
décadas del siglo XX, para el Estado y la sociedad en general un problema prioritario en
la agenda del desarrollo nacional. El rezago en la materia ha generado amplios grupos
de presion politica y social a los cuales ha sido dificil responder con acciones
especificas y oportunas; a pesar del esfuerzo institucional y material de los organismos
encargados de dotar de vivienda a los trabajadores del sector publico y privado.

No obstante, las acciones han sido insuficientes debido a las siguientes razones:
Primero, el Estado carece de los recursos financieros y de reserva territorial suficiente.
Segundo, la demanda supera la capacidad de respuesta de los organismos
institucionales. Tercero, las aportaciones triparitas (gobierno, trabajadores vy
empresarios) que han registrado una caida del poder adquisitivo, en términos reales.
Por tanto, el trabajo de tesis, se propone, el desarrollo de un estudio de construccion de
vivienda de interés social, en una comunidad de estratos de bajos ingresos con el
propdsito de observar el efecto multiplicador, en términos financieros y econémicos, que
genera en la economia de esta localidad el desarrollo de las capacidades sociales y

materiales, en este ntcleo de poblacion especifica.

La problematica de la masificacion en la movilidad de los asentamientos humanos que
se han localizado de manera irregular en la Zona Metropolitana de la Ciudad de México,
han sido de manera permanente marginadas de los programas de desarrollo urbano vy,
en particular de los programas de vivienda de interés social que ha llevado a los
organismos institucionales estatales y federales. Nuestra problematica central se avoca
a la propuesta de un desarrollo y construccion de vivienda de interés social en la
localidad de San Mateo, Nopala, Municipio de Naucalpan Estado de Maéxico.
Comunidad que se caracteriza por contar con extensos asentamiento urbanos
iregulares tanto en zonas territoriales federales, ejidales, comunitarias y zonas de alto

riesgo, tales como lechos de rios, barrancas y penascos.




La propuesta, en si, consiste en contribuir a una propuesta alternativa de vivienda para
estos nucleos de poblacion. Esto es, construir un espacio de vivienda a través de un
proyecto de viabilidad financiera que les permita proponerlo a las instancias
gubernamentales correspondientes para su desarrollo, construccion y financiamiento.
Con la construccion de este conjunto habitacional, de acuerdo con el Plan Nacional de
Desarrollo 2000-20086, se aportara un estudio de factibilidad de un proyecto de inversién
que tendra el propdsito fundamental de satisfacer las demandas de la poblacion,
mediante un sistema de crecimiento urbano ordenado, la generacion de empleos, la
inhibicion de asentamientos irregulares y la posibilidad de ofrecer una vivienda digna a

los habitantes de esta comunidad altamente marginada.

En este contexto la llamada vivienda de “interés social’, surge, en la mayoria de los
paises en desarrollo como respuesta politica, econdémica, social del Estado, asi como al
creciente desconlento de amplios sectores de la poblacién que se expresan a través de

los multiples movimientos politicos urbanos demandantes de vivienda.

En la posguerra la demanda de vivienda no constituia un punto importante en el
desarrcllo nacional. El hecho esta en que no existia una politica publica de vivienda
coherente, concertada, programada y organizada. Habia acciones institucionales pero
de manera dispersa y segmentada. Por tanto la demanda de vivienda se cubria a través
del mercado abierto. Sin embargo, con la explosion demografica de los afios cincuenta
y sesenta la demanda fue tal que el mercado fue incapaz de dar cobertura a toda la
demanda. Asi mismo, en los Ultimos afios de la década de los sesenta y primeros de los
setenta. Fue en este momento que el Estado tuvo que asumir su compromiso politico y
social, asentado en el pacto social plasmado en los derechos y garantias plasmadas en
la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos y en la Ley Federal del

Trabajo.

En los afios setenta el Estado constituye, organiza y crea, por primera vez los rasgos de
una politica publica de vivienda a través de su institucionalizacion y obligatoriedad

juridica. Creando los organismos publicos y tripartitas para tal fin. La creacion del




INFONAVIT y del FOVISSSTE y otros organismos paralelos. Con el objetivo de dotar de
una vivienda digna a los sectores de escasos recursos econdmicos, vivienda que se
financiaria mediante la obtencion de fondos de la banca privada, de los sectores
empresariales, del exterior o del gasto publico y subsidiar y de esta manera los costos
de produccion de la vivienda y asignandose entre los sectores de la poblacion de bajos
ingresos, mediante diversos mecanismos como bajas tasa de interés en el pago del
inmueble, de tal forma que resultara mas baja que cuota de adquisicidon de vivienda en

el mercado comercial.

Con este propésito el presente trabajo de tesis se centra en analizar y evaluar el papel
del Estado en la promocion, desarrollo, construccion y financiamiento de la vivienda en
México, desde una perspectiva histdrica, politica y social, asi como su referente juridico

y politico.

Asi mismo, se estudia, analiza y reflexiona en torno a la semblanza y perfil de la
vivienda en México, su evolucion, composicién y distribucidn a nivel nacional, regional,
estatal y local, con el propdsito dar una alternativa, a través de un estudio de viabilidad
financiera para promocion y construccidon de vivienda de interés social en una

comunidad de alta marginacion social.

La construccion de vivienda de interés social, destinada para zonas de asentamientos
urbanos irregulares de bajos ingresos, requiere de una evaluacion y estudio técnico,
econémico y financiero que de soporte y explicacion para el desarrollo del proyecto de
un conjunto habitacional de interés social. Para la Comunidad de San Mateo, Nopala,

Municipio de Naucalpan, Estado de México.

Por tanto partimos del supuesto central de que el disefio de alternativas viables de
construccién y adquisicion de vivienda de interés destinada a familias de bajos ingresos,
resulta cada vez mas dificil de realizar. A pesar de que por ley, el Estado mexicano
esta obligado a dotar a toda familia mexicana de este derecho constitucional, y un
elemento prioritario central para el desarrollo de |as capacidades sociales y materiales
de la poblacién en general. Por ello la busqueda de proyectos de vivienda alternativa




comoda, accesible y financiable es una necesidad no soélo social, sino también
financiera y econdémica, es decir que constituye el detonante de la creacion de empleos
temporales y la incorporaciéon a la comunidad a un espacio ordenado y de optimas
condiciones. Esto permite prever la necesidad de disefiar politicas publicas de
desarrollo eficaces, oportunas e integrales, que eviten la expansion de los problemas
sociales y el asentamiento irregular de viviendas en zonas de alta marginacion social.
Por tanto el desarrollo y planteamiento de alternativas viables, en términos financieros,
economico y social, a través de proyectos de vivienda de interés social que sean
capaces de estar al alcance de los estratos de bajos ingresos. Pero también que estos
proyectos se dirijan y respondan a las necesidades reales de este nucleo de poblacion;
con el objetivo de insertarlos a la dinamica del desarrollo nacional y el mejoramiento de

sus condiciones de vida.

Para los propositos del presente trabajo de tesis, el trabajo se halla organizado de la
siguientes manera; En el primer capitulo se avoca al analisis y estudio, desde una
perspectiva historica, politica y social el papel del Estado mexicano en el desarrollo de
una poiitica publica de vivienda de interés social, asi como el marco juridico politico en
que se sustenta. El segundo contiene una refiexidn respecto al papel del Estado en la
promocion, construccion y financiamiento de la vivienda en México. Asi como su
evolucion, composicion y distribucion a nivel nacional, regional, estatal y local. El
tercero, se enfoca a Evaluar y realizar el estudio de factibilidad para el desarrollo,
construccién y financiamiento de vivienda de interés social en una localidad de bajos
ingresos y, finalmente en el Ultimo capitulo, esto es el cuarto, se centra en analizar,
reflexionar y estudiar los requisitos basicos de un proyecto de desarrollo de vivienda de
interés social para la localidad de San Mateo, Nopala, Municipio de Naucalpan, Estado
de Mexico. Partiendo del entorno social, urbano y sociodemografico de estudio.
Tomando como punto de referencia las herramientas de |la ingenieria financiera y

contable.
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CAPITULO 1. MARCO TEORICO E HISTORICO

1.1 Estado, Desarrollo y Bienestar Social

El desarrollo de una nacidn se refleja en el avance y bienestar social de la poblacion,
refiriéndose a la evolucién politica, econdmica y social que da pauta al desarrollo local,

estatal y federal.

En fa estructuracion del desarrollo, el bienestar social de la poblacién se busca, sobre
todo ampliar la cobertura de servicios publicos bésicos como el agua potable, el
saneamiento, entre otros programas o servicios que de amplitud en la cobertura par a la
par el bienestar social de amplios sectores de la poblacién de ingresos altos y medios.

Por ejemplo el agua potable se transforma en un factor vital para la viabilidad de las
ciudades, para mejorar €l abastecimiento y la distribucion que se hace necesario para
generalizar programas de uso eficiente del agua, control de calidad y abatimiento de

fugas que demanda la poblacion.

Por ello 1o que se ejecuta en la Zona Metropolitana de la Ciudad de México (ZMCM),
busca desde su constitucion mejorar la infraestructura de los diversos programas de
transportes, ya que a medida que las ciudades registran un mayor crecimiento, ia
poblacion solicita y demanda un conjunto de bienes y servicios capaces de satisfacer el
crecimiento poblacional de la region metropolitana, no solo que esto sea suficiente, sino

eficiente en términos de libertad y amplitud.

' Furtado, Celso “Breve introduccion al desarrollo un enfoque interdisciplinario”. México, FCE.1987.
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La energia eléctrica para la poblacion es un factor fundamental, que le ayuda arealizar
la mayor parte de sus actividades, para ello se le dota a |la poblacidn de alumbrado
habitacional y para la via publica.

La concentracién de grandes nlcleos poblacionales requiere de amplios y onerosos
equipamientos como; aeropuertos centros educativos, plantas de disposicion de basura,
transporte masivo o abasto, entre otros servicios, para lo cual, se hace necesario la
coordinacion institucional, politica y administrativa de los gobiernos local, estatal y

federal.

En coordinacion que sélo es posible a través de acuerdos politicos y financieros de los
gobiernos locales que conforman la Zona Metropolitana de fa Ciudad de México, sin
esta coordinacion de esfuerzos institucionales la dimension de la problematica seria

irresoluble tanto en el mediano como en el largo plazo.

En décadas pasadas la Zona Metropolitana de la Ciudad de México (ZMCM), crecid de
una manera inusitada derivado de un arrendo por parte del Estado generando la falta
de oportunidades de empleo en el campo, que derivo en una migracion masiva de

poblacion del campo a los grandes nucleos urbanos en los ochentas ¥

Cuadro No.1
INCREMENTO DE LA POBLACION TOTAL, RURALY
URBANA
Tipo de Poblacion Incremento (en millones)
1950 - 1995 1950 - 1970 1970 - 1995
Rural 9.4 5.0 4.4
Urbana 56.0 17.4 38.6
Pais 65.4 22.4 43.0
Fuente Censos Generales de Poblacion. 1950, 1970 y Conteo Poblacional de 1995

2 s T . . . L .
En el afo de 1995, nucstro proceso de urbanizacion se caracteriza por una concentracion y dispersion, y no s sino
hasta aflos recientes cuando tiende a una estructura de localidades, particulanmente de centros urbanos, mas
cquilibrados. Revista 1 Mercido de Valtores/ marzo 2000, pg. 6.
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Grafica No.1
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Fuente: Censos Generales de Pobiacion 50, B70y Canteo Po blacional de ©95

Grafica No.2

TASA DE CRECIMIENTO ANUAL DE LA
POBLACION TOTAL

O » N W & U
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FUENTE: Censo General de Poblacion, 1950-1995.
Estos datos estadisticos corresponden a mivel nacional

NOTA: £n la Ciudad de México, aumento progresivamente hasta 1850 para descender en esa década,

por el crecimiento elevado de algunas ciudades que recibieron fuertes flujos migratorios, 1960 a

CU {y 7




1970 el flujo migratorio volvi6 a tener como principal direccién la Ciudad de México, a finales del
afio de 1970, en esa década el pais paso a ser predominantemenle urbano.

En décadas pasadas, los grandes nucleos urbanos brindaban mejores oportunidades
en el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacion, ademas de contar con
una serie de servicios que forma parte de la vida cotidiana de las grandes urbes tales

como; agua, luz, drenaje, transporte, servicios médicos, escuelas entre otros servicios. ¥

Uno de los elementos basicos que demanda y requiere basicamente la poblacién de la
ZMCM, es un espacio fisico donde habitar. Por tanto, la vivienda se transforma en el
objetivo principal de la poblacion y una demanda cotidiana, tanto de aquelios que estan
ya establecidos como aquellos que acaban de arribar. De manera paralela se derivan
un conjunto de servicios complementarios que hacen mas compleja la cobertura de la

vivienda a toda la poblacion.

Cuadro No. 2
POBLACION URBANA'Y
RURAL.
1900-1995, 2000-2010"
{MILLONES DE HABITANTES)
1900 13.607.259
1910 15.160.269
1921 14.334.096
1930 16.552.644
1940 19.649.162
1950 25.779.254
1960 34.923.129
1970 48.381.547
1980 66.846.833
1990 81.219.615
1995 91.158.290
2000 99.321.164
2005 107.402.014
2010 116.318.615

FUENTE: Consejo Nacional de Poblacién
. (CONAPO), 1998,
"proyeccion del 2000 al 2010

" Revista El Mercado de Valores / Marzo del 2000, pg.6
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1.2 Antecedentes de la Promocién de la Vivienda en México (La Experiencia de
las Unidades Habitacionales de Interés Social en México).

En México, la politica publica de promocidn de ia vivienda ha sido el eje central de la
politica social, fungiendo como un detonante esencial para el crecimiento econémico,
que fomenta el desarroilo regional de cada entidad, reflejandose a traves de la creacion
de empleos, incrementado la utilizacion de insumos locales, entre otros servicios que

demanda |a poblacion.

Dirigido a atender un desarrollo poblacional ordenado, surgid un conjunto de
organismos y programas institucionales de Estado destinados a cubrir el déficit en la
oferta de vivienda de interés social.

Ante el creciente rezago, todos los esfuerzos institucionales parecen no ser suficientes
para abatir ia demanda de vivienda, por lo que fue necesario incorporar al sector
privado a ofertar un mayor nimero de espacio habitacional de interés sacial, mediante
incentivos fiscales y financieros.

Cuadro No.3

INVERSION EJERCIDA DE ALGUNOS
ORGANISMOS PARA 1998

orcaniswos | [versen | et
INFONAVIT 12,246.700 45.32
FOVI 11,192.000 41.42
FOVISSSTE 1,531.700 5.67
2QNM(,:EQCIAL 798.000 2.95
OTROS 1,255.200 4.64

Fuente: Publicacion del Infonavit, agoste de 1998.
" Millones de Pesos
*/ Inversion porcentual
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Grafica No. 3

INVERSION EJERCIDA EN 1998

illones de pesos en %
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Fuente: Revista de Banobras, 1998.

En apoyo al desarrollo habitacional, el afio de 1925, se crea la Direccioén de Pensiones
Civiles, posteriormente en el afic de 1933 el Banco Nacional Hipotecario Urbano de
Obras Publicas, antecedente de Banobras; Instituto que desde su fundacion financic ia
construccion de vivienda de interés social y de esta forma reafirma su presencia como

promotor nacional, propiciando una transformacion econdmica y social para México.

En México, la politica publica de promocidon de la vivienda a sido el eje central de la
politica social, perc también se identifica como un detonante del desarrollo y
crecimientc nacional desde la posguerra, pero en particular desde los afios 50's,
cuando el estado asume de manera parcial un compromiso de bienestar social de la

poblacion de ingresos bajos y medios

Posteriormente en 1963, la Secretaria de Hacienda y Crédito Pudblico (SHCP),
Instrumenta un programa financiero de vivienda, a través del ahorro interno, se crea
tanto el Fondo de Operacion y Descuento Bancario a la Vivienda (Fovi), el Fondo de

Garantia y Apoyo a los Creéditos para la Vivienda (Foga).

