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Planeacion Estratégica de una Empresa Promotora de Vivienda

INTRODUCCION

Para describir la problematica abordada en esta investigacion, es necesario indicar que la
industria de la vivienda en nuestros dias, ha cobrado una gran importancia por sus
multiples beneficios a la sociedad. Primeramente, proporciona a la poblacion un lugar
donde habitar, sentirse seguro y agradable para obtener el descanso. Esta vivienda tiene

un costo, el cual dependera de las caracteristicas y del nivel de confort.

Asi mismo, se ven beneficiados los constructores de vivienda, los cuales reciben una paga
por llevar a cabo la construccion. Los recursos para poder realizar las edificaciones

provienen del ahorro propio de los compradores o a través de creditos hipotecarios.

De esta manera, llegamos a la tercer cadena, el del financiamiento, en el que los bancos,
las sociedades de inversion, las sociedades hipotecarias, bancos de desarrollo, etc. se ven

beneficiados por el otorgamiento de créditos, y a su vez, cobrar por este servicio.

La cuarta cadena productiva, sera la de las materias primas, en donde a los empresarios
productores de materiales para la construccion, se les solicita sus servicios para abastecer

dicho proceso constructivo.

Es asi como el panorama general de la vivienda crea en si misma su importancia, pero
ademas, a nivel nacional, la vivienda representa ser uno de los sectores industriales mas
dinamicos, con crecimiento de dos cifras. En adicion, la derrama econémica que todo el
proceso conlleva, beneficia al pais, gracias a la generacién de empleos y creaciéon de

nuevas empresas.
Por esta razén esta investigacion tiene como objetivo, el de ofrecer una herramienta capaz

de analizar los proyectos de inversion aplicados a la construccion de vivienda, con la

posibilidad de crear una empresa constructora econémica y socialmente viable.

VI
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Esta investigacion consta de tres capitulos. El primer capitulo analiza la situacién de la

vivienda a fin de conocer el ambiente en el que se desarrolla la industria de la vivienda.

En el capitulo dos, se forman las bases para poder crear la empresa, teniendo como base
los estudios acerca de la situacion de la vivienda. Se abordara sobre todo, a lo referente a

la firma para lograr asi su conformacioén e integracion al sector industrial.

En el capitulo tres se muestran algunos resultados obtenidos de la puesta en marcha de la
empresa constructora, en donde se analiza un proyecto de inversion como primer paso

para integrarse al proceso constructivo.

Finalmente se integran las conclusiones a las que se llegd con esta investigacion en la que
se confrontan los objetivos planteados y las metas obtenidas. Asi mismo, se sugieren
algunas lineas de investigacion, que por razones de tiempo y espacio, son imposibles de
abordar, pero que quedan pendientes y de ser posible, que el lector las retome para

fortalecer este sector industrial.
Para la realizacion de esta investigacion, se consultaros a los especialistas de este sector,

asi como publicaciones especializadas, instituciones federales, asociaciones, autores

renombrados y especialistas en el tema.

JOEL EDGAR SANCHEZ MUNGUIA
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OBJETIVO

Planear estratégicamente una empresa constructora de vivienda, que sea viable y al
mismo tiempo, crear satisfactores como son empleos, ingresos tanto personales como

nacionales y sobretodo, vivienda para la sociedad.

OBJETIVOS PARTICULARES

iy Analizar la situacion de la vivienda para comprender los fenémenos en torno a ella,
como son las necesidades, problemas de la tierra, financiamiento, materias primas,
legislacion, organismos inmersos y ofros.

i Llevar a cabo la puesta en marcha de una empresa constructora de vivienda para
obtener satisfactores como son vivienda, empleo, ingresos y beneficio social.

uy Realizar un analisis de proyecto de inversion para la puesta en marcha del primer

proyecto de construccién de la empresa constructora de vivienda en cuestion.
HIPOTESIS

iy Creo firmemente que la industria de la construccion de vivienda es un sector en el
que se pueden obtener beneficios economicos, basados en la necesidad de la
sociedad mexicana, por lo menos para los proximos 20 afos.