TESIS CON
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Las funciones principales que habra de desempenar este esfuerzo institucional, se
derivan de! Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda de los Trabajadores

(INFONAVIT) que se concentran en los siguientes aspeclos:

Posteriormente en el afo de 1972, se crea un organismo de servicio social, con
personalidad juridica y patrimonio propio llamado INFONAVIT, publicado el 24 de abril
de 1972 en el Diario Oficial de la Federacion. Con el propdsito central de administrar el
fondo de vivienda para los trabajadores, asi como, establecer y operar un sistema de
financiamiento que permita a los trabajadores obtener un crédito barato y suficiente

para la adquisicion de la vivienda a nive! nacional.

La percepcion publica de {a problematica social de la vivienda, en los afos setenta y
ochenta transita a una fase estructural mejor planeada y organizada, donde el cambio
se explica a partir de la movilidad poblacional def campo a la cuidad y del consecuente

crecimiento desordenado de los grandes nucleos urbanos.

Mas tarde, atendiendo a la diversidad de la demanda de vivienda, se crea en el afio de
1981, el Fondo de la Vivienda Militar del Instituto de Seguridad Social de las Fuerzas
Armadas Mexicanas (Fovimi-Issfam), asi como el fideicomiso, Fondo Nacional de
Habitaciones Populares (Fonhapo), fungiendo como un alternativa de financiamiento
para atender las necesidades de vivienda de la familias de menores recursos
economicos, con ingresos de hasta 2.5 veces el salario minimo mensual.®

¥ Boletin de Mayo del 2002, (La vivienda), INEGI.
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N Cuadro No. 4
NUMERO DE CREDITOS PARA LA VIVIENDA
OTORGADOS POR FONHAPO

1983-1998
AROS VIVIENDA VIVIENDA LOTES CON MEJORAMIENTO | ADQUISICION TOTAL
TERMINADA PROGRESIVA SERVICIOS DE VIVIENDA A TERCEROS

1983 - 5 569 1898 - - 7467
1984 246 9298 8318 8713 427 27 002
1985 543 14 539 11824 3024 605 30 535
1986 480 31875 18 994 6342 1207 58 898
1987 - 26809 18 601 14 482 270 60 162
1988 - 20 756 12852 25 950 1446 61 004
1988 - 23822 7931 7822 3259 42 834
1990 - 11,408 18979 26 393 2726 59 506
1991 - 10327 3635 19 374 218 33 555
1892 - 11140 3038 24 986 41 39 205
1893 19 069 5902 22 854 - 47 825
1994 16 650 4080 16 933 107 37770
1995 12 735 7017 6 381 148 26 2681
1996 6614 2157 9794 101 18 666
1997 5172 74 9 580 - 14 826
1988 - 4 656 - 1344 - 6 000
Total 1,269 230 439 125 300 203 972 10 556 571 536

Fuente: Revista de Banobras, No.27 p 32

En los aflos noventa, el estado cambia nuevamente su papel en la vivienda, y deja de

construir para concentrar sus esfuerzos en la coordinacion sectorial y promocion

habitacional

En 1993, los organismos de cobertura nacional se reestructuran para regresar a su

origen eminentemente financiero, sin perder la vocacion social para promover la

integracion del mercado habitacional

Cubriendo de 1995 al primer trimestre del 2001, 1,123.167 creditos otorgados por los

principales organismos institucionales que promueven vivienda de interés social.
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Cuadro No. §

VIVIENDAS TERMINADAS POR ORGANISMOS

1947-1996
1947-1964 1965-1970 1971-1979 1983-1596
ORGANISMOS ['vienda o Vivienda T Vivienda Participa- | Vivienda Participa-
Terminada Participacién Terminada l Participacion Terminada cién Terminada cion
Subtotal
Sector 121.200 100.0 43,336 36.2 402.099 79.0 1.327.408 62.98
Publico
Organismos
Asistenciales 57 002 47.0 1300 1.09 5.139 1.0 nd nd
ISSSTE 45302 373 1.300 1.09 4375 0.9 n.d n.d
IMSS 10 600 88 nd n.d n.d nd n.d n.d
Pensiones
1100 ¢9 nd n.d 764 0.1 n.d n.d
Militares
Organismos
24 098 199 32236 269 25 506 50 293 159 13.91
Financieros
Banobras 24 098 19.9 16.664 13.9 19.550 38 n.d nd
Fovi Acclon
nd nd 15572 13.0 5.956 1.2 293 159 13.91
Directa
Fondos
nd nd nd nd 276 561 543 936.662 44.44
Saolidarnos
INFONAWIT nd n.d nd nd 276 561 54.3 936.662 44.44
FOVISSSTE nd nd nd nd 213785 42.0 830.872 62.59
FOVIMI nd nd nd nd 60 811 11.9 90.667 6.8
Otros 29 500 243 6 000 50 32.198 63 83.350 3.95
Subtotal
Banca nd nd 76 443 638 106 689 21.0 780 158 37.02
Privada
Total 121 200 1000 119779 1000 508 788 1000 2.107.566 100

Fuente: Estadistica Historicas, tomo 1, tercera edicion, México, 1994, p 159

n.d

1.3

: No dispomible

en México.

Organismos Institucionales Pudblico y Privados de Promocion de la Vivienda

La vivienda esta representada como una de las demandas sociales mas sentidas,

donde se manifiesta una problematica compleja y de caracter estructural, |a cual se le

ha asignado un papel fundamental en la politica social y se han creado las bases para

que continde siendo atendido bajo la direccidon de accién gubernamental.




Para la consecucion de este proposito, los organismos financieros de vivienda

continuan el avance en la adecuacién de sus estructuras organicas a su nueva funcién

financiera al mismo tiempo, realizando cambios administrativos, operativos y juridicos,

gue les permitan crear las condiciones propicias para que la poblacién de menores

recursos tengan acceso a una vivienda y de ésta forma consolidar un mercado

integrado de vivienda.

Cuadro No. 6
ORGANISMOS INSTITUCIONALES QUE PARTICIPAN EN LA PROMOCION DE LA
VIVIENDA
ORGANISMOS POLITICA PROGRAMAS OBJETIVO
En cumplimiento de esta } Su programa esta orientado | En el afio de 18993, se
politca, se desarrollo en los { hacia un mayor incremento | construye  como banco
ultimes  afos un importante { en la oferta habitacional nacional hipotecario urbano
= programa financiero orientado | Se ha promovide, financiado | y de obras plblicas, con el
<>( hacia un incremento en 1a oferta | y construido diversos | objetivo  fundamental de
r- habitacional en colaboracién con | programas de vivienda en | participar a nivel nacional,
8 el Infonavit todo el pais, pero sobretodo | en el desarrollo de la
Zz fue el principal impulsor de | vivienda
uso de suelo, lo cual dio
como resultado la vivienda
en condominio multifamiliar
Se desarrolla en otorgar créditos | El programa tipo “A” esta | Se fundamenta en el
a corto plazo, a constructores | dirigido al grupo con | desarrolfo  financiero  de
para la edificacion de viviendas, | ingiesos de entre 45 y 7 } programas especiales, con
a través de (Sofoles), que | veces el salario minimo | una apertura de crédito y el
participa conjuntamente con los { mensual otorgamiento de garantias
> promotores de inmobiliarios | Se establece en otorgar | para financiar y adquisicién
E registrados  por medio de | créditos para construir o | de vivienda de bajo costo
convocatorias  para subastar | adquinr vivienda nueva o
derechos de créditos a largo | usada. adquinr, equipar o
plazo urbamizar terrenos
destinados a vivienda,
financiar mejora de vivienda
Establece un fondo nacional de | Constituye un sistema de | Se desarrolla en consolidar
la vivienda a fin de constiturr | financiamiento para otorgar | un 6rgano de cardacter
w depositos a favor de los | a los trabajadores créditos | financiero acorde a la
";,' trabajadores y establece un | baratos y suficientes, | reforma constitucional de
3 sistema de financiamiento que | procurando al mismo | caracter social
S permita otorgar crédito baratos y | tempo, otorgar seguridad
o] suficiente para que adquieran | jwridica
" una habtacion comoda e
higiénica, o bien para construir,
reparar o mejorar

Coatinua
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Esta constituido con una sola | Se desarrolla en percibir | Constituir  un fideicomiso
personalidad juridica, que 1e | normas de proteccién al | para la operacién del Fondo
facilite a los trabajadores el | salaric que aseguran su | de Fomento y Garantia para

§ acceso a un servicio de orden | percepcion de utilidad social | el Consumo de los
g material, social y cultural y facilitar el servicio a los | Trabajadores.

g trabajadores Otorgar créditos para la
vt adquisicion de bienes de

consumo duradero.

Fuenle: Recopilacion de series histéricas y de la revista CMIC No. 67 del 2003

Estos organismos se orientan en estructurar y fortalecer a nivel nacional los problemas
estatales y municipales de vivienda, que son dirigidos para sustentar un mercado
habitacional, entre otras aportaciones que se argumentan para promover cambios
operativos, administrativos y juridicos, que ponen énfasis en la transformacion de reglas

que otorgan creditos para proteger el patrimonio familiar.

También se incluye la necesidad de planear mejores, y mas servicios de financiamiento
a la vivienda, para avanzar en la modernizacion de los instrumentos existentes, en
estructurar un mercado secundario de hipotecas y crear fuentes aiternativas de

captacion a largo plazo.
OGANISMOS

1. El Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006, establece como eje de la politica
de desarrollo social, el mejoramiento de los niveles de bienestar de la
poblacion, a fin de erradicar |las causas de la pobreza, atender la satisfaccion
de las necesidades basicas y crear oportunidades de desarrollo humano, fa
consolidacion del mercado habitacional para convertir a la vivienda en un

motor de desarrollo *

Por otra parte, la poblacion de 15 a 64 arios de edad continuara aumentando su
tamario de 59 millones en el 2000, de 75 millones se pronostica para el 2010y de 87

mitlones en el 2030.

¥ Pian Nacional de Desarrollo 2001 -~ 2006, Presidencia de la Republica Mexicana, 2001 y el Diario Oficiat de la Federacion del 30
de mayo del 2001
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Hi. El 29 de mayo del afio en curso, se publica en el Diario Oficial de la
Federacion, un programa de vivienda para atender a quienes quieran
comprar, construir, rentar o mejorar su vivienda, con la participacién de los
gobiernos estatales y municipales y de la sociedad civil en su conjunto, asi
como promover el desarrollo y la competitividad sectorial a partir de que la
vivienda para todos los mexicanos es una de las mas altas prioridades del

estado.

V. Una de las estrategias para lograr lo anterior, consiste en promover el apoyo
social a la poblacién mas necesitada para la adquisicion de su vivienda, el
mejoramiento habitacional, rural, urbano y la consoclidacion juridica de su
patrimonio, mediante e! desarrollo de un programa de cobertura nacional para
consolidar la tenencia juridica de la propiedad inmueble y que este activo
tenga uso patrimonial, para lo cual resulta necesario consclidar el valor de los
archivos de los activos habitacicnales como patrimonio basico famitiar,

¢« Desarrollar la infraestructura legal que otorgue seguridad a las familias
en la tenencia de su vivienda.

e Promover la titulacion de viviendas financiadas por organismos
publicos.

e Abatir el rezago de la escrituracién de vivienda de trabajadores con
crédito hipotecario.

¢ Impulsar a través de la propiedad legal, fa capitalizacion de la vivienda
que facilite su compraventa.

» Propiciar que los beneficiarios de vivienda de interés social cuenten

con sus respectivos titulos de propiedad.

V. Ei Programa de trabajo para el mejoramiento juridico de la vivienda, en el que
se establece que la Secretaria de Desarrollo Social y la CONAFOVI,
instrumentaran el programa para la consolidar la tenencia juridica de los
activos habitacionales y coordinaran las acciones necesarias para que las
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dependencias del sector gubernamental y las asociaciones civiles participen

enel;

o Fomentar la coordinacion, entre otras instancias, con la ONAVIS y la
asociacién para que instrumenten un proceso para reducir el rezago de
escrituracién de vivienda que se haya adquirido con créditos
hipotecarios a través de los ONAVIS, con el propésito de dar seguridad

juridica en la tenencia de su vivienda.

o EIl 18 de Marzo del 2002, ia CONAFOVI y la asociacion suscribieron un
convenio de concertacién, con el objetivo de promover y fomentar las
condiciones para que las familias de menores ingresos, tengan acceso
a una vivienda digna y decorosa, con seguridad juridica en su tenencia.

e CONAFOVI¥

Es un drgano desconcentrado de la Secretaria de Desarrolio Social, cuyo objetivo es el
disefio, la coordinacién, promocion e implementaciéon de las politicas y programas de

vivienda del Gobierno Federal.

Esta constituido este organismo, para promover e impulsar y coordinar los esfuerzos de
las diferentes instituciones de los sectores Publicos, Social y Privado, en sus
respectivos ambitos de competencia, en la ejecucion de acciones para el desarrollo de
la vivienda en los aspectos de abasto de tierra, desarrollo urbano, normativos,
tecnolodgicos, productivos y sociales, asi como promover la celebracion de instrumentos
de coordinacion y concertaciéon para el fomento e impulso a ia vivienda, principalmente

de interés social y popular

" Boletin de 1a Vivienda, Marzo No. 107, ¢ Infonine de Actividades 2001 y 2002 dcl INFONAVIT.
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» INFONAVIT

El instituto fue creado para ofrecer un servicio social, con personalidad juridica y
patrimonio propio, asi como también para establecer y operar un sistema de
financiamiento que permita a los trabajadores obtener un crédito barato y suficiente
para la adquisicién de vivienda.

Este organismo, fue creado el 24 de abril de 1972 y publicado en el Diario Oficial de la
Federacidn, que de acuerdo con el articulo 4°. Dicha ley, esta facultada para que sus
actividades se realicen dentro de una politica integrada de vivienda y desarrollo urbano.

El instituto realizé un proceso de modernizacion para consolidarse como una
hipotecaria social de excelencia financiera, para ello mejoré su operacion crediticia y
administrativa logrando una notable reduccion de la cartera hipotecaria en 1997 de 46
por ciento al 21 por ciento en el 2000, como resultado de estas acciones emprendidas

desde 1998 para mejorar la administracion del a cartera.

Asimismo, definié una formula de puntacion que brinda mayor transparencia en la
asignacion de créditos y por otra parte, vinculé el monto de los mismos a la capacidad
de pago de los derechohabientes, ademas de establecer incentivas al ahorro previo y al
enganche; con el fin de proteger los recursos canalizados que llevé acabo la
contratacion de un seguro para las viviendas financiadas contra dafos causados por

catastrofes.

Desde el inicio de la presente administracion, el INFONAVIT indujo una mayor
participacion de los desarroliadores, de proyectos de vivienda, para dar equilibrio y

dinamismo al mercado habitacional.

Para ello se modificaron los instructivos de presentacion, evaluacion y aprobacion de
paquetes de vivienda en linea |l y lll, se establecieron procedimientos mediante los
cuales el constructor recibe por cuenta dei crédilo del trabajador anticipos para la




construccién. En este mismo sentido, se aprobd el Sistema Normativo de Control
Técnico de Vivienda INFONAVIT.

Los beneficios de estas acciones en el mercado habitacional, se concretaron en el
cumplimiento anticipado del Compromiso por la Vivienda, ya que la meta de
construccion de 200 mil viviendas se cumplid en 14 meses, cuatro menos de lo
programado, este compromiso se renovd y se amplio para otorgar 300 mil créditos en
18 meses, en el 2000 y 2001.

En el mes de junio del 2000, el INFONAVIT otorgd el crédito de dos millones,
beneficiando con ello a 10 millones de mexicanos. Del total de 1.54 miilones de crédito
otorgados para la adquisicion de vivienda en el periodo de 1995 al 2000, el 55 por

ciento fueron entregados por el instituto.

e FOVI

Este organismo trabaja dependiendo de la inversion validada, por las siguientes

instituciones (Banxico, SHCP, Banco de Desarrollo).

El Fondo de Operacioén y Financiamiento Bancario a la Vivienda tiene como funciones

principales:

Financiar la construccion de vivienda de interés social, en congruencia con los objetivos

previstos a un Plan Nacional de Desarrollo, dentro de un marco normativo.