iy La creacion de una empresa constructora de vivienda debe ser planeada
estratégicamente para poder reducir el riesgo de quiebra en el primer ano.

i Los ingenieros civiles debemos utilizar las herramientas para evaluacion de
proyectos, entre ellos, el analisis de inversion de un proyecto de construccion, por lo
que considero que las herramientas con las que cuenta un Ingeniero Civil egresado

de la ENEP Aragon, son suficientes para llevar a buen término este propésito.
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l.- MARCO TEORICO

1.- PANORAMA INTERNACIONAL

En el mundo estamos préoximos a ser una poblacion de mas de 6 mil millones de
habitantes, de los cuales mil trescientos millones se encuentran en la pobreza extrema,
viviendo estas ultimas principalmente en las ciudades, lo cual significa un gran reto para

abastecer de servicios y de vivienda a la poblacién.’

De acuerdo con estudios realizados por la Organizacion de las Naciones Unidas (ONU)
para el afo 2005, mas de la mitad de la poblacién mundial vivira en las ciudades. En lo
que respecta a América Latina, el 75% de la poblacion vivira en zonas urbanas y el 25%

restante en el campo.?

Esta situacion de crisis habitacional se ve afectada por el fenomeno de la globalizacion y
la acelerada urbanizacion en el mundo. Pero afortunadamente el problema de la vivienda
es atendido internacionalmente, prueba de ello, es el reconocimiento en el articulo 25 de la
Declaracion Internacional de los Derechos Humanos de 1948, expedida por la ONU. En
esta perspectiva, en 1996 se celebr6 la Cumbre Mundial de Ciudades, en Estambul,
Turquia, de la cual surgieron dos aportaciones importantes: La declaracion de Estambul

sobre asentamientos Humanos y el Programa Habitat.

De esta manera, en junio de 2001 se llevo acabo un periodo extraordinario de sesiones de
la Asamblea General de las Naciones Unidas en la ciudad de Nueva York, denominado
Estambul +5, con el objetivo de evaluar los avances del programa Habitat y proponer
recomendaciones complementarias al Plan de Accion Regional de América Latina y el

Caribe sobre Asentamientos Humanos

' Datos obtenidos de Ia Organizacion de las Naciones Unidas (ONU)
? Datos proporcionados por la Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL).
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Por otro lado, en América Latina el tema de la vivienda cobra vital importancia dados los
esfuerzos de los foros de los Ministros y Autoridades Maximas del Sector de Desarrollo
Urbano y Vivienda (MINURVI), reuniones que se realizan de manera simultanea en el

marco de las Cumbres Iberoamericanas de Jefes de Estado y de Gobierno.

Tales encuentros permiten establecer un debate en temas como: participacion
comunitaria; vulnerabilidad de los desastres naturales y ordenacion del territorio, mismos
que han resaltado debido a las afectaciones provocadas por los desastres naturales que

afectan a muchos paises de Ameérica Latina.

Otros estudios, hechos por la Comision Economica Para América Latina y el Caribe
(CEPAL), indican que para el afio 2020 habitaran 663.5 millones de habitantes en cerca de
164 millones de hogares, lo que significa edificar el 37 % de las viviendas actuales, es
decir, 60 millones de unidades en los 18 anos restantes. Mientras que en México, las
tendencias indican que habitaran tres personas por hogar, acciéon que obliga a edificar el
doble del parque habitacional actual, estimado en 20 millones para el ano 2025.
Actualmente en Meéxico existen aproximadamente 21 millones 943 mil viviendas, y a
escala mundial, existen 720 millones de unidades. Cifras que revelan que tenemos el 3.04

% del inventario mundial, mientras que contamos con el 1.6 % de la poblacion.
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2.- PANORAMA NACIONAL
2.1.- DESCRIPCION.

2.1.1.-CONCEPTO.