Financiando la adquisicion de vivienda nueva y usada, asi como para la mejora de
vivienda, con créditos a largo plazo, dirigidos por conducto de los Intermediarios
Financieros como es (Instituciones de Banca Multiple y Sociedades Financieras de
Objeto Limitado del ramo Inmobiliario e Hipotecario -SOFOLES- autorizadas por FOVI),
como también otorgar garantias parciales a las instituciones financieras sobre el

incumplimiento de los créditos.
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Su principal objetivo se basa en otorgar los financiamientos y las garantias a las
instituciones financieras, para que a su vez otorguen el crédito a los promotores de

vivienda y a los adquirientes.

El Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda, *FovI®, se fundamenta

en los siguientes programas institucionales:

Cuadro No. 7
PROGRAMAS DEL FOVI

ingresos de entre 45y 7
salario minimo
(VSMM);
viviendas tienen valor de
hasta 55 mil UDI's; Fovi
fondos

veces el

mensual las

proporciona con
tasas de interés inferiores
a los de mercado, donde
ofrece  subsidios para
cubrir la totalidad de las
comisiones por concepto
de

asume el 50% de riesgo

administracion, y

entre 6.5 y 8 (VSMM); las
viviendas tienen valor de
hasta 104 mil 500 UDI's, al
igual que en el programa
"A", Fovi asume el 50 por

cientc de riesgo del
credito; proporciona
fondos con tasas de

interés inferiores a las de
mercado, y no ofrece
subsidios por concepto de
comisiones de

administracion.

NORMAL TIPO-A NORMAL TIPO-B PROSAVI
El programa “A" de! Fovi | El programa esta dirigido a | El programa Prosavi
esta dirigido al grupo con | trabajadores que ganan | beneficia a trabajadores

del sector formal e informal

con ingresos entre 2 y 5

(VSMM), ofrece crédito
hipotecario con subsidios
anticipados del 20 por

ciento condicionando un
enganche minimo del 7.5
por ciento, las viviendas
tienen valores entre 35 mil
y 40 mil UDI's; los bancos
reciben una comisién por
de
el

concepto

administracion, y

del credito. Gobierno Federal asume el
100% de riesgo del
credito.
Fuente: Revista de BANOBRAS, No. 64. Enero de 2001
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1.1. Marco Juridico Politico

1.2. 1.4.1. Marco Juridico (Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos: Art.4°. Art.123.).

De 1984 a 1988, se formulo el programa nacional de desarrollo urbano y vivienda,
donde se construyeron 31 comité estatal sujeto a sus normas y promociones de

vivienda, con apego a los articulos constitucionales:

1. El articulo 4° de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, 1917
consagra el derecho de toda familia a disfrutar una vivienda digna y decorosa.
Sin embargo, es hasta principios de los anos setenta que se reforma el apartado
"A" del articulo 123 de la Constitucién, para reconocer el derecho de la poblacién
asalariada a disponer de una vivienda digna. Con eslo la ley establece los
instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar este precepto constitucional.

ART.123 -Toda persona tiene derecho al trabajo digno y sobresaliente Util; al efecto, se
promovera la creacion de empleos y la organizacion social para el trabajo, conforme a

la ley.

Fraccion Xll.-Se hace hincapié que toda empresa agricola, industrial, minera o de
cualquier otra clase de trabajo estard obligada, segun lo determinen las leyes
reglamentarias a proporcionar a los trabajadores, habitaciones comodas e higiénicas,
esta obligacion se cumplird mediante las aportaciones que las empresas hagan a un
Fondo Nacional de |a Vivienda a fin de construir depésitos a favor de sus trabajadores y
establecer un sistema de financiamiento que permita otorgar a éstos créditos baratos y

suficientes para adquirir un espacio habitacional.

Se considera de utilidad social la expedicion de una ley para la creacién de un
organismo tripartita, integrado por representantes del Gobierno Federal, de los
trabajadores y de los patrones, que administre los recursos del Fondo Nacional de

Vivienda.
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Las negociaciones a que se refiere el parrafo primero de esta fraccion, situadas fuera
de las poblaciones, estan obligadas a establecer escuelas, enfermerias y otros servicios

necesarios para la comunidad.

1.4.2 Marco Administrativo (Ley del Sistema Nacional de Planeacion, Ley
Organica de la Vivienda).

En el afio de 1984, se reformd la estructura legislativa del sector vivienda donde se
establecid un marco normativo adecuado para la gestion y coordinacion de las diversas

instituciones que conforman el sistema nacicnal de vivienda.

Con la aprobacién de la ley federal de la vivienda, de las reformas actuales y
adicionales a las leyes generales de asentamientos humanos, general de bienes
nacionales y federal de la reforma agraria, donde se establecieron diversos
instrumentos de apoyo que conducen al desarrolio y promocion de las actividades de la

administracion publica federal en la materia.

ART.12.-La planeacion y regulacion del ordenamiento territorial de los asentamientos
humanos y del desarrollo urbano de los centros de poblacion, se llevaran a

cabo atraves de:

I, El programa nacional de desarrollo urbano
Il. Los programas estatales de desarrollo urbano
Hl. Los programas de ordenacion de zonas conurbadas
IV. Los planes o programas municipales de desarrolio urbano

V. Los programas de desarrollo urbano de centros de poblacién

4 DI ORIGEN |
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VI,

Los programas de desarrollo urbano derivados de los sefalados en las
fracciones anteriores y que determinen esta ley y la legislacion estatal de

desarrollo urbano.

Ciudad Mabitacional Nonualco-Tlatelolco, 1964-1966
Plaza de las Tres Culturas, Ciudad de México

Los planes o programas a que se refiere este articulo, se regirdn por las
disposiciones de esta ley y en su caso, por la legislacion estatal de desarrollo
urbano y por los reglamentos y normas administrativas estatales y municipales

aplicables.

La federacién y las entidades federativas podran convenir mecanismos de
planeacion regional para coordinar acciones e inversiones que propicien el
ordenamiento territorial de los asentamientos humanos ubicados en dos o mas
entidades, ya sea que se trate de zonas metropolitanas o de sistemas de centros
de poblacidn cuya relacion lo requiera, con la participacion que corresponda a los

municipios de acuerdo con la legislacion local
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Derecho que establece los estimulos fiscales para fomentar la construccion de
Vivienda de Interés Social, 1984

Estos trabajos de administracion nacional normativos, son parte de la coordinacion del
Gobierno Federal, Estatal y Municipal, donde la concentracion de estas acciones es
desarrollada por organizaciones publicas y privadas para una mejor atencion

poblacional.

El marco normativo legal esta sustentado para resolver las necesidades de la
poblacional, en el uso de sus facultades constitucionales, pactos y programas de

gobierno en materia de vivienda de interés social.

3 Cuadro No. 8 i
CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA EN MEXICO
NACIONAL Y ZMCM

1950-2000
Afios Poblacién Vivienda Personas por Personas por
(en miles) (en miles) Vivienda Cuarto
Nacional
1950 25 791 5259 4.9 -
1960 34 923 6 409 54 -
1970 48 225 8 286 58 2.6
1980 66 846 12 074 5.5 2.6
1990 81 249 16 053 50 -
ZMCM
1950 3138 654 4.8 -
1960 5252 967 5.4 2.2
1970 8 800 1 501 5.8 2.0
1680 13 354 2406 ’ 55 -
1990 14 909 3134 4.7 -

Fuente: INEGI, X Censo Generai de Poblacion y Vivienda 1990 México, 1991, INEGI
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CAPITULO 2. BALANCE Y PERFIL DE LA VIVIENDA EN MEXICO, 1970-2000.

2.1 El Papel del Estado en la Promocién, Construcciéon y Financiamiento de la
Vivienda de Interés Social en México.

El Estado durante las ditimas tres décadas del siglo pasado (70, 80, 90's) ha

desempefiado un papel crucial en la construccion, financiamiento y ordenamiento de

viviendas de interés social, para mejorar el desarrollo y los servicios de cada entidad y

municipios que lo demandan.

Para lograr este desarrollo y financiamiento se ha trabajado de forma conjunta el sector

publico y privado, para cubrir gran parte de los requerimientos habitacionales. En

atencion a los afos pasados se hace un breve analisis cuantitativo de los organismos

mas importantes y grupos que participan en la promocidn de vivienda de interés social.

Cuadro No. 9
REQUERIMIENTOS DE LA VIVIENDA EN MEXICO 1970-2000

Componentes del Déficit por Componentes de| Déficit en % Déficit
Necesidad como %
N Famnilias Familias Deterior,
o Déficit Deterioto ) ° de las
sin Hacinamiento X sin Hacinamiento de .
Total vivienda viviendas
vivienda viviendas viviendas
existentes
Total
. 5,796,357 1.530,264 1,768.223 2.494 870 26 a1 3052 4307 69 91
Nacional
Distrito T
912930 259 051 382 899 270980 28 38 41 94 2968 74.86
Fedetral
Estado
de 388 284 122900 111809 153 475 3165 28 82 3953 62 20
Mexico
Fuente: IX Censo Geneial de Poblacion y Vivienda 1970 México, 1971, SPP
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Cuadro No 10

ORGANISMOS QUE PARTICIPAN
EN LA PROMOCION Y PARTICIPACION DE LA VIVIVENDA

] B inad Inversién
Organismos Iniciadas en 1984 Term1r;84as en [;r;rparc;%%sso (M:I:;\:ss)de
INFONAVIT 85,357 77,670 65,072 63.610 124,890
FOVISSSTE 14,481 13,880 14,404 9,018 29,735
FOVI-FOGA - 26,048 19,979 29,549 32,000
SISTEMA 83,658 66,971 52,712 64,020 292,076
BANCARIO
FONHAPO 70,519 64,829 26,244 72,559 22,411
INSTITUTOS - 87,031 5118 82,566 15,809
ESTATALES
OTROS 16,609 20,355 6,300 23,696 n.d
TOTAL 270,624 356,734 189,829 345,018 516,921
FUENTE: Serie Histérica 1980, Secretaria de Desarroilo Utbano y Ecologia, Subsectelaria de Vivienda

n.d : Na disponible.

La presentacién descriptiva de este cuadro de datos, nos da una perspectiva a nivel
nacional, del desempefio de ta construccion de vivienda en el segundo trimestre de
1984 registrando un total de 356,734 obras, cuantificando a fin de afo un total de
189,829 viviendas concluidas y dejando en proceso 345,018 para 1985, registrando una

inversion total de 516,921 millones de pesos.

Asi mismo teniendo acceso en 1986, toda la poblacién que tiene fondos para la

adquisicion de una vivienda de interés social, como requisito para poder participar.

2.2 Pertfil Sociodemografico y Urbano de la Vivienda en México

En el periodo diciembre del 2000 a agesto del 2001, el Instituto Nacional de Fondo de
Vivienda para los trabajadores, autorizo recursos para 184,700 créditos, con una
inversion de 33.2 mil millones de pesos y se aprobaron cerca de mil proyectos que

representan mas de 136 mil viviendas

El Fondo de operacién y Financiamiento Bancario a la Vivienda (Fovi), financid 22,446

créditos y el Fondo Nacional de Habitaciones Populares (Fonhapo), otorgo 343 créditos.
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i Cuadro No 11
CREDITOS E INVERSION PARA VIVIENDA, 2000-2001

Organismos Créditos Inversién

2000 J 2001 2000 l 2001
INFONAVIT 105,731 100,164 17,117.8 18,023.0
FOVISSSTE 8,365 3,932 1,097.4 967.9
Fovi 21,960 22,966 3,286 3,436.6
FONHAPO 1,792 343 186.2 17.8
BANCA 243 413 132.9 264.5
ORGANISMOS ESTATALES | 20,036 22,541 640.2 1,973.2
OTROS 4,759 4,441 730.4 1,022.8
TOTAL 162,886 154,800 23,190.9 25,705.8

Fuente: Secretaria de Desarrollo Social

El perfil sociodemografico de los afos cincuenta dio pauta a una demanda de servicios
necesarios de la poblacion, entre ellos el mas solicitados fue el espacio habitacional,
debido a fuerte migracidn rural que se registrd durante ese periodo, alentado por la
dinamica industrial de la época que se asentd preferentemente en la ZMCM, de zonas
de propiedad federal o de alto riesgo.

Cuadro No 12
VIVIENDAS Y OCUPANTES

Total Nacional Total oiff;ﬁ?éz :(e)r
(Anual) Viviendas Ocupantes Vivienda
1960 6,409,096 34,609,118 54
1970 8,286,369 48,060,940 5.8
1980 12,074,609 66,410,350 5.5
1990 16,035,260 80,176,300 5.0
2000 21,513,235 95,373,479 4.4
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. Geografia e (nformatica

De 1960 al ario 2000 (Cuadro No.12), se muestra que el crecimiento poblacional ha sido
constante hasta la fecha, lo cual indica una mayor demanda de servicios de los cuales
la vivienda ha sido la mas solicitada, dado que a través de esta se organiza e} desarrollo

comunitario de las familias.
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Grafica No.4

Crecimiento Poblacional
Nacional, 2000
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2.9%

FUENTE Instituto Nacional de E Geografia e (NEGH

El crecimiento poblacional, que nos indica el (Graficoe No.4) a nivel nacional las
tendencias porcentuales de cada afio reflejan un mayor crecimiento de 3.2 por ciento,

en promedio en los afnos setenta.

Grafica No §
DISTRIBUCION DE VIVIENDAS EN 1990
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Fuente: Distribucidn de la vivienda, México, 1991, INEGH.
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Analizando la distribucién de viviendas y ocupantes por las mismas, se observa que
durante décadas pasadas se ha trabajado para ordenar y dotar de un servicio a la

poblacion que o necesita para su desarrollo comun.

Cuadro No 13

Disposicién de Servicios Publicos
Afos |  AguaEntubada | Energia Eléctrica |  Drenaje
1960 32.3 n.d 28.9
1970 61.0 58.9 41.5
1980 70.7 74.8 51.0
1990 79.4 87.5 63.6
2000 84.3 95.0 78.1
Fuente: Instituto Nacionat de Estadistica, Geografia e Informatica, 2001

Asi mientras, 1960 soélo una tercera parte de la poblacién contaba con agua potable,
décadas mas tarde (1970), esto habia duplicado. Por lo que mas de la mitad de la
poblacién nacional contaba ya con estos servicio, otro tanto ocurre con fa energia
eléctrica en la vivienda y el drenaje, tal y como se ilustra en el cuadro No. 13.

Algunas de las Caracteristicas de la vivienda en la década de los sesenta y setenta,
refleja por un lado un alto grado de nacimiento poblacional, que pone de manifiesto la

escasa oferta de vivienda masificada.

Por ejemplo, en 1960 el 55.7 por ciento de las viviendas de todo el pais contaba con un
cuarto, el 24.4 por ciento con dos cuartos y solo el 19.9 por ciento contaba con 3 y mas
habitacicnes. Diez afios después el namero de viviendas que contaba con un cuarto se
habia reducido, representando el 40.1 por ciento de la vivienda en México, mientras que

la vivienda de mas de 3 habitaciones habia subido a 30.9 por ciento.




Cuadro No 14

Porcentaje del Total de Ocupantes por Caracteristicas de Vivienda
Disposicidn de Servicios Domésticos Nimero de Cuartos
Piso de Viviend ] cambusl!ble para
Afos Tierra Propiaa ::::::I'\',‘: Ef;z':;__‘ c°c'"":eﬁa v 1 2 3y mis
Gas Carbén
1960 n.d 541 0.0 0.0 17.5 64.2 | 55.7 24.4 19.9
1970 41.1 66.0 0.0 0.0 44.0 442 |40.1 28.9 30.9
1980 26.4 68,0 0.0 68.0 62.9 286 |29.9 28.7 38.0
1990 19.5 77.9 74.8 74.2 76.8 21.2 10.5 23.5 65.5
2000 13.2 78.3 85.9 78.0 81.6 17.2 1231 24,2 52.1

Fuente. Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica

n.d : No disponible

L.a descripcion del anterior cuadro, muestra la tendencia cuantitativa y porcentual de los

servicios al interior de la vivienda en los anos de 1960 al 2000, asi como el niamero de

ocupantes por cuarto, tomando en cuenta que en las zonas rurales carecen de la

mayoria de los servicios.

Cuadro No 15 .
ESTRUCTURA DE LA PLANTA DE VIVIENDAS EN MEXICO, 1940-1990

Afos Dos E:L)artos Entrfzzgi y 5J Méésc)ie 5 ’ Total l [(L;u)] 1("2)] [("2)]

1960 51 1.0 0.3 64" | 79.91155] 46

1970 z,séz/u 7?%1/0 5 55% 28,63";0 68.712531 6.0

1980 | e, oo 7o% | vew | 587|381 82

1020 | I3 8.5% 6o% | som | 240|543 [ 117
FUENTE: Censo de Poblacion y Vivienda.

*/ Millones de viviendas.

Nota Los Porcentajes Corresponden a las Tasas Anuales de Crecimienta

Por segunda década consecutiva de 1970, se ha mostrado una disminucion en el

promedio de habitaciones por vivienda, pasando de 5.9 en ese afio a 5.5en 1980y a

cinco en 1990, de forma resumida se analiza que de 1950 a 1970 este indicador habia

aumentado sistematicamente de 4.9 a 5.9, lo cual refleja una variacidn en el crecimiento

poblacional en las familias.
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Por tercera década consecutiva disminuye el numero promedio de habitantes por
cuarto. En 1960 habia llegado a su nivel mas allo con 2.9, pero en los anos sesenta
disminuye a 2.5% y continua bajando a 2.2% en los afnos setenta y a 1.5% en ladecada
de los ochenta.

L.a tendencia a aumentar el numero promedio de cuartos por vivienda que existia desde
principios de los afos setenta. Mientras que enire 1940 y 1960 habia disminuido de 2.5
a 1.9 entre 1960 y 1980 aumenta de 1.9a 2.5. En1990 ese indicador nos representaun
crecimiento poblacional de 3.4 por ciento con respecta a 1980.

3 Cuadro No 16
POBLACION Y VIVIENDA DE UNO Y DOS CUARTOS 1950-1990

Afos | 1950 1960 ] 1970 ] 1980 | 1990
VIVIENDAS DE UN CUARTO
— X 350 3.30 362 168
Viviendas 3.60 55.7% 39.8% 29.8% 10.5%
. 18 17 30 73
Ocupantes 18 i 37.3% 25.9% 9.0%
3=0/1 - 560 48 a3
VIVIENDAS DE DOS CUARTOS
— - 760 240 346 38
Viviendas 1.55 24.3% 28.9% 28.8% 23.5%
A 1420 18.4 179
Ocupantes 8.8 - 29 5% 27 5% 214.4%
6=5/4 57 ; 557 506 474

FUENTE Vivienda para Pobladores de Bajos Ingresos Polilicas e Instituciones,
* En millones y representacion porcentual.

Cuadro No 17

NUMERO DE CUARTOS A NIVEL NAGIONAL
CUARTOS POR VIVIENDAS P?%‘.:rifg‘é“z TOTAL DE
VIVIENDA CUARTOS
VIVIENDAS

] 1,682,020 1049 T682.020

P 3.773.533 5353 7.545.066

3 3,719,354 2319 71,156,067

a 2.994 636 868 77,978,544

5 1,998,592 12.46 9,992,960

8 937,995 GH 5.627.970

Contn
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7 417,223 2.60 2,920,561
8 224,829 1.40 1,798,632
9 o mas 211,841 1.32 1,906,569
No esp. 76,210 0.48 76,210
Total 16,035,233 100.00 54,610,384
EUENTE: Vivienda para Pobladores de Bajos Ingresos Politicas e Instituciones.
Cuadro No 18
NUMERO DE OCUPANTES A NIVEL NACIONAL
PORCENTAJ
O s O VIVIENDAS TOTALDE OCUPANTES
VIVIENDAS
1 756,122 472 756,122
2 1,613,852 10.06 3,227,704
3 2,273,356 14.18 6,820,068
4 2,891,718 18.03 11,566,872
5 2,720,743 16.97 13,603,715
6 2,019,766 12.60 12,118,596
7 1,374,917 857 9 624,419
8 916,160 571 7,329,280
10.8 1,468,599 9.16 15,843,201
Total 16,035,233 100.00 80,889,977
FUENTE: Vivienda para Pobladores de Bajos Ingresos Politicas e Instituciones

TESIS CON
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2.3, Evaluacion y Caracteristicas Sociodemograficas

Debido al alto indice de nacimientos a nivel nacional, que se registro en la década de
los afos sesenta y setenta la peblacion demanda mayores espacios para un desarrollo
personal con sus respectivos servicios

A Cyadro No 19
POBLACION OCUPADA SEGUN NIVEL DE INGRESOS MENSUALES"

CONCEPTO EDO. DE MEXICO NAUCALPAN

No recibe ingresos 3.7 0.8

(-) de un salario minimo 16.2 19.5

1 a 2 salarios minimos 42.8 41.9
(+) de 2y (-) de 3 salarios min. 159 12.4

3 a 5 salarios minimos 9.8 8.4

(+) de 5 salarios minimos 8.1 12.9
No especificado 35 4.1
UENTE INEGI ¢ Informe municipal

Intormacion porcentual det 2002

En el 2002 a nivel nacional, se registro que el 2.5 por ciento de la
poblacién cuenta con piso de tierra el 69.2 por ciento de la poblacién, el
27.5 por ciento cuenta con piso de concreto y de madera, mosaico entre
otros materiales, el 0.12 por ciento no especifica. El 0.4 de la poblacion
ocupa lamina de cartéon en sus viviendas, el 0.3 por ciento ocupa madera
para sus paredes, el 0.3 por ciento de la poblacion ocupa lamina de
asbesto o metalica. El 1.3 por ciento de la poblacion utiliza adobe para
muro, el 0.3 por ciento ocupa ladrillo o block y el 1.2 por ciento ocupa

tabicon.
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2.3 1 Nacional

Durante 1950 el pais contaba sélo .con una ciudad mayor-a 1 millon de
habitantes, en tanto que 10 ciudades constitufan las principales
coyuniuras en donde se concentraban entre 100 mil y 500 mil habitantes.

Grafica No 6

Tasas Medias Anuales de Crecimiento Poblacional,
en Grupo de Edad, 1970 - 1995
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Fuente Revistadela BolsaMexicanade Valores,Marzodel 2000

Analizando los resuitados del X|I Censo de Poblacién y Vivienda, 1990 se
cuantifico 248 localidades registrando un total de 9 millones 48 mil 301
habitante. En 1995 ya se contaba con seis metropolis regionales
mayores a un millén de habitantes, en las ciudades de Torreon, Toluca

contaban con mas de 990 mil habitantes correspondientes a 18 ciudades
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en un rango de medio millén a un millén, es decir que se registraron 91

centros urbanos de mas de 100 mil habitantes.

Cuadro No 20
POBLACION DEL ESTADO DE MEXICO

Ainos Nacimientos
1994 20,775
1995 20,252
1996 19,684
1997 20,653
1998 20,623
1999 20,585
2000 20,547
2001 20,510
2002* 20,471
2003* 20,433
Fuente: Anuario Estadistico del Estado de México 1997.2000/ INEGI.

*Estimacion de la Diweccion de Desartollo y Fomento Economico

Grafica No 7

Evolucién de la Poblacidon Total, Nacional
1900 - 1995
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FUENTE: Revista de banobras No 64, 2002

En México el crecimiento demografico acelerado y la cuantiosa migracion

de la poblacién hacia las ciudades a dado forma a este proceso, que se

distingue por la conformacion de una gran area metropolitana.

TSSO |
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Cuadro No 21

CRECIMIENTO DE LA POBLACION
TOTAL NACIONAL

ARos POBLACION TOTAL
1800 105
1870 T
1977 145
1830 7774
1940 159
1850 279
1960 3670
18970 K )
1980 5470
19890 5774
15895 5978

Fuente Series historicas de CONAPQ, 1996

De acuerdo a las estadisticas analizadas se mostr6 que Meéxico
multiplico casi siete veces el numero de sus habitantes, registrados por
el censo de poblacién de 1990, donde se cuantifico 13.6 millones de
personas residentes en el pais. En 1995 el conteo de poblacién registro
una cifra de 91.2 miliones, correspondiente a un incremento de cerca de

78 millones que muestra una tasa media anual de crecimiento del 2 por

ciento.

Grafica No 8
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FUENTE Censo General de Poblacién y Vivienda

36



Dadas las circunstancias del crecimiento acelerado, se proyecta a la
poblacion urbana para las proximas décadas.

Cuadro No 22
PROYECCION POBLACIONAL URBANA

DE 1999
I ANUDS I PUBLATION ,
<000 08,022,994
<010 g5 027554
2020 132,380,553
Fuente: INFONAVIT PROYECGIONES DE VIVIENDA, 1999

La evolucion que ha tenido ia poblacion en México en el affio 2000, fue
de 99.6 millones de habitantes es decir 23.6 por ciento que corresponde
a la poblacion que vivira en localidades menores de 2 mil 500 habitantes,
correspondiente a 23.5 millones y el restante 76.4 por ciento en el medio

urbano.

Cuadro No 23
RANGO DE SALARIOS, 2001

[[RANGO DE SALARIOS | PEA 1 % |
No Percibe Ingresos 16,875 8.37
Menos de un Salario Minimo 30,988 15.37
De 1 hasta 2 Salarios 64,153 31.82
Minimos
Mas de 2 hasta 5 Salarios 62,116 30.81
Minimos
Mas de 5 Salarios Minimos 21,351 10.59
No Especificado 6,129 3.04
Total 201,611 100

Fuente: Plan Nacional de Desarrollo, Naucalpan Estado de México 2001.
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Grafica No 9
PROYECCION DE LA POBLACION RURAL
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FUENTE: Proyeccidon, Examen de ia Situacién Econémica de México, 2002

La proyeccién de la poblacion rural para las proximas décadas muestra

una tendencia de crecimiento continuo,

mostrando para los préximos

afnos una transformacién de zonas rurales a zonas urbanas. Donde el 73

por ciento del suelo incorporado al desarrollo urbano se ha realizado en
el cual en cada afo se registran aproximadamente

forma irregular,

100,000 familias en predios irregulares y esto genera;

* Inseguridad Juridica

* Mercado Informal de Tierra
+ Crecimiento Desordenado de las Ciudades

* Un Excesivo Costo de Urbanizacién

* Servicios Deficientes de;
Agua Potable, Drenaje y Recoleccion de Basura

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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Cuadro No 24

POBLACION RURAL
PROYECCIONES BASICAS

l ANOS [ POBLACION I
2000 26,286,078
2010 29,318,880
2020 32,701,596
2030 36,474,600
2040 40,682,920
2050 45,376,783

Fuente: INFONAVIT, Proyecciones de Vivienda 1999.

Los datos cuantitativos demuestran que de 1990 al 2001 se registro un
incremento de la poblacion rural de 12.8 por ciento, con una tasa de
crecimiento anual del 1.2 por ciento sumado por décadas, se ha
proyectado la poblacién urbana y rural para obtener un total de cada

década registrando los siguientes crecimientos:

Cuadro No 25

POBLACION TOTAL NACIONAL
PROYECCIONES BASICAS

I AROS I POBLACION I
2000 95,309,079
2010 124, 911,727
2020 165,092 149
2030 219,827,844
2040 294,616,587
2050 397,060,127

Fuente: INFONAVIT, Proyecciones de Vivienda $99%

TESIS CON
FALLA DE QRIGEN
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Grafica No 10
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FUENTE: INFONAVIT Proyccciones Basicas al 2050,

Segun la proyeccion, para los proximos afos se espera un incremento
del 17.30 por ciento, con un ritmo de crecimiento anual del 1.6 por

ciento.
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2.3.2 Regional (Estado de México y ZMCM)

Se analiza el crecimiento poblacional del Estado de México con sus limites al Distrito

Federal;

Mapa No 1
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FUENTE: Revista de la situacion geografica, 2002, No-11, 1998.

En el afo 2000, se registro una densidad de 611 habitantes por kildmetro cuadrado en
el Estado de México y el Distrito Federal registro 5,634 habitantes, lo cual indica que la

Ciudad de México ocupa el tercer lugar entre las mas grandes del mundo.
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i Cuadro No 26 .
POBLACION TOTAL SEGUN POR SEXO Y MUNICIPIO, 2000 ’

MUNICIPIO l TOTAL i HOMBRES L MUJERES l
Atizapan 8,134 3,978 4,156
Alizapan de Zaragoza 467,262 227137 240,125
Cuautitlan 75,831 37,123 38,708
Cuautitlan lzcalli 452 976 220,626 232,350
Chalco 222,201 109,161 113,040
Huixquilucan 193,156 91,335 101,821
Naucalapan 857,511 414,029 443,482
Nezahualcoyotl 1,224,924 592,747 632,177
Nicolas Romero 269,393 132,849 136,544
Tlalnepantla de Baz 720,755 348,068 372,687
Toluca 665,617 319,665 345,952
Tuitepec 93,364 45,779 47,585
Ecatepec de Morelos 1,620,303 793,743 826,560
Tultitlan 432,411 211,691 220,720
Estado de México 13,083,359 6,377,610 6,705,749

FUENTE: X!l Censo General de Poblacion y Vivienda, 2000

"Miles de Habitantes

Cuadro No 27
DESARROLLO MUNICIPAL DE OCUPANTES Y VIVIENDAS, 2000

POR
MUNICIPIO VIVIENDAS OCUPANTES VIVIENDA
Naucalpan de Juarez 205,130 855,373 4.17
Tialnepantla de Baz 171,657 718,997 419
| Atizapan de Zaragoza 109,526 466,974 4.26
Cuautitlan lzcalli 106,085 452,668 4.27
Nezahualcoyotl 282,206 1,223,803 4,34
Tultitlan 99,366 432,304 4.35
Ecatepec de Morelos 364,741 1,618,975 4.44
Valle de Chalco 69,630 322,821 4.64
|_Chimalhuacan 104,075 490,158 4.71
Toluca 145,525 664,724 4.57
Fuente: X!l Censo de Poblacion y Vivienda 2000/ INEGI.
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En el cuadro No.27 se muestra el crecimiento acelerado de cada municipio que lo

conforma el estado de México, resumiendo el total de vivienda y ocupantes entre ellos

el numerc de ocupantes por vivienda.

MAPA DE LAREPUBLICA MEXICANA

FUENTE! Elaboracion propia

Cuadro No 28

H

ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO
ARIOS POBLACION VIVIENDA PERSONAS PERSONAS
(EN MILES) (EN MILES) | POR VIVIENDA POR CUARTO
1850 3,138 654 4.8 nd
1960 5,252 967 54 2.2
1970 8.800 1,501 58 20
1980 13,354 2,406 55 n.d
1990 14,909 3,134 4.7 n.d
FUENTE: Publicacion de Banobras, No.64 del 2000.
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POBLACION TOTAL DE LA ZONA METROPOLITANA DE LA CD. DE MEXICO

Cuadro No 29

Ao 2000
DELEGACION TOTAL HOMBRES MUJERES
Alvaro Obregoén 685,327 325,866 359,461
Azcapotzalco 440,558 209,070 231,488
Benito Judrez 359,334 159,139 200,195
Coyoacan 639,021 298,692 340,329
Cuajimalpa de Morelos 151,127 71,390 79,737
Cuahutémoc 515,132 240,472 274,660
Gustavo A. Madero 1,233.922 591,672 642,250
lztacalco 410,717 195,283 215,434
lztapalapa 1,771.673 858,952 912,721
La Magdalena Contreras 221,762 106,008 115,754
Miguel Hidalgo 351,846 159,006 192,840
Milpa Alta 96,744 47,700 49,044
Tlahuac 302,483 146,712 155,771
Tlalpan 580,776 278,570 302,206
V. Carranza 462,089 218,228 243,861
Xochimilco 368,798 180,763 188,035
D.F 8,591.309 4,087.523 4,503.786
FUENTE Censos General de Poblacion y Vivienda Tomo | y I, INEGI, 2002,

Mlles de Habitantes

2.3.3 Local (Municipio de Naucalpan, Estado de México)

Analisis Poblacional del Municipio de Naucalpan Estado de México. En

décadas pasadas fue acelerado el crecimiento demografico del Municipio

de Naucalpan de Juarez, donde los datos censales indican las siguientes

tasas, de 11.13 por ciento en el decenio de 1950 - 1960; de 16,11 por

ciento en el decenio de 1960 - 1970; en la década de los 70°,
a 6.69 por ciento en los 80s, se registro una tasa de 0.75 por ciento.
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Grafica No.11
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Sin embarge, para el periodo de 1990 a 1995, con base a los resultados
de 1995 el conteo poblacional y de vivienda, registro una tasa de

crecimiento de 1.31 por ciento,

Cuadro No 30

1850 - 1560 TT13%
1960 = 1570 167 1%
1970 TE9%
13980 075%
1950 - 1985 T30%

FUENTE: Datos de Naucalpan Eslado de México

Naucalpan reporto una poblaciéon de 839 723 habitantes
correspondientes para el afio de 1999, segun los datos estadisticos que
informa (INEGI), debido a lo cual ocupa el tercer lugar entre los
municipios del estado de México, lo que representa el 7.17 por ciento del

total de |la poblacidn estatal.