La vivienda esta contemplada en nuestra Carta magna como una necesidad basica,
establecida en el articulo 4 y 123 apartado A, fraccion Xll, Que dicen respectivamente: "
Toda familia tiene derecho a disfrutar de una vivienda digna y decorosa. La ley establecera
los instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar dicho objetivo” y “Toda empresa
agricola, industrial, minera o de cualquier otra clase de trabajo, estara obligada, segun lo
determinen las leyes reglamentarias a proporcionar a los trabajadores habitaciones
cémodas e higiénicas. Esta obligacion se cumplira mediante las aportaciones que las
empresas hagan a un fondo nacional de la vivienda a fin de construir depoésitos a favor de
sus trabajadores y establecer un sistema de financiamiento que permita otorgar a éstos

crédito barato y suficiente para que se adquieran en propiedad tales habitaciones.

“Se considera de utilidad social la expedicion de una ley para la creacion de un organismo
integrado por representantes del gobierno federal, de los trabajadores y los patrones, que
administre los recursos del fondo nacional de la vivienda. Dicha ley regulara las formas y
procedimientos conforme a los cuales los trabajadores podran adquirir en propiedad las

habitaciones antes mencionadas.

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

necesarios para la comunidad.

‘Ademas, en los mismos centros de trabajo, cuando su poblacion exceda los 200

habitantes, debera reservarse un espacio de terreno, que no sera menor de cinco mil
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metros cuadrados, para el establecimiento de mercados publicos, instalacion de edificios

para servicios municipales y centros recreativos.

“Queda prohibido en todo centro de trabajo el establecimiento de expendios de bebidas
embriagantes y casas de juego de azar’®. Con estos parrafos comprendidos en la
constituciéon Politica de las Estados Unidos Mexicanos, se contempla ampliamente a la

vivienda.

La casa o vivienda, se constituye como el refugio del ser humano, pues alberga la
esperanza, el desarrollo y el progreso de la familia, nucleo celular de nuestra sociedad.
Nos protege de la lluvia, del frio, del calor, nos cobija y protege de las inclemencias del
tiempo. Por tal motivo, la casa debe proporcionar seguridad y proteccion, ademas de un

ambiente que permita el desarrollo integral de nifos, adultos y jévenes.
2.1.2.-TIPIFICACION.

Existen diferentes tipos de vivienda segun el nivel econémico, fuente de los recursos, por
el numero de viviendas, por la propiedad, por el tipo de asentamiento y por la forma de
construccion. La clasificacion depende mucho de cada instituto viviendista, promotor u
organismo gubernamental .’

Por el nivel econémico:

e Mejoramiento de vivienda. Vivienda con dos cuartos, sin acabados (24 m?)

g Progresiva. Vivienda con un cuarto, bafo, cocina y posibilidad de ampliarse (33m?)

ty Social. Tres cuartos con acabados, bafio, cocina y cuarto de servicio (42m2).

iy Popular. Cuatro cuartos, bafio, cocina, cuarto de servicio, patio y estacionamiento
(60m?)

j Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos
Se consideran datos del Reglamento de Construcciones del Distrito Federal, del INFONAVIT, de la SHF y
FOVISSSTE.



Planeacion Estratégica de una Empresa Promotora de Vivienda

g Media. idem anterior, se afade jardin (80m?)
iy Residencial. Con acabados de lujo y extrema comodidad (1 00m? o mas)

Por la fuente de los recursos:
ey Propios. Es pagada en su totalidad en el instante por parte del habitante.

iz Crédito. Se otorga a través de un instituto viviendista.

iy Financiamiento. Se otorga a través de institutos financieros.

Por el nimero de viviendas:

ey Unifamiliar. De una a dos viviendas.
i Plurifamiliar. De tres a cincuenta viviendas.

iz Conjunto habitacional. Mas de cincuenta.

Por el niumero de co-viviendas:
iy Solas. Una vivienda independiente.
iy Duplex. Dos viviendas.
iy Triplex. Tres viviendas
iz Multiplex. Mas de tres

Por el tipo de construccion:

t Autoconstruccion. Se disefia segun el parecer del habitante.

iy Por consulta de especialistas. Disefada por Ingenieros y Arquitectos.

iy Por compra de vivienda construida. Construida por promotores.
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Por el tipo de asentamiento

iy Paracaidistas. Toma por la fuerza de la vivienda.