De acuerdo al estudic realizado se muestra que Naucalpan cuenta con el
53.16 por ciento de !a poblacidon originaria del municipio, el 46.18 por
ciento es originaria de otra entidad y el 0.65 por ciento de la poblacion
no especificada, con estos elementos se muestra que Naucalpan,
registré un 19 por ciento en asentamientos irregulares en el periodo
1897-2001.

Cuadro No 31
MUNICIPIO DE NAUCALPAN
TASAS DE CRECIMIENTO PORCENTUAL

ANOS 1950-60 1960-70 1970-80 1980-90 1990-95 1995-00 2000-02%
TMACP
11.13 16.11 669 075 1.32 0.42 0.69
NAUCALPAN
TMACP
3.14 7.28 34 264 3.59 2.25 275
EDO. MEX.

FUENTE: Informe municipal de 1998 y por Internet
“ Corresponde a datos nreliminares del segundo tnmestre del 2002
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Gréafico No 13
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FUENTE: Plan Nacional de Desarrollo de Naucalpan, portal de la pagina web del 2000.

Cuadro No 32

ANOS POBLACION POBLACION %
1950 29,876 0.11%
1960 85,828 0.24%
1970 382,184 0.79%
1980 730,170 1.09%
1990 786,551 0.96%
1995 839,723 0.92%
2000 857,511 0.88%
2005 " 875,235 0.88%

Fuente: Internet, Publicaciones del INEGI, 2002,
*/ Proyecciones por el INEG!
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Gréfico No.14

Crecimiento a Nivel Naclonal de Nucalpan
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FUENTE: Plan Nacional de Desarrollo de Naucalpan, portal de la pagina web del 2000,

Grafico No 16
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FUENTE: Plan Nacional de Desarrollo de Naucalpan, portal de la pagina web det 2000.

2.3.4 San Mateo, Nopala, Localidad del Municipio de Naucalpan,

Estado de México
Descripcion Geografica

En el Municipio de Naucalpan se encuentra el 21 Distrito Electoral con

una alta densidad de poblacion, lo que obligo, en el programa de
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redistritacion, a. ubrcar tres dlstrntos electorales federales no contando
con delegamones y entendlendo por localidades un sin nimero de
fraccmnamlentos y colomas ublcados dentro de este distrito que se

enunciaran: eni aguil

Pueblos.- LosReme‘djo"s,'Sah-Frénréisco Chimalpa, San Juan Totoltepec,
San Mateo Nopala; Santa Cruz-Acatlan, Santa Cruz del Monte, Santiago
Occipaco y Santiago Tepatlaxco.

Colonias.- Ahuizotla, Casas Viejas (la Era) Cervecera Modelo, Colinas de
San Mateo, Cumbres de Himalaya, Diez de Abril, Exhacienda de Cristo,
la Chacona (México 86), la Presa (Tejocote) México 68, Praderas de San
Mateo, Rincdn Verde, San Mateo Nopala (zona norte), San Mateo Nopala

(zona sur), Zona sur de Santiago Occipaco.

Fraccionamientos residenciales.- Alcanfores, Altefia I, Il y Hll, Amp. Los
Fresnos, Anexo Jardines de San Mateo, Balcones de San Mateo, Bosque
de Echegaray, Bosque de Echegaray seccion electricistas, Boulevares,
Ciudad Brisa, Ciudad Satélite, Coléon de Echegaray, Colonial Satélite,
Conjunto San Miguel Cuicacalli, el Mirador, Hacienda de Echegaray,
lzcalli del Bosque, lzcalli San Mateo, Jardines de Boulevares, Jardines
de la Florida, Jardines de San Mateo, Jardines de San Mateo seccidn
Colinas, Jardines de Satélite, La Alteza, La Florida, La Soledad (Lomas
Verdes), Laderas de San Mateo, Las Américas (parte), Lomas de Cristy,
Lomas de Canteras, Lomas de las Fuentes, Lomas de San Mateo, Lomas
de Santa Cruz, Lomas Verdes !, Ill, IV y V seccion, Los Alamos, Los
Fresnos, Misiones, Paseos de! Bosque, Pastores, Prado San Mateo,

entre otras colonias

l TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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CAPITULO 3. ESTUDIO FACTIBLE DE MERCADO Y ENTORNO DEL AREA
3.1  Objetivo, Misién y Filosofia del Proyecto

El objetivo se fundamenta en resolver la demanda potencial futura de los habitantes de
San Mateo, Nopala, estado de México, con el propésito de generar alternativas de
vivienda al segmento de la poblacién, de bajos ingresos localizados en zonas de alto
riesgo, asi como complementar la oferta de vivienda a otros sectores como aquellos

que habitan en viviendas en arrendamiento.

Por tanto, la misidn de este proyecto es el de fomentar, desarrollar un programa de
vivienda alternativo para sectores de bajos ingresos. Con el propdsito de impulsar la
construccion y adquisicion de vivienda ordenada y al mismo tiempo fomentar una mayor
participacion en el sector publico, privado tanto a nivel nacional como estatal. De tal
forma que el trabajo desarrollado beneficie a la poblaciéon y en conjunto a la economia

nacional.

En consecuencia la filosofia del proyecto se encamina a solventar las necesidades de la
demanda de vivienda de interés social de sectores de bajos ingresos, bajo un esquema

de adquisicion de los espacios habitacionales que les otorgue legalidad juridica.

3.2 Objetivos y Caracteristicas del Estudio de Mercado

Al realizar la prueba pilotc del proyecto se analizé, en primer lugar, la demanda
cuantitativa y necesidades de espacios habitacionales de la poblacion local y
circundante, asi como el area apta para el desarrollo habitacional y, con ello los
servicios basicos respectivos tales como: energia eléctrica, agua potable, drenaje,
alumbrado publico, entre otros. Asi como los servicios complementarios como:
pavimentacion, centros de abasto, salud, educacion y la vialidad de {ransporte y

comunicacion, etc.

THSIS CON
.7 DR ORIGEN
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Este proceso de desarrollo tiene como objetivo concentrar informaciéon valiosa, para
determinar la capacidad dptima de la demanda de la poblacién. De tal manera que con
estos elementos cuantitativos nos permitan tomar con mayor precisién una decision
final que beneficie al desarrollo municipal y local. Decision que esta en funcién de
varios factores que la poblacion demanda, pero también por el constante arribo de
nuevos pobladores que aceleran el crecimienio poblacional, generando con ello un
constante rezago mismo que se agrava por el encarecimiento y escasez de suelo.

3.3 Definicion del Producto y Enfoque del Mercado

Es un desarrollo habitacional unifamiliar con una capacidad por departamento, de 4
personas cumpliendo con ello la norma institucional de “124" ocupantes para los

desarrolios habitacionales de interés social.

Este proyecto surge del interés de un grupo de inversionistas del sector privado que han
trabajado de manera cercana con el organismo Fondo de Operacion y Financiamiento

Bancario a la Vivienda (FOVI).

El conjunto habitacional que cubre todos sus servicios que demanda la poblacion y esta
dirigido a regular los asentamientos poblacionales irregulares de la ZMCM, localizada
en zonas federales y marginales del municipio de Naucalpan. Asi como, brindar un
mejor espacio de vivienda que mejore la calidad de vida de los habitantes pero que

también cumpla con los limites establecidos en materia de uso de suelo en la entidad.

Cada departamento tendra una amplia estancia que satisfaga el requerimiento bdsico
de una familia, tanto aquella de origen urbano como de procedencia rural de bajos

ingresos.

La vivienda que se oferta a las familias de San Mateo Nopala, en este
programa, tiene la siguiente solucion arquitectdnica, con espacios

definidos de bafo, cocina, area de usos multiples y estacionamiento.

TESI> CON s1
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El enfoque del mercado esta orientado principalmente para famillas que
perciben de dos a tres salarios minimos, que oscila alrededor de $ 3,840
a $4,000 pesos mensuales, para el mes de septiembre del 2003 que

registra el municipio de Naucalpan de Judarez.
3.4 Objetivos y perfil del proyecto a desarroliar.

El Perfil del Proyecto, se fundamenta, principalmente en el desarrollo de
vivienda de interés social en San Mateo Nopala, cuya solucién es
satisfacer la necesidad comin de espacios habitacionales que demanda
la poblacion con el objetivo de localizar a la poblacién dentro de los
limites establecidos para uso de suelo adecuado definido por

normatividad en la materia estatal.

Es decir, que la poblacion que no se encuentra en los limites no
establecidos o zona federales pueden adquirir un mejor espacio de

vivienda con sus respectivos documentos legales.

El proyecto se dirige a reordenar el rapido desarrollo de zonas federales,
y evitar una problematica que puede cobrar mayores dimensiones en un
contexto donde se carecfa del marco legal en materia ambiental y que
genero en el mediano plazo un crecimiento urbano que propicio un grave
deterioro del medio ambiente, mismo que se manifiesta en la

contaminacién de rios y barrancas.
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3.5 Anadlisis y perfil del déficit y mecanismos de solucidny
alternativas

Analizando los datos poblacionales y las necesidades que requiere la
poblacidn a nivel nacional y estatal de la localidad de San Mateo Nopala,
que pertenece al municipio de Naucalpan de Juarez estado de México,
se planeo construir un proyecto que satisficiera sus comodidades de la
misma localidad, con la finalidad de solucionar la reubicacién de la

poblacién que se encuentra en barrancas o zonas federales.

Uno de los problemas que enfrenta la poblacidn, al tratar de adquirir una

vivienda, se destaca lo siguiente;

Una regulacidn excesiva que se refleja en un complejo sistema de
tramites, en la grabacién fiscal, en la escasez de suelo para un
desarrollo habitacional, sobre todo en ciudades medias y en las grandes

urbes.

Por otro lado, entre uno de los problemas que mas comunmente afronta

la demanda, destacan los altos precios de las viviendas.

Cuadro No.33 )
Precios de Viviendas a Nivel Nacional”

Precio por Precio por Precio por
Tipo de Edificacion M? Mm? Mm?
de 19997 del 20017’ del 2003%
Casa popular sin acabados de 36 M* 2,035 2,602 2,899
Casa econdmica con acabados de 49 M° 2.505 3,207 3.678
Casa media con 230 M® 3,893 4,917 5,012
Casa de lujo de 500 M® 6.978 8,158 8,658
Vivienda econémica cuadruples de 257 M 2,096 2,525 3,036
Departamento de interés medio de 120 M° 3,788 4,624 5,644
I Departamento de lujo de 391 M’ 5,064 5,950 6,967
Estos precios por metro cuadrado no incluyen tos de escrituiacion ni los de terreno
Cantidades en Mides de pesos
Fuente: Camara Mexicana de la Industnia de la Construccion.

- El presente proyecto de 53A42M2, para el tercer trimestre del 2003 pronosiica el costo por metro
cuadrado de $ 4,738.00 pesos.
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Para atender a la poblacién, el fortalecimiento institucional de los
organismos promotores de la vivienda, estructuran sus programas para
financiar a los adquirientes con la finalidad de fomentar una oferta de

vivienda acorde a las necesidades y preferencias de la poblacion.

Unos de los factores mas importantes para el desarrollo habitacional en
nuestros dias es la escasez de suelo para vivienda. Derivado dsl alto
crecimiento poblacional. La mayoria de los programa buscan areas que
se encuentra en los limites poblacionales sin problemas de legalidad o

de otra magnitud, aptas y adecuadas para poblarlas.

Es decir, se emprendera de diversas medidas tendientes a garantizar el
incremento del suelo apto para vivienda y abatiendo la especulacidn
mediante la utilizacién de predios baldios urbanos y la incorporacién de
tierras ejidales y comunales consideradas en los planes de desarrollo

urbano.

Analisis de la demanda. La demanda actual y futura de vivienda
corresponde a las necesidades que plantea la dinamica demografica de
hogares irregulares.

Cuadro No. 34

Proyecciones a Nivel Nacional
Del 1999 al 2008

Habitacional
. Necesidad
AR Poblacion Oferta por Superavit o | Déficit por
fios en s ?
X Total Incremento Déficit Habitante
(Miles) A
Poblacional
1990 81,250 286,926 -286,926 6.07%
1991 82,850 455,675 318,725 136,950 6.23%
1992 84,475 464,612 326,961 137,651 6.38%
19933 86,124 473,682 335,162 138,520 6.52%
1994 87,798 482,889 343,737 139,152 6.66%
1995 89,497 492,233 352,489 139,744 6.80%
1996 91,222 501,721 361,635 140,086 6.93%
1997 92,972 511,346 370,762 140,584 7.05%
1998 94,748 521,114 380,299 140,815 7.17%

Continua
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1999 96,550 531,025 390,043 140,982 7.29%
2000 98,378 541,079 400,000 141,079 7.41%
2001 100,232 551,276 410,177 141,099 7.52%
2002 102,112 561,616 420,581 141,035 7.63%
2003 104,019 572,104 431,447 140,657 7.74%
2004 105,953 582,741 442,562 140,179 7.84%
2005 107,914 593,527 453,935 139,592 7.94%
2006 109,902 604,461 465,573 138,888 8.04%
2007 111,917 615,543 477,488 138,055 8.14%
2008 113,960 626,780 489,928 136,852 8.23%

Fuente: Subdireccién financiera del INFONAVIT, 2002,

En 1990 se registro a nivel nacional mas de la mitad, es decir el 67.7 por

ciento de la poblacion, que tenia menos de treinta afos de edad,

la mayoria pasaba a un procesé de demandante de vivienda.

lo cual

En 1995 se estimo que la poblacidén nacional registro 91.6 millones de

habitantes. Es decir diez millones mas que los 81.2 millones censados
en 1980 que registran casi el doble, con un incremento de 91 por ciento

de los 48.2 millones registrados en 1970.

Grafico No. 16
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La presentacidon cuantitativa de la poblaciéon y proyeccién a nivel nacional
es retomada para observar el crecimiento constante, asimismo planear
una determinada demanda de viviendas y un posible déficit acumulado de

vivienda o superdvit, para tener un mejor entendimiento observar el

(Grafico No.16 y el 17).

La demanda habitacional de Naucalpan de Juarez esta representada por
233,922 personas que proximamente seran demandantes de un espacio
habitacional, es decir son solteras y se encuentran en el intervalo de

edades de 15 a 24 afios.

Grafico No.17

Necesidad por Crecimiento Poblacional
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Fuente: Proyecciones del INFONAVIT, a nivel Nacional del 2002.

La necesidad representada en el (Grafico No.17), es la total y la
proyectada para los proximos afnos, con este trabajo se buscara a futuro
planear y fomentar otros programas que nos permita regular mas suelo
para el desarrollo habitacional y ampliar algunas unidades aptas para

aumentar su nivel estructural.
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El recorte presupuestario.que ha enfrentado el pais en los Gitimos afios,
ha repercutido en diversos sectores: entre ellos se encuentra la industria
de la construccion que atiende a’la poblacion demandante.