=y Asentamientos irregulares. Construccion en lugares no aptos o programados.

iy Asentamientos contemplados. Construccion en lugares contemplados.

2.2.- DESARROLLO.

En materia de vivienda de interés social en México, existe un gran deseo en la
construccion de mas vivienda y de mejor calidad, que permitan al usuario, crear un
sentimiento de patrimonio como identidad y riqueza formal. Esto se logra a traves de
estudios de tipologias y prototipos de vivienda, que brinde ese confort que la sociedad
necesita, tomandose en cuenta que la vivienda de interés social, permite obtener una casa

a bajo costo y con requerimientos minimos de habitabilidad.

Sin embargo, la problematica comienza cuando las familias de escasos recursos, que
ganan menos de tres salarios minimos y no cuentan con un enganche minimo, son
consideradas como no sujetas de crédito por parte de los promotores o institutos

viviendistas, negandoles asi la oportunidad de acceder a un crédito.

En consecuencia, la familia opta por recurrir a asentamientos irregulares y toma la tierra
por la fuerza en lugares no contemplados por los planes y programas de desarrollo urbano
de cada entidad federativa. Dichos asentamientos se localizan por lo regular en la periferia
de las ciudades, carentes de servicios urbanos y regulacion de la tierra. A través de los
anos, la familia auto construyé ahi la vivienda con un alto indice de ineficiencia, des
economia y calidad, provocando que los organismos reguladores, actuen en forma

correctiva para solucionar un problema aumentado en su tamano.

Oftro de los factores de la problematica, es que la poblacién se ve afectado por un proceso
rapido de transicion demografica, ocasionado por la baja en la fecundidad, el aumento en
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la esperanza de vida y la disminucion de la tasa de crecimiento, cambiando de 3.5 en

1970 a 1.3 % anual durante el presente afio’.

Ademas, los cambios en la dinamica y estructura de la poblacién, han ocasionado cambios
en la estructura por edades, haciendo que se estrechen las bases de las piramides y el
desplazamiento de generaciones numerosas a la parte central, provocando asi el aumento
en las demandas de servicios por parte de los 46 millones de personas que conforman la
parte demandante, que oscila entre los 20 y 59 afos de edad (Ver grafica 1).

Grdfica 1.- Poblacion en el aro 2000
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® Datos obtenidos del XII Censo de Poblacién y Vivienda 2000, INEGI.
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Grdfica 1.- Poblacion en el ano 20235 (continuacion)
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Esta demanda es originada principalmente por la formacién de nuevos hogares asociados
con la unio6n libre y el matrimonio, el cual se presenta a los 27 afios en hombre y a los 23,
en mujeres, por lo que la edad promedio es a los 25 afos, previéndose que aumente el
promedio en los proximos afios debido a la elevacion del nivel educativo y se amplien las

capacidades, libertades y oportunidades de los personas.

En materia de fecundidad, en el afio 2000 se contemplé un promedio 2.4 hijos por mujer,
mientras que para el afio 2025 se espera llegar a 1.7 hijos en promedio por mujer®. Esto
significa que, aunque hay una disminucion en la fecundidad, la poblacién demandante de

vivienda es la generada en los afios 70's y 80's.

® Opcit 5
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La esperanza de vida que en el ano 1970 era de 62 anos, en la actualidad es de 75 anos,
y se espera que en el afio 2025 sea de 81 afios’. Esto ocasionara que para el afio 2025 la
poblacién de mas de 65 afnos sea de aproximadamente 10% de la poblacion total, misma

que demandara vivienda que cubra sus necesidades.