Para tratar de solucionar.ta demanda de la poblacién conjuntamente con
otras empresas privadas, se formulan proyectos que beneficiaran a
grupos asalariados de bajos ingresos.

Como ejemplo tenemos que el municipio de Naucalpan de Juarez,
registré la siguiente piramide de edades que proximamente seran

demandantes de vivienda en los proximos afios.

Grafico No.18

Poblaciéon por Edades
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Fuente: INEGI, Censo General de Poblacional y Vivienda del 2000.

Analizando cuantitativamente la piramide de edades, se muestra que el
53 por ciento de la poblacién es menor de 25 afios, sin embargo el 63
por ciento del total cuentan con edad para votar, es decir el 57 por ciento

de la poblacion se encuentra en un proceso de demandante de vivienda.
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Cuadro 3.5
Grupo de Edades

G:;::E[:}E HABITANTES %
0-14 253.265 30.16
15 - 18 90.288 10.75
20 - 24 106.240 12.65
25 - 34 153 730 18 31
35 - 49 133.226 15 87
50 - 59 51 484 613

60 y mas 48 086 573
No
especificado 3404 0-41
FUENTE: Conteo de Poblacién y Vivienda 1985 INEGI.

Estos segmentos constituyen los componentes mayoritarios de los
demandantes de vivienda durante los préoximos veinte afos.

Sin embargo en este estudio, tiene como finalidad solucionar las
necesidades de una gran parte de la comunidad de San mateo Nopala
que pertenece al municipio de Naucalpan, estado de México; de tal
manera que la demanda este cimentada en funcién de la cantidad en la
construccién, acabados en el disefo arquitectdnico, en las condiciones
de venta, asi como la ubicacién fisica del proyecto y sus respectivos

servicios.
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Grafico

No.19

Déficit por Habitante
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Fuente: Proyecciones del INFONAVIT, del 2002

“Cuantificando en al Ciudad de México un déficit de 606,272 viviendas y a nivel nacional

1,500.057".
Cuadro No.36
Proyecciones a Nivel Nacional
Habitacional
Necesidad
o ‘o Oferta | Oferta Oferta or Superavit

Afios | Poblacion Formal { Informal Total Incrgmento o Déficit

Poblacional
1990 [81,250 - - - 286,926 -286,926
1995 | 89,497 349,485 | 142,748 | 492,233 352,489 139,744
2000 |} 98,378 384,166 | 156,913 | 541,079 400,000 141,079
2005 [ 107,914 |421,404| 172,123 | 593,527 {453,935 139,592
2010 | 118,128 461,289 | 188,415 | 649,704 515,479 134,225
2015 | 129,147 504,318 | 205,990 | 710,308 567,910 142,398
2020 | 141,194 551,362 | 225,205 | 776,567 620,895 155,672
2025 | 154,365 602,794 | 246,213 | 849 007 678,855 170,152
2030 168,765 659,026 | 269,181 | 928,207 742,288 185,919
2035 | 184,508 720,503 1 294,291 1,014,794 | 811,442 203,352
2040 {201,719 787,712 | 321,742 | 1,109,454 | 887,064 222,390

Cantidades en Miles
Fuente Subdireccion financiera del INFONAVIT, del 2002.
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> La produccién anual de viviendas de 1,000 habitantes es de 5.5%,
de una tasa de incremento anual de 1.87 por ciento inicial y de 1.8
por ciento final.-

Grafico No.20
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Fuente: Proyecciones del INFONAVIT, del 2000.

En el (Grafico No.20), nos cuantifica el numero de demandantes que se
encuentran en espera de un espacio habitacional, tomando en cuenta las
proximas entregas de conjuntos habitacionales y la escasez de suelo nos

ha llevado a observar una tendencia en el déficit habitacional constante.

Esta tendencia se ha incrementado, principalmente por cambios en la
variables econdmicas, que han repercutido en los programas dedicados a

la construccion por inversionistas y anexando |la escasez de suelo.
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Cuadro No.37

Proyecciones a Nivel Nacional

Habitacional’

Saldo de . .
Saldode | Vivienda | Saldode | Deficit | indice | Defcit
Afios Vivienda no Vivienda | Acumulado de Hal?itante
Aceptable” Aceptable |  Total o Total ™ Déficit™ b

1990 11,537,080 | 4,646,229 | 16,183,310 4,933,155 100 6.07
1995 12,065,430 | 6,081,881 | 18,147,310| 6,081,881 123.29 6.80
2000 12,762,180 | 7,287,866 | 20,050,050 7,287,866 147.73 7.41
2005 13,639,970 | 8,568,778 | 22,208,750 | 8,568,778 173.7 7.94
2010 14,711,870 | 9,947,777 | 24,659,650 9,947,777 201.65 842
2015 15,992,160 | 11,408,530 | 27,400,690 ] 11,408,530 | 231.26 8.83
2020 17,499,500 | 12,897,950 | 30,397,460 12,897,950 | 261.45 9.13
2025 19,255,070 |1 14,418,750 § 33,673,830 | 14,418,750 292.28 9.34
2030 21,282,030 | 15,973,890 | 37,255,910 | 15,973,890 | 323.81 9.47
2035 23,605,690 | 17,566,380 | 41,172,070 17,566,380 356.09 952
2040 26,253,740 | 19,199,690 | 45,453,430 | 19,199,690 389.2 9.52

“"Cantidades en Miles
Y porcentajes
Fuente Subdireccion financiera del INFONAVIT

En el aino 2000 el rezago habitacional fue de 4.2 millones de viviendas
Mientras

que corresponden a una demanda anual equivalente a 650 mil.

que

la oferta

institucional

oscila entre 200 mil

registrando un déficit de 400 mil viviendas,

y 250 mil

viviendas,

e Se determina que de acuerdo a las estadisticas analizadas del
INEG! que la demanda es insatisfecha a las necesidades de la
sociedad, Dado que la poblaciéon de escasos recursos es la mas

afectada en estos servicios.

e Con esta propuesta de desarrollo habitacional se planea que una

determinada cantidad de bienes o servicios son provenientes de

una nueva unidad de produccion donde

dispuesta a adquirir una vivienda a un determinado plazo.
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Cuadro No.38
Proyecciones a Nivel Nacional
Del 2029 al 2040 por aio

(Habitacional) "

Necesidades
L. Oferta Oferta Oferta Por

Afios | Poblacion Formal Informal Total Incremento

Poblacional
2029 | 165,781 647,374 264 421 911,795 729,104
2030 | 168,765 659,026 269,181 928,207 742,288
2031 171,802 670,886 274,025 944,911 755,472
2032 ]| 174,894 682,961 278,956 961,917 769,154
2033 | 178,042 695,254 283,977 979,231 783,084
2034 | 181,246 707,765 289,088 996,853 797,014
2035 | 184,508 720,503 294 291 1,014,794 811,442
2036 | 187,829 733,471 299,588 1,033,059 826,119
2037 | 191,209 746,670 304,979 1,051,649 840,796
2038 | 194,650 760,108 310,467 1,070,575 855,970
2039 | 198,153 773,787 316,054 1,089,841 871,393
2040 | 201,719 787,712 321,742 1,109,454 887,064

FUENTE: Subdireccion financiera del INFONAVIT, del 2000
" Cantidades en Miles.

Tomando en cuenta que el crecimiento poblacional es constante a la poblacién de las

décadas pasadas.

Cuadro No.39
Proyecciones a Nivel Nacional
Del 2029 al 2040 por afio

Habitaciona

1
1
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Reposicion i

Superavi | Saldo de de Saldode | saiode | Deficit Dﬁgﬁ't

Ario Déficit Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda |Acumulado Habitante
Aceptable No Total Total Total o,
Aceptable °
2029| 182,691 20,853,740 182,691 15,659,880 36,513,630 15,659,880 9.45
2030] 185919 21,282,030 1859819 |15973,890]37,255,910(15,973,890 9.47
2031| 189,439 {21,722 170] 189,439 |16,289,210|38,011,380]16,289,210 9.48
2032] 192,763 |22,174,390| 192,763 |[16,606,150]38,780,540]|16,606,150 9.49
2033] 196,147 |22,638,900] 196,147 ]16,924,720]39,563,620]16,924,720 9 51
2034| 199,839 [23,115930] 199839 ]17,244,700]40,360,630]17,244,700] 9.51
2035] 203352 23,605,690| 203,352 ]17,566,380]41,172,070}17,566,380 952
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2036] 206,940 |24,108,420| 206,940 |17,889,770]41.998,190|17,889,770{ 9.52

2037] 210,853 |24,624,350] 210,853 |18,214,640]42,838,990]18,214,640| 9.53

2038] 214,605 |25,153,720] 214,605 |18,541,240[43,694,960]|18,541,240] 9.53

2039] 218,448 |25,696,770] 218,448 ]18,869,580]44,566,360]18,869,590| 9.52

2040] 222,390 |26,253,740]| 222,390 ]19,199,690]45,453,430(19,199,690] 9.52

" Cantidades en Miles
FUENTE" Subdireccién financiera del INFONAVIT, del 2000

En su conjunto la estructura de la poblacién se encuentra en transicién lo cual muestra
un descenso en la tasa de crecimiento de fecundidad global, en cuanto al aumento de
la esperanza de vida y la reduccion del tamano de las familias se considera como el
principal determinante demografico de fa magnitud y composicién de la demanda actual

y futura de vivienda.

Este programa consiste en satisfacer las condiciones demandadas de la
poblacion de tal forma que nos permitan crear un desarrollo habitacional

ordenado con sus respectivos servicios.

Para cumplir con estos procedimiento, “el desarrollo habitacional” esta
sujeto a la ley de asentamientos humanos del estado de México, como

también a la ley orgdnica municipal de! estado de México.

La principal tendencia del proyecto consiste en ofrecer una localizacion
6ptima para la comunidad de San Mateo Nopala, que permitira
proporcicnar sus mejores comodidades de vivienda a la sociedad y tratar

de satisfacer sus demandas.

Analisis del déficit. De 1990 a 1992 el déficit a nivel nacional aumento en
9.20 por ciento, esto hace pensar que los esfuerzos por frenar su avance
han sido los suficientes pero no de manera satisfactoria, lo cual indica

que la poblacién crece de manera acelerada.
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Gréfico No.21
Proyeccién de Déficit 1995-2040

DEFICIT TOTAL
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FUENTE: Proyecciones por el Infonavit, det 2000.

Asi mismo, es importante saber el desarrollo de este déficit, en el futuro
se muestra que a través del comportamiento de esta proyeccidn se
puede observar un acelerado crecimiento durante las proximas décadas.
Para poder tomar mejores decisiones en cualquier programa de
desarrollo habitacional.

Una de las principales caracteristicas a medirlo, es identificando Ia
necesidad total de la poblacion, por medio de su crecimiento y
considerando impllcitamente la disponibilidad de vivienda para
posteriormente cuantificar el déficit habitacional.

Los indicadores Béasico de la poblacién y su relacién con la vivienda a
nivel nacional.
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Cuadro No.40
TASA DE CRECIMIENTO POBLACIONAL

" Se Habla de Miles de Personas
¥ Porcentajes Manejados

TASA DE
ANOS POBLACION1/ INCREMENTOZ CRECIMIENTO
! 2/

1830 16,552,727

1940 19,653,553 18.7% Tt 7%
1950 25787017 31 2% 2 8%
1960 34923729 35 4% 3%
1570 48 2257238 IBT% 3 3%
1080 6684678733 J8 6% 373
1550 81,245,640 2T 5% T 9%

*Fuente. Banxico, Conapo e inegi.

Se muestra que de 1960 a 1980 el ritmo de crecimiento de la poblacién

se mantuvo mas o menos constante, pero finalmente para 1990 hubo una

notable reducciéon del mismo, de una tasa de crecimiento de 1.9 por

ciento.

Cuadro No .41

Rezago Habitacional

Afos R'ezago Vivienda Mejor.ar'niento
Habitacional Nueva de Vivienda
1970 3,876,905 2,422,179 1,554,726
1980 4,678,349 2,267,160 2,411,189
1990 4,667,424 1,175,798 3,491,626
1995 4,662,389 1,165,393 3,496,996

Fuente: INEGI, Serie Historica, de 1995
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Grafico No.22

REZAGO HABITACIONAL 1970-1995
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Fuente: INEGI, Series Historicas de Poblacion y Vivienda de 1995
Grafico No.23

Demandantes de Vivienda a Nivel Nacional
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica Geografia e Informalica, (INEG1), 1995,
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Grafico No.24
Poblacién Nacionaly Demandantes de Vivienda
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica Geografia e informatica, {INEGI), 1995.

Grafico No.25

Demandantes de Vivienda
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica Geografia e Informatica, (INEGI),1995.

TESIS CON %
FALLA DE ORIGEN




Gréfico No.26

INVERSION EJERCIDA
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Grafico No.27

Distribucion de Viviendas en 1990
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CAPITULO 4 ESTUDIO TECNICO, ECONOMICO Y FINANCIERO DEL PROYECTO

4.1 Perfil del Entorno Social y Urbano del Area

Como muchos de los municipios que integran la Zona Metropolitana de la Ciudad de
México, el municipio de Naucalpan de Juarez, fue resultado del celebre "milagro
econdmico” que vivié la economia mexicana en los afios cincuenta y sesenta el siglo
pasado. Proceso que se reforzé en los afos setenta y derivo en un acelerado
crecimiento urbano e industrial. Para el cual la infraestructura de bienes y servicios
municipales no estaba preparada para esta creciente demanda. Asi mismo, la oferta de
abasto, transporte publico, vivienda, educacion y servicios de salud, estos resultados
fueron insuficientes para el crecimiento demografico derivado de la migracién y del

crecimiento natural de la poblacidon del municipio.

Ciertamente el crecimiento urbano e industrial en el municipio, se derivd de una oferta
de empleos en la creciente industria y el comercio que resultaba atractiva para la
migracion campesina proveniente de diversas entidades de ia republica mexicana. Por
ejemplo en 1965 la poblacion total del municipio sumo los 234,006 habitantes. De los
cuales 46.18% era urbana y 53.16 % era rural La Poblacion Econdmicamente Activa en
el municipio para el mismo afo sumaba 188,011 personas en edad de trabajar. Diez
anos después 1975 la poblacién total habia crecido a 314,231 personas de las cuales el
42.19% era urbana y 57.03% era rural y en tanto que la PEA sumaba ya los 210,065
personas. En fechas mas recientes en el ano 2000 la poblacién total del municipio
registro 835,053 de los cuales 39.12% era urbana y 55.48% era rural.

El Censo industrial de 1965 registraba 769 establecimientos industriales, en 1975 fue de
894 que daba empleo a 46,124 personas. En los afios noventa (1990) el Censo
Industrial registro 1,120 establecimientos que daban empleo a 69,212 personas vy
finalmente en el afno 2000 el numero de establecimientos se incremento a 1,798 lo que
representa un incremento de 2 3 veces respecto a 1965 y el personal empleado registro

un incremento de 2 1, respecto al afio de 1965.
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En el desarrollo industrial, tiene un importante impacto en la economia Municipal de
Naucalpan Juarez, estado de México dado que el Censo industrial del INEGI, de 1993,
estaba compuesta por 1,913 establecimientos que generaban 73,103 empleos, ello
representa un importante sector de la economia Municipal, que proporciona el mayor
numero de fuentes de trabajo.

Actualmente se registran 1,455 microempresas, 329 pequenas, 106 medianas y 54
grandes, estos datos son representados de forma preliminar, para la informacion
disponible, de la cual, cuenta el municipio de Naucalpan estado de México.1/

En el presente afio del 2003, para el mes de enero se registro 412,257 nacimientos de
la poblacion que vive en el mismo municipio de Naucalpan de Juarez, registrando los

siguientes crecimientos de forma porcentual;

Cuadro No.42
NAUCALPAN DE JUAREZ
TASAS DE CRECIMIENTO PORCENTUAL

Afios Tasa de crecimiento

1970 3.3%

1980 3.3%

1990 1.9%

2000 2.0%

2002 " 2.1%

Fuente BANXICQ, CONAPO E INFORMACION MUNICIPAL para ol 2002
* Datos prelirinares

Para el mes de enero del 2003 Naucalpan registro una poblacion total de 858,711, con
una pobiacion total soltera de 233,922 personas, a partir de 12 afos y mds, planeando
satisfacer actualmente la necesidad de la poblacion; principalmente ampliando vy
regulando areas de suelo apto para habitarlo, como también dotandoio de sus servicios

publicos.