El numero de habitantes por vivienda en el afio 1980 era de 4.9, mientras que en la
actualidad es de 4.4, y se espera que para el afo 2025 la poblacion por vivienda sea de
3.0

2.3.- AGENTES PRTICIPANTES EN LA PROBLEMATICA

En este problema actuan diferentes variables que hacen aun mas dificil la solucion. El
gobierno por su parte, actua de manera involuntaria como un ser pasivo en materia de
desarrollo urbano y vivienda. Regulariza asentamientos irregulares a favor a intereses
partidistas, provocando un rezago en el desarrolio del pais y de la poblaciéon, ademas del

fortalecimiento de lideres de asociaciones que sélo buscan cumplir intereses personales.

Otro elemento lo conforman los agentes inmobiliarios, que aprovechando sus relaciones
con funcionarios publicos, logran vender varias veces un mismo terreno en el mercado
inmobiliario, logrando mejores beneficios dependiendo de la capacidad y cualidades de
dicho agente.

Los lideres de organizaciones, asociaciones de colonos, jefes de manzana, grupos
religiosos, politicos, deportivos, institucionales, civicos, etc., forman otro grupo que, lejos
de solucionar los problemas de vivienda, lo hacen aun mas largo y complicado, debido a
que reciben ingresos por sus gestiones, resultando contraproducente el ejecutar una

gestion agil y rapida.

" Opcit 5
® Proyecciones por CONAPO.
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Al permitirse la venta y enajenacion de tierras ejidales en el afno 1993, se posibilita a otro
grupo actuar en el problema, al de los ejidatarios, comisionarios o representantes de
comunidades, quienes venden terrenos al margen de la Ley de fraccionamientos,
relotificacion, lotificacion y subdivision. De esta manera, se evitan pagar impuestos,
derechos por servicios, la dotacion de infraestructura para mejoramiento del equipo y
servicios publicos, asi como de vialidades de secciones minimas y areas de recreacion.
Asi también se lleva acabo la venta de terrenos con problemas de inundacion,
deslizamientos, sobre oleoductos o gasoductos, bajo torres de alta tension y zonas de
reserva ecologica, argumentando la invasiéon por parte de "paracaidistas", practicando la
auto-invasion, que en muy pocas ocasiones en su osadia se revierte el problema, hasta

con consecuencias de penas corporales.

Un elemento mas lo conforman los técnicos y empleados corruptos de organismos
reguladores, ayuntamientos y del gobierno Federal y Estatal, ya que realizan los
levantamientos de poligonales envolventes, de los asentamientos, de las lotificaciones, de
planos descriptivos de superficies, colindancias y medidas que sirven de base para
escrituracion por parte de los notarios publicos; regulan la escrituracion multiple de un
mismo lote, las reubicaciones, las afectaciones, elaboracion de convenios y contratos
previos a la escrituracion, el levantamiento de encuestas y del cobro de las regulaciones.
Esto provoca muchos procesos y cabos sueltos, en donde se facilitan las posibilidades de

incurrir en actos de corrupcion.

Asi también los fedatarios y fiscalistas, como los notarios y registradores que prestan sus
servicios a muy bajo costo, asi como de los tesoreros y administradores de rentas,
funcionarios de desarrollo urbano y otros, que de alguna manera, son tentados por la
facilidad de obtener recursos extra, aprovechandose de la necesidad de los que requieren

los tramites.

Los estudiantes y profesores de las escuelas de Ingenieria, Urbanismo y Arquitectura

también actuan de una forma importante, ya que ellos aplican sus conocimientos para la

10
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solucién de dicho problema. Sin embargo, la falta de analisis, preparacion y de
conocimientos, hacen que se tomen decisiones que hacen mas grande el problema.

El actor mas importante en este problema, ya que sin el no existiria dicha problematica, es
propiamente el colono, poblador, habitante, posesionario, invasor, paracaidista u ocupante
del predio, que es orillado a realizar este tipo de demanda de vivienda, debido a diferentes

carencias y problemas propios del gobierno.
2.4.- PROCESO DE HABITACION

Una vez instalado el colono en su nueva adquisicion, después de haberse librado del
sistema burocratico, de coyotes y demas agentes, comienza otra serie de problemas. Se
avecinda la construccion del primer cuarto y servicios primarios, de los cuales, debe
realizar el disefio preliminar de su vivienda, que le permita construir segun sus
posibilidades. Por tal motivo, la vivienda carecera de requerimientos minimos de
iluminacion, ventilacion, sanidad, mantenimiento, etc., factores que se consideran en cada

diseno.

El siguiente problema radica en la necesidad de adquirir el suministro del liquido vital, el
agua, ya que por lo regular la toma es clandestina, distante y unica, en donde se forman

mafias y grupos que lucran con las pipas de agua del ayuntamiento.

Una vez llevada el agua a la vivienda, ahora surge el problema del desalojo. Aqui se
soluciona de dos formas, ya sea por medio de una letrina o por medio del drenaje
superficial. El inconveniente del primero, radica en la posible contaminacion de los mantos
acuiferos, y la del segundo, el de la contaminacién del ambiente. De cualquier forma se

afectara la salud de los pobladores.

Otro problema consecuente es debido a la falta de infraestructura urbana, como son las

banquetas, alumbrado publico, pavimento en las calles, suministro de agua y sistemas de

11
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alcantarillado pluvial y residual. Estas deficiencias provocan enfermedades endémicas,

que a la larga, repercuten en un costo econémico mayor.

El transporte tambien juega un papel importante, debido a que las rutas de acceso son
deficientes, en mal estado, a un alto costo y de gran demanda. Se forman asi, otras mafias

de transporte que buscan el maximo beneficio de una sociedad demandante.

Es asi como el colono llega a auto construir su casa en un periodo de 15 afos
aproximadamente, y en algunos casos, jamas llega a concluir. Al realizar un resumen de
costo-beneficio, nos damos cuenta que el costo es mayor provocado por la no planeacion
de los costos ce operacion, mantenimiento y construcciéon de la vivienda, ademas de los

costos indirectos, por transporte, salud y "mordidas” en actos corruptos.
2.5.- CRECIMIENTO URBANO.

El crecimiento de la poblacién es otro factor que hace aun mas dificil solucionar el
problema de vivienda, estando obligados los gobiernos, no sélo de dotarlos de vivienda,
sino ademas, de los servicios de equipamiento e infraestructura urbana en general. Para
lo cual el gobierno también tiene un rezago, que de seguir asi, se agravaria el problema en
el futuro, debiendo aplicar politicas econémicas que satisfagan ademas, inversiones en las
ciudades y en el campo, donde, segun algunos estudios, sean viables para la inversion, y

en consecuencia evitar, el asentamiento de zonas urbanas en zonas de alto riesgo.

El exceso de concentracion poblacional en las principales ciudades (México, Monterrey y
Guadalajara)® se ha empezado a revertir debido al esfuerzo de las ciudades pequefias y
medianas restantes, ya que han logrado desarrollarse economicamente y socialmente,

capacidad que ha podido retener a sus habitantes.

? Revista Obras Octubre 1999
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Otro factor que afecta esta situacion, es la distribucion de la poblacion en el pais, ya que
dos terceras partes del pais son aridas y semiaridas, donde se asienta el 60 % de la
poblacién y se genera el 60% del Producto Interno Bruto (PIB), tiene una precipitacion
igual al 10% del total nacional."

Del afio 2000 a la fecha, las ciudades medias consolidadas (de entre 1 millén a 500 mil
habitantes), que concentran a una quinta parte de la poblacién, han crecido alrededor de
un 3%. Las ciudades medias (de entre 100 y 500 mil habitantes), han experimentado un
aumento mayor al 3%, exceptuando ciudades como Cancun, con un aumento del 10%.
Las 281 ciudades restantes (de entre 100 y 15 mil y menos) el aumento es del 2.5%. En el
caso de las poblaciones rurales, aumento el numero a mas de 196 mil localidades, pero de

1980 al afio 2000, disminuy6 la poblacién ocupante en un 254 %",

Si el crecimiento de la poblacion urbana continua de manera similar a la nacional, el
problema de vivienda se satisface con sélo 280 mil viviendas. En caso de aumentar en
orden de 4%, la demanda seria de 560 000 viviendas. Es por eso que el mercado informal
de suelo, es el que satisface dicha demanda, teniendo éxito debido a:

iz Tienen un esquema de financiamiento sencillo.

iy Los precios son bajos debido a que no cuentan con servicios basicos de
infraestructura urbana.

iy La mayoria de las ciudades esta rodeada de tierras ejidales o comunales.

iy Se ofrecen diferentes tamanos de lotes y se fraccionan fuera del control de la

autoridad.