" Informacién Municipal def primer trimestre del 2003
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Grafica No.28
Tasa de Crecimiento Porcentual de 1970 al 2002

2002 p/

17% 0% 1970

26%

16%

1990 1980
15% 26%
Fuente: BANXICO, CONAPO E INFORMACION MUNICIPAL, para el 2002.
¥ Datos preliminares

4.2 Estudio Técnico

Se constituye por la localizacion del proyecto, la Macrolocalizacion, la Microlocalizacion,
las etapas desarrolladas de proyecto y el estudia financiero del proyecto con la finalidad

de obtener un control econémico viable a la inversion realizada.

4.2.1 Localizacidon del Proyecto

Este mapa esta representado, para identificar el punto de localizacion del proyecto que
pertenece a la Colonia de San Mateo Nopala y sus respectivas colonias vecinas que se
encuentran identificadas numéricamente en el mapa No.1, estas colonias son algunas
que forman parte del municipio de Naucalpan de Juarez estado de México.

Tomando en cuenta la ampliacion de las mismas colonias y la creacion de nuevas

colonias, que obedecen a un crecimiento ordenado municipal.
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Mapa No.3
Macrolocalizacidn

Naucalpamn

Fuente: Elaboracién propia

Mapa General del Municipio de Naucalpan Estado de México, cada numero esta

representado por sus diversas colonias que lo conforman.

En el mapa unicamente identifica las principales colonias cercanas a la localidad de San
Mateo Nopala y presentan problemas de asentamientos irregulares de alto riesgo o

en zonas federales.

Cuadro No 43
NAUCALPAN DE JUAREZ
COLOCNIAS CON ASENTAMIENTOS IRREGULARES

[ Colonias |
1.-8an Joseé 6.-El Castillo
2.-San Francisco Chimalpa 7.-San Mateo Nopala
3.-Santiago Tepatlaxco 8.-Ejido del Tejocote
4.-Dorami 9.-Zona Centro de Naucalpan
5.-La Rosa

Fuente: Plan Nacional de Desarrollo Municipal 2000 — 2001.
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Localizacion, extension y colindancias. El Municipio de Naucaipan de Juarez se
ubica al norte del Distrito Federal, en la zona centro del Estado de México, entre los
paralelos 190, latitud Norte y, los meridianos 990 y 90, latitud Oeste.

Naucalpan colinda al norte, con los Municipios de Jilotzingo, Atizapan de Zaragoza y
Tlalnepantla de Baz; al este, con el Municipio de Tlalnepantla y la Delegacién de
Azcapozalco del Distrito Federal; al Sur, con la Delegacion Miguel Hidalgo del Distrito
Federal y el municipio de Huixquilucan y al Oeste, con los Municipios de Lerma y

Jilotzingo.

Sin embargo hay una parte indefinida, con respecto a limites territoriales de los
Municipios de Xonacatlan, Lerma, Otzolotepec y Jilotzingo.

La superficie total del municipio es de 149,86 km?2 (segun planos registrados por el
Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica INEGI), el cual representa

0.67 por ciento de la supetrficie total de la entidad mexiquense.

El proyecto de San Mateo Nopala, Estado de México (localidad del municipio de
Naucalpan de Juarez), se encuentra ubicado entre la calle Orquio y Magnolia en una
superficie de 2,830 m? mismo que incluye las a&reas correspondientes a

estacionamientos y areas verdes.

Microlocalizacion

Esta representada graficamente en un plano arquitecténico que muestra la estructura
total del proyecto habitacional indicando una vista horizontal en los edificios, tal y como

se indica en el Diagrama No. 1
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Diagrama No. 1
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;.lente: Elaboracion propia

Plano del Proyecto

4.2.2 Tamano del Proyecto

El desarrolio habitacional de la unidad de San Mateo Nopala, esta conformado por 60
departamentos, con una altura maxima sin incluir tinacos de 9.80 metros, la cual se

medira a nivel de la banqueta, contemplando tres niveles para cada edificio.

Se planea dejar como minimo un 21 por ciento de ta superficie del predio libre de

construccion para formar parte de jardin y estacionamiento.
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En cumplimiento con todo lo estimulado en materia de condominios de acuerdo a la Ley
de Asentamientos Humanos del Estado de México se Desarrolla la Unidad Habitacional,

para ofrecerle a la poblacidon un espacio habitacional que les de legalidad propia.

Tamaipo

Se construiran 60 departamentos, divididos en 10 edificios de 3 niveles y cada nivel
estara conformado por 2 departamentos, encontrando en la parte central del edificio las

escaleras de cada departamento.

La estructura del edificio se conforma por 3 pisos, de los cuales se disefian 2

departamentos por planta, que nos dara un total de 6 departamentos por edificio.

Cada departamenlo cuenta con 2 recamaras de 2.80X3.01M? con una superficie de
8.43M° La sala es de 2.80X3.01M? El comedor es de 2.80X3.01M?, E| Bafio es de
2.80X1.34M?, La cocina es de 2.80X1.67M?, El patio de servicio es de 1.20X3.40, El
pasillo es de 60X11.99M?2

Cada departamento cuenta con una superficie total de 53.42M%

. Cuadro No.44
DISTRIBUCION DE CADA DEPARTAMETO

[ DESCRIPCION I SUPERFICIE l
2 RECAMARAS 16 86M
SALA 8 43M

7
COMEDOR 8 43M
Ny 7
BANO 375M
COCINA 468M
PATIO DE SERVICIO A08M
7
PASILLO 7 19M
Total 5342M

FUENTE: Elaboracion propia
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4.2.3 Proceso de Desarrollo Administrativo

Se desarrolla principalmente en la planeacion y organizacion estructural de cada etapa
acordada por la constructora que gano la licitacion del proyecto, cumpliendo con el

acuerdo de terminacion, para cada proceso del proyecto.
Descripcion de cada una de las etapas del proyecto

PRIMER ETAPA

La constructora empieza a trabajar con su magquinaria y su personal el los siguientes

puntos de proyecto:

1.-Trazos y nivelacion de terreno
2.-Excavacion para cimentacion
3.-Construccién de cisterna

4.-Armado de trabes

5.-Vaciado de concreto

6.- Desplante de muros y trabes de carga

7.-Colado de lozas

Esta etapa finaliza hasta concluir con la obra negra de cada edificio y sus respectivas

escaleras.

SEGUNDA ETAPA

Esta comprendida por todo un proceso de acabados, los cuales deben empezarse de
arripa hacia abajo, para ir cerrando cada departamentos que este completamente

terminado y limpio.

Incluyendo, en esta etapa los siguientes puntos:
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1.-impermeabilizacion

2.-Instalacion de tanque elevado

3.-Instalacion de servicios sanitarios

4.-Instalacion de cableado eléctrico

5.-Colocacion de puertas y ventanas

6.-Colocacion de vidrios

7.-Pintura y acabados

8.-Colocacion de loseta vinilica

9.-Limpieza en general

TERCERA ETAPA

Esta ultima etapa, se encarga de terminar las banquetas de los edificios, en poner

asfalto al estacionamiento, plantar pasto en las areas verdes, marcar los cajones del

estacionamiento, terminar la barda de la unidad y la caseta de vigilancia.

Cuadro No. 45

MATERIAL REQUERIDOY

CONCEPTO m? PREC'C.’,S DE -
DICIEMBRE YENERO

Tepetate C.6M° $ 600
Arena C. M $ 1,000
Graba C. 6M° $ 1,000
Acero de; 3/5 y media pulgada 3/a; media $ 390,.550
Alambre recosido el Kilo $ 10
Alambrén el Kilo $ 22
Cemento Ton $ 1,700
Bfanco de Espana Bto $ 135
Cal Hidratada Ton $ 1,160
Mortero Ton $ 1.500
Castillo armes 12 M* $ 128
Clavos de 2 de 4 y para Kilo $20y18
concreto

Continua
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Tabique Millar $2.890
Yeso Ton $ 2,250
Cable No. 14, 12 y 10. 6 M* $ 350
Tubo de Cobre  para “1,de 6 M*

Instalaciones Hidraulicas media $ 93,136
Tubo de PVC. Para 2

Instalaciones Eléctricas &M $ 89
Impermeabilizante Glon de 24 Lis. $ 498
Pintura para el area Glon de 24 Lts. $ 520
Loseta vinilica 1™° $ 32
Tinaco 1,200 Lts $ 2,000
Poliducto 100M? $ 650
Tezontle para Muros de M2 $ 240
Concreto

Fuente: Elaboracion Propia,
""Elindice de precios corresponde al mes de Diciembre del 2002 al mes de Enero del 2003.
12002

/2003

La lista de precios anteriormente mencionada, corresponde para algunos materiales por

unidad al indice de precios actual.

4.2.3.1 Regularizacidén, uso y destino del suelo

Regularizacién de propiedad y reservas territoriales”

1) Las areas y predios de un centro de poblacion, cualquiera que sea su régimen
juridico, estan sujetos a las disposiciones que en materia de ordenacion urbana
dicten las autoridades conforme a esta ley y demas disposiciones juridicas
aplicables. (ART .28)

Y Ley General de Asentamientos Humanos, Ley General del Desarrollo Urbano del Distrito Federal y la Ley General de la Vivienda
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2) La fundacion de centros de poblacion debera realizarse en tierras susceptibles
para el aprovechamiento urbano, evaluando su impacto ambiental y respetando

primordialmente las areas naturales protegidas. (ART.30)

3) La regularizacién de la tenencia de ia tierra para su incorporacion al desarrollo

urbano, se sujetara a las siguientes disposiciones, (ART.45)

a) Debera derivarse como una accién de mejoramiento urbano, conforme

al plan o programa de desarrollo urbano.

b) Sdlo podran ser beneficiarios de la regularizacion quienes ocupen un
predio y no sean propietarios de otro inmueble en el centro de poblacion

respectivo, tendran preferencia los poseedores.

c) De acuerdo a la ley general de asentamientos humanos, ninguna
persona podra resultar beneficiada por la regularizacién con mas de un

lote o predio.

De acuerdo al crecimiento poblacional se analiza y se proyecta {o siguiente;

La poblacion del Area Metropolitana de la ciudad de México representara en el afio
2000 el 55.3 por ciento de las ciudades mayores a un milidn de habitantes; mientras
que para el afno 2020 se considera que en 37 areas metropolitanas que se integraran a

253 municipios.

Para el ario 2030, se representara una proyeccion de 37 por ciento fundamentalmente
por la incorporacion de nuevas ciudades en el rango superior a un millon, reduciendo su

peso especifico de manera significativa

La proyeccion def 2030, nos indica que el crecimiento mas importante de la poblacion

se producira el las ciudades de mayor tamafo y con mayores problemas de gestion,

i
&
o~
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correspondientes a las areas conurbadas que se integran tanto en una sola entidad

como en varias.

De acuerdo a lo anteriormente analizado, se observa que el crecimiento desordenado
de las ciudades con procesos simultaneos de areas planeadas y no plasmadas, han
dificultado la dotacion de servicios, el acceso a factores sociales basicos y la integracion

coherente al area metropolitana.

Estas dificultades poblacionales seguiran generando asentamientos irregulares el la
mayor parte de las ciudades, donde no hay programas ni elementos de planeacién, o
factores que propicien un orden habitacional, particularmente en la regularizacion del

suelo urbano apto para un desarrollo habitacional.
La definicion de una politica territorial;

a) Establece mecanismos para evitar las disparidades regionales en lugares no
aptos para habitar, por medio de programas dedicados al fomento habitacional.

b) Determina la viabilidad de las ciudades mediante el ordenamiento del espacio
urbano, la incorporacion e integracion de las politicas sociales econdmicas y
ambientales en el territorio, con la finalidad de mantener un orden poblacional."

La regularizacion y mejoras en las viviendas de la Ciudad de México y algunos
municipios del Estado de México, se desglosan en los siguientes componentes;?

1.- Se dice que la seguridad de la tenencia, es en si misma un aliciente para una mayor

inversion y consolidacion de las colonias.

" vivienda para Pobladores de Bajos Ingresos Politicas e Instituciones/Consejo Consuitive del Programa Nacional de Solidaridad
pg.57-63

* Revista de Ciencias Sociales y Humanidades, publicacion cuatrimestral por [y UAN-A| Vol [X No 25 septicmbre
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2.- Los titulos de propiedad otorgan seguridad y avalan la concesién de créditos para

financiar las inversiones.

3.- Los programas de mejoramiento de las viviendas se pueden llevar a cabo

conjuntamente con la regularizacion.

4,3 Estudio Econémico y Financiero

El presupuesto de este proyecto esta asignado en tres etapas, el cual la primera y la
segunda estan comprendidas por tres trimestres y la ultima etapa se constituye por un

trimestre.

De acuerdo con los arreglos establecidos en un principio con la constructora, se pacto
concluir de forma general en dos afios, destinando para el primer afic una inversion que

cubre el 65 por ciento de la obra.

Para el segundo afio, se conciuye con el 35 por ciento de inversion destinada para su
terminacion total, en beneficio y desarrollo de san mateo nopala, que corresponde al

municipio de Naucalpan Estado de México.

4.3.1 Estudio Contable
Gastos Ejercidos por Etapa de Inversion

Cada uno de los pagos en la administracion del proyecto se sustenta a cargo de una
sociedad de inversionistas y en apoyo del programa financiero de vivienda (Fovi), asi

mismo de un financitamiento solicitado al banco.

Los gasto ejercidos en las materias primas, en manos de obra, combustible, sueldos y

salarios, equipo de transporte, renta de maquinaria, entre otros conceptos, son
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Cuadro No.46

COSTO DE PRODUCCION Y ADMINISTRACION PARA LLOS DOS ANOS

(Millones y Miles de pesos)

COSTC DE PRODUCCION 15% ARIO 2V ANO
Materia Prima 56,480.000 43,409.000
Combustible 7,354 5,604.00
Energia Eléctrica 14,000 18,000
Agua 8,648 10,1156

Gastos de Administracion
Salarios de Administrativos 42,098.000 25,285.000
Gastos Diversos 33,563,412 11,798,450
Papeleria 1,200 469.00
Amortizaciones 3,212 12,745
Intgreses Sobre Crédito de 9.080" 3,000
Avio

FUENTE: Elaboracién propia
*/ Su tasa de interés, es de 12
**/ Su lasa de interés, es de 3

por ciento.
par ciento.

FLUJO DE EFECTIVO DEL PROYECTO

El fiujo de efectivo, esta identificado como un estado financiero que se realizo en el

proyecto de inversion, mostrando de forma semestral su flujo de efectivo y la cantidad

de dinero disponible para otra operacion.

Cuadro N.47
FLLUJO DE EFECTIVO DEL PROYECTO

{Millones de pesos)

{ CONSEPTOS | [ 1 1l | I | v |
Entradas 174,269.00 464,290.00 613,580.00 89,773.00
Aporacion de Socios 98,769.00 23,861.00 11,699.00 -
Crédilo Bancario 75.,500.00 10,000.00 - -
Ventas 60,500.00 25.790.00 | 36,859.00 38,989.00
Caja Inicial - 12,568.00 49 659.00 89,773.00
Salidas 90,878.00 351,545.00 26,059.00 70,329.00
inv. Fija 10,128.00 7,698.00 9,873.00 4,637.00
Inv. Diferida 9,362.00 5,874.00 - -
Costo de Produccion 68,700.00 278,198.00 338,961.00 23,765.00
Gastos de Administracion - 3,897.00 2,886.00 1,112.00
Gastos de Ventas 2.688.00 1,508.00 1,500.00 1,000.00
Gastos Financieros - 32,691.00 53,210.00 1,844.00

pntinua
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P.T.U - - 2,620.00 2,780.00
1.S.R - - 8,332.00 7,192.00
Amortizaciones - - 59,900.00 17,600.00
Dividendos - 21,679.00 48,777.00 10,399.00
Saldo [l - ] 83,391.00 112,745.00 87,521.00 19,444.00

*f Los cualio periodos eslan confuimados por 5e1S meses

FUENTE: Elaboracion propia

Mostrando en el flujo de efectivo, una inversion disponible por los socios de
$134,329.000, de préstamo bancario contando con un total de $85,500.000 para

pagarlos en un tiempo no mayor de un ano.