El costo de tales acciones resulta del orden de 6 mil millones de pesos anuales, que es de
tres a siete veces mas caro, comparado con un crecimiento ordenado y planeado. Es

decir, que de aplicarse un programa de desarrollo urbano bien planeado y ejecutado, se

e Investigacion propia con datos de la Secretaria de Economia.
" Revista Ingenieria Civil, Febrero 2000
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ahorrarian los 36 mil millones' en "reparar los errores" de técnicos p!aneador_es. que bien

se podrian invertir en construccién de vivienda, con un crecimiento planeado y ordenado.

Pero como evitar el problema de la falta de ejecucion de los planes y programas de
desarrollo urbano, si en cada ciudad, se revisan los planes en cada cambio de gobierno,
transformandose radicalmente la estructura inicial y quedando modificada para el siguiente
periodo, ya que estos son realizados para cumplir requisitos legales y normativos (ver
tabla 2).

2.6.- INFRAESTRUCTURA URBANA

Una de las consecuencias de la mala planeacion de un asentamiento urbano, es la falta de
servicios basicos, como es el suministro de viveres, de agua potable y el saneamiento, por

mencionar algunos.

Al no contemplarse zonas para servicios a la comunidad, se incurre en una deficiencia en
el servicio urbano. Primeramente se encuentra el abasto de viveres en zonas estratégicas
que permitan un mejor desarrollo de la poblacion. Otro factor es el servicio educativo,
donde la falta de un lugar adecuado, provoca que aparezcan zonas de inseguridad y
concentracion de poblaciéon donde menos conviene. Asi también los servicios de
recreacion, oficinas gubernamentales, zonas comerciales y de servicios, servicios de

transporte, vialidades, parques, Iglesias, teatros, bancos, bares, etc.

La falta del vital liquido, es debida a sequias extrcmas, sobre explotacion de mantos
acuiferos y la baja en los niveles del agua de diferentes cuencas del pais. En 1965, la
disponibilidad era de 11 mil m3 / Habitante / Afio, mientras que en la actualidad es de 5 mil
m3 / Habitante / Afo, y para el afio 2020, la disponibilidad sera de 4 mil m3 / Habitante /

Afo™. En cuestion economica, implica la utilizacion de pozos de mayor profundidad para

12 .
Opcit 11
" Durante el foro de vivienda en Tlaxcala, organizado por la H. Camara de Diputados en 2002.
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extraccion de agua, bombeo a la superficie, bombeo a zonas alejadas, potabilizaciéon de
aguas poco contaminadas, utilizacion de personal técnico de por vida, etc.
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Tabla 1.- Cambios en los Planes de desarrollo.

Estado / Ciudad Nuamero de cambios en los Planes de Estado / Ciudad Numero de cambios en los
Desarrollo Urbano desde 1980 a 1998 Planes de Desarrollo Urbano
desde 1980 a 1998
AGUASCALIENTES 5 GUANAJUATO 24
Aguascalientes 5 San Miguel de Allende 4
BAJA CALIFORNIA 13 Celaya 3
Ensenada 4 Guanajuato 3
Mexicali 3 Irapuato 3
Tecate 3 Ledn 4
Tijuana 3 Moroleon 3
BAJA CALIFORNIA SUR T Salamanca 4
La Paz 2 GUERRERO 13
Los Cabos 5 Acapulco E
CAMPECHE 6 Chilpancingo 2
Campeche 3 Iguala 2
El Carmen 3 Zihuatanejo 3
COAHUILA 14 Taxco 2
Ciudad Acunfa 3 JALISCO 20
Menclova 3 Ciudad Guzman 5
Piedras Negras 2 Lagos de Moreno 4
Saltillo 3 Puerto Vallarta 5
Torredn 3 Tepatitian 3
COLIMA 7 Ocotlan 3
Colima 3 MEXICO 3
Manzanilio 4 Toluca 1
CHIAPAS 8 Valle de Bravo e
San Cristobal de las Casas 2 MICHOACAN 16
Tapachula 2 Apatzingan 2
Tuxtla Gutiérrez 2 Lazaro Céardenas 3
Comitan de Dominguez 2 Morelia 3
CHIHUAHUA 16 Patzcuaro 2
Cuauhtémoc 2 Uruapan 3
Chihuahua 3 Zamora 3
Delicias 4 MORELOS 9
Hidalgo de Parra 4 Cuautla 3
Ciudad Juarez 3 Cuemavaca 6
 DURANGO 8 NAYARIT 4
Durango 2 Bahia de Banderas 1
Gémez Palacio 3 Tepic 3
Lerdo 3 NUEVO LEON 2
Linares 2
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Tabla 2.- Cambios en los Planes de desarrollo (continuacion).

Estado / Ciudad

Numero de cambios en los Planes de
Desarrollo Urbano desde 1980 a 1998

Estado / Ciudad

Nuamero de cambios en los
Planes de Desarrolio Urbano

desde 1980 a 1998
OAXACA 7 TAMAULIPAS 14
QOaxaca 2 Ciudad Mante 2
Salina Cruz 2 Matamoros 2
Tuxtepec 1 Nuevo Laredo 2
Bahias de Huatulco 2 Reynosa 2
PUEBLA 6 Tampico 3
Tehuacan 3 Ciudad Victoria 3
San Martin Texmelucan 3 TLAXCALA 8
QUERETARO 4 Apizaco 2
Querétaro 2 Calpulalpan 2
San Juan del Rio 2 Tlaxcala 2
QUINTANA ROO 12 Huamantla 2
Cancun 4 VERACRUZ 18
Cozumel 4 Coatzacoalcos 3
Chetumal 4 Cérdoba 2
SAN LUIS POTOSI 4 Martinez de la Torre 2
Ciudad Valles 2 Minatitlan 2
San Luis Potosi 2 Orizaba 2
SINALOA 21 Poza Rica 2
Mochis 6 Tuxpan 2
Culiacan 4 Veracruz 2
Guamdchil 3 Xalapa 2
Guasave 3 YUCATAN 11
Mazatlan 5 lzamal 2
SONORA 19 Mérida 6
Agua Prieta 3 Valladolid 3
Ciudad Obregén 2 ZACATECAS 5
Empalme 2 Fresnillo 2
Guaymas 2 Zacatecas 3
Hermosillo 3
Navojoa 3
Nogales 2
San Luis Rio Colorado 2
TABASCO 8
Cardenas 2
Villahermosa 2
Comalcalco 2
Paraiso 2
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Por ofro lado se encuentra el problema del desalojo de las aguas negras, el vertido a
corrientes superficiales, y la contaminacion del agua dulce y salada. De igual manera
implica el empleo de carcamos de bombeo para desalojar aguas, plantas de tratamiento
de agua potable,‘ utilizacion de personal técnico, costos economicos por dragado de

canales, y campanfas de limpieza de contaminacién de aguas marinas.
2.7.- DEFICIT.

El gobierno, en su afan de solucionar el problema preventivamente, ha desarrollado
diferentes sistemas, para lo cual, en primera instancia, se da a la tarea de calcular el

tamano del problema, el déficit de vivienda.

En la década de los ochenta el rezago era de 4 millones 678 mil unidades, en la década
de los noventa era de 4 millones 667 mil viviendas, y en el afio 2000, Segun estadisticas
del Instituto Nacional de Estadistica, Geografica e Informatica (INEGI), el déficit era 4

millones 291 mil