La utilidad bruta, de este proyecto de interés social esta representado a lo largo de la

construccion por su pronto pago, es decir de las ventas del conjunto habitacional.

El esquema financiero que fue formulado de forma representativa para mostrar el fiujo
de efectivo en base a las necesidades técnicas del conjunta habitacional conformado

por 60 departamentos de interés social.

Cuadro No.48
Clasificacion de Coslos y Gastos de Operacién
(Millones de pesos)

{ Conceplo ] Fijo | Variables | Costo Total |
Materias Primas - 116,998.00 116,998.00
Mano de Obra 269,889.00 - 369,889.00
Combustible - 1,112.00 1,112.00
Sueldos y Salarios 99.,817.00 - 99,817.00
Depreciaciones 11,869.00 - 11,869.00
Energia Eléctrica - 2,133.00 2,133.00
Equipo de Transporte - 1,600.00 1,600.00
Gastos de Contrato 36,889.00 - 36,889.00
Equipo de Oficina 19,989.00 - 19,989.00

Total 438,533.00 121,843.00 660,226.00
Flente Elaboracion propia
T CYOVRT
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Cada uno de los pagos en la administracion del proyecto se sustenta a cargo de una
sociedad de inversionistas y en apoyo del organismo fovi, asi mismo de un

financiamiento solicitado.

En el sistema de administracion y pago a los trabajadores, se encuentra a cargo de la

compafia, asumiendo cada una de sus atribuciones administrativas.

El total de los activos fijos y los variables nos representa un costo total de las

operaciones ejercidas de $660.226.00 millones de pesos.

4.3.2 Inversion y Costos

La inversién disponible para el proyecto fue registrada por una cantidad de
$219,829.000 millones de pesos, sin contar con algunos activos fijos de la misma

sociedad disponibles para un bienestar social.

El Precio por Departamento

Tendra un costo total de $253,000.000 de pesos al contado, a crédito se dara un
enganche de $32,000.000 con una aportacion mensual o descuento de nomina de
$2,500 pesos. El costo total incluye $10,000.000 pesos para el proceso de

escrituracion.

Este precio es a valor presente neto, ya que el valor se ira incrementando de acuerdo a

la variacion del salario minimo.

Una de las aportaciones que son tomadas en cuenta por el adquiriente de vivienda, es
el ahorro generado para su misma adquisicion que proviene de la aportacion realizada

de cada empresa o institucion gubernamental, con la finalidad de disminuir su adeudo.
4.3.3 Punto de Equilibrio

El célculo, esta determinado por cada elemento que forma parte de las ventas de los

gastos sobre dichas adquisiciones, y el resultado se expresa en valor de ventas
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necesarias para obtener el punto de equilibrio con respecto al total de ventas obtenidas

o previsto en funcién de las proyecciones.

Formula;

- PE=[CFIV-CV]. &6 P.E=[CFIP-CV]

Gréfica No. 29

o-dwnwoo

1803
'.\.

-

""""" ) PUNTO DE EQUILIBRIO

VENTA

Fuente' Elaboracion propia
Descripcion simbodlica;

PE = Punto de Equilibrio
P = Precio
CV = Costo Variable

PE = 1.803

CV =9,843.000
CF= 438,633.000
P = 253,000.000
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La presentacién descriptiva de esta grafica nos muestra que un estado donde la
empresa no gana ni pierde y a partir del cual por cada unidad adicional vendida se
empieza a generar determinada utilidad, representando para el primer afio el punto

optimo de 1.8.

4.3.4 Estado de Pérdidas y Ganancias

Balance General o Estado de la Situacion Financiera

Se trata de un estado financiero estatico conformado por las operaciones realizadas
durante el presente proyecto, que se encuentra representado el proceso cuantitativo de

Sus operaciones por semestre

Este proceso financiero esta integrado por tres operaciones contables; el activo, el
pasivo y el capital, donde la suma de las dos ultimas operaciones es igual at activo,
tomando en cuenta que por sus caracteristicas financieras esta sujeto a una variacién

en sus operaciones realizadas

Ejemplo, por gastos extras a lo planeado o por un incremento en la variaciéon en los

precios

Los activos de una empresa son los bienes y derechos, los pasivos son los que debe es
decir son las obligaciones y deudas, el capital esta conformado por la inversién
realizada en el proyecto, es decir la aportacién total de capital disponible por los socios

y el patrimonio que se a generado.
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Cuadro N. 49
Estado de Resultados
{Millones y Miles de Pesos)

CONSEPTOS PRIMER ANO SEGUNDO ANO
Ventas Totales 121,030.000 45,108.000
Costo de lo Vendido 16,362 000 13,683.000
Utilidad Bruta 21,428.000 18,746.000
Gastos de Administracién 3,897 000 3,998.000
Gastos de Ventas 4,186 2,500
Gastos Financieros 32,691 000 55,054.000
Depreciacién y Amoitizacion 70,456 87,899
Utilidad Antes del ISRy PTU 10,852 9,898

ISR (13%) 1,410 7 1,286

PTU (9%) 976.68 899 82
Utilidad Neta 18,742.000 20,642.000

FUENTE: Elaboracién propia
*Flujo de Efectivo del Proyecto

4.3.5 Evaluacion General del Proyecto
Evaluacién Econdmica y Financiera

El presupuesto disponible es de $350,000.000 millones de pesos. El punto de equilibrio
obtenido nos indica que a la mitad del proyecto ha sido viable, lo cual la evolucién
financiera ha sido Optima en los términos econdmicos, técnicos y financieros del
proyecto de inversion destinada a una comunidad que necesita de este bien

satisfactorio.

Tasa Marginal de Rentabilidad: Es un método basado en procedimientos contables, y
se puede definir como la relacion que existe entre el promedio anual de utilidades netas

y la inversion promedio de un proyecto.

- —
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Formula:

TMR = Utilidad Neta Promedio -
Inversion Promedio -

TMR = 39,384.00 / 47,672.00
=0.8

La Tasa Interna de Retorno:

Se define como aquella tasa de descuento que se aplica a los flujos de caja del

proyecto, donde produce un VPN es igual a cero

Formula;

TIR= I1+(i2 - i1) [Vpi1 IVpi1 + Vpi2]

El criterio de aceptacion de este proyecto, se emplea en [a evaluacion, el método de la
TIR, donde el proyectos debe aceptarse si la TIR es mayor que la TMAR.

TIR 2 TMAR

Periodo de Recuperacion de la Inversion: Se define como el tiempo necesario para

que |os beneficios netos del proyecto amorticen el capital invertido, o sea, se utiliza para

e e,
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conocer en cuanto tiempo una inversion genera los recursos suficientes para igualar el

monto de dicha inversion.

Formula;

(FAYN - 1
PRI = N-14
FIN

Donde;

N = Son los aiios en que el flujo acumulado cambia de signo.
(FA)N — 1 = Es el flujo de efectivo acumulado en el afio previo.

(F) N = Es el reto de efectivo en e ario ‘N’.

Se obtuvo lo siguiente,

PRI = 2-1 +[(134,229.00) 2-1/ (134,191.20) 1]
1+ 1,00028169
2,00028169

De acuerdo al analisis realizado, con el Periodo de Recuperacion de la Inversion. se
muestra que al final del proyecto, se estaria recuperando la inversidon realizada en 2

anos

Este resultado nos indica una situacion de inversidon optima para el proyecto, dado que

el porcentaje de inversion ha sido viable al periodo comprendido del proyecto.
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El Diagrama No.1 nos representa los ciclos o etapas, de un proyecto a desarrollar’

Diagrama No.1
APROXIMACIONES SUCESIVAS EN LA FORMULACION DE PROYECTOS

N MERCADO P
. 7
N 7
N 7
. s
\' 2
AN s TAMARO ¥
. y LOCALIZACION

FINANCIAMIENTO

PRESUPUESTO 7’ ‘\ INGENIERIA

’ INVERSIONES N
FUENTE: Elaboracitn Propla

PROYECTO = FORMULACION + ESVALUACION
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Conclusiones

Sin duda alguna, el Problema de la vivienda en México es ya un problema estructural de
caracter social, financiero y economico, Por lo que la basqueda de alternativas viables
para abatir este rezago requiere de propuestas con un amplio enfoque de impacto

social y cobertura a un mayor numero de familias de bajos ingresos.

Por ello este trabajo de tesis, aspira a contribuir a un mejor entendimiento del problema
de la vivienda en México, asi a reflexionar en aigunas alternativas posibles de solucién

en localidades de bajos ingresos.

Por ello en la ejecucion de cada una de las etapas del proyecto, se sustenta la
operatividad viable a invertir en el desarrollo habitacional ubicado en San Mateo Nopala,
del municipio de Naucalpan de Juarez, Estado de México. Dirigido a satisfacer la
necesidad de la poblacién que mas lo necesita, tomando en cuenta los siguientes
puntos importantes en la operatividad realizada; 1) ¢ Para que se hizo? Uno de los
principales factores que da respuesta a la pregunta consiste en satisfacer las
necesidades de las familias que lo necesitas y promover un mayor desarrollo nacional
como estatal. ¢ Que finalidad tiene? Cubrir un rezago habitacionai de 270 habitantes de
la localidad de San Mateo Nopal disminuir los asentamiento irregulares de zonas
federales o de alto nesgo. (Qué dificultad atenderia comparativamente con otros
organismos? A |a poblacion de bajos recursos y los que se ubican en zonas irregulares.
¢Cual seria su impacto en el mercado? Los innecesarios tramites realizados para la
adquisicion de una vivienda o sorteos, las negociaciones conjuntas de diversos
organismos para financiar el conjunto habitacional y promover la participacién de mas
inversionista, con la mision de fomentar un desarrollo municipal. ¢ Qué necesidad se
cubriria? EI 6 por ciento de la poblacion localizada en zonas federales o de alto riesgo,

es decir la poblacion de bajos ingresos.

Este trabajo se desarrolla en incentivar el desarrollo de la comunidad de San Mateo

Nopala; trabajando con un proyecto de inversion que beneficiara a la comunidad y
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participa a nivel nacional en un ordenamiento legal, con apego a todos sus permisos
estatales. Al realizar este proyecto paso por varias etapas de factibilidad que nos
determinan una rentabilidad benéfica antes de invertir; la primer etapa, que esta
comprendida por un estudio de mercado que nos ayudo a tomar con mayor certeza el
objetivo del proyecto, contando con una serie de elementos cuantitativos a nivel

nacional, municipal y regional.

Analizando Ia oferta, la demanda, el déficit entre otros elemento que demanda la
poblacidén. En la segunda etapa se sustenta el lugar optimo de macrolocalizacidn, y
microlocalizacion, de la estructura operativa a desarrollar por cada etapa del proyecto
es decir de la ingenieria del proyecto y finalmente de manera resumida se presenta la
situacién financiera del proyecto a desarrollar; sustentando la operatividad contable que
representa una empresa, al operar de forma rentable el resultado de cada una de sus
operaciones a cubrir la totalidad del proyecto, que pertenece al estudio econdmico y

financiero de la empresa.
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GLOSARIO DE TERMINOS

IMSS : Instituto Mexicano del Seguro Social.
IFONAVIT : Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores.

FOVI: Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario a la Vivienda.
FOVISSSTE : Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios
Sociales de los Trabajadores del Estado.

FONHAPO : Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares.

FOVIMIISSFAM Fondo de la Vivienda Militar del Instituto de Seguridad Social de
tas Fuerzas Armadas Mexicanas.

CORETT : Comision para la Regularizacién de la Tenencia de la Tierra.

ZMCM : Zona Metropolitana de la Ciudad de México.

BID : Banco Interamericano de Desarrolio.

CONAFOV! : Comision Nacional de Fomento a la Vivienda.

SOFOLES : Sociedades Financieras de Objelo Limitado del Ramo
Inmobiliario e Hipotecario.

CIMIC Camara Nacional de la industria de la Construccion.

VSMN : Veces el Salario Minimo.

FOGA : Fondo de Garantia y Apoyo a los Créditos para la Vivienda.

Balance General o Estado de la Situacion Financiera: Se trata de un estado
financiero estatico conformado por las operaciones realizadas durante el presente
proyecto, que se encuentra representado el proceso cuantitativo de sus operaciones por
semestre.

Este proceso financiero esta integrado por tres operaciones contables; el activo, el
pasivo y el capital, donde la suma de las dos ultimas operaciones es igual al activo,
tomando en cuenta que por sus caracteristicas financieras esta sujeto a una variacion
en sus operaciones realizadas

Ejemplo, por gastos extras a lo planeado o por un incremento en la variacion en los
precios

Los activos de una empresa son los bienes y derechos, los pasivos son los que debe es
decir son las obligacicnes y deudas, el capital esta conformado por la inversion
realizada en el proyecto, es decir la aportacion total de capital disponible por los socios
y el patrimonio que se a generado.

El Flujo de Efectivo el Proyecto: El flujo de efectivo, esta identificado como un
estado financiero que se realizo en el proyecto de inversién, mostrando de forma
semestral su flujo de efectivo y la cantidad de dinero disponible para otra operacion.
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La utilidad bruta, esta representada por el proyeclo a lo largo de la construccién y
ventas del conjunto habitacional.

El esquema financiero que fue formulado de forma representativa para mostrar el flujo
de efectivo en base a las necesidades técnicas del conjunta habitacional conformado
por 60 departamentos de interés social.

Clasificacion de Costos y Gastos de Operacion: Esta clasificacion operativa
corresponde a cada uno de los pagos en la administracion del proyecto que se sustenta
a cargo de una sociedad de inversionistas y en apoyo del siguiente organismo Fovi, asi
mismo de un financiamiento solicitado, a un banco.

Los siguientes conceptos
Flujo de Efectivo del Proyecto

El flujo de efectivo, esta identificado como un estado financiero que se realizo en el
proyecto de inversion, mostrando de forma semestral su situacién en el flujo de efectivo
o la cantidad de dinero disponible de cualquier otro procesos.

Flujo de Caja

Su importancia radica en que por medio, de mismo se pueda demostrar la capacidad de
pago y sus necesidades de crédito.

Gastos Financieros

Estos intereses corresponden cuando entra la empresa en periodo de operacion.
Liquidacion del Impuesto Sobre la Renta

Este dato se calculara tomando en cuenta la posible ulilidad proyectada por periodo.
Participacion de Utilidades a Trabajadores

Este resultado se calcula aplicando el 8%, sobre las utilidades netas antes de impuesto.

La Tasa Interna de Retorno:  Se define como aquella tasa de descuento que se
aplica a los flujos de caja de! proyecto, donde produce un VPN es igual a cero

Punto de Equilibrio: El calculo, esta determinado por cada elemento que forma
parte de las ventas de los gastos sobre dichas adquisiciones, y el resultado se expresa
en valor de ventas necesarias para obtener el punto de equilibrio con respecto al total
de ventas obtenidas o previsto en funcién de las proyecciones.

Utilidad Bruta: Se obtendra por diferencia de los renglones en los ingresos netos
menos el costo del servicio.
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Utilidad Neta: Corresponde a la diferencia de la utilidad antes del impuesto, menos el
impuesto sobre la utilidad

Tasa Marginal de Rentabilidad: Es un método basado en procedimientos contables, y
se puede definir como la relacion que existe entre el promedio anual de utilidades netas
y la inversion promedio de un proyecto.

Periodo de Recuperacion de la Inversion: Se define como el tiempo necesario para
que los beneficios netos del proyecto amonriicen el capital invertido, o sea, se utiliza para
conocer en cuanto tiempo una inversidn genera los recursos suficientes para igualar el
monto de dicha inversién.

Onavis: Organismo de vivienda con cobertura de atencion en todo el territorio nacional,
que tiene por objeto otorgar financiamiento y crédito, en apoyo de pasivos, tal es el
caso de Infonavit, del fovisste, y del fovi.
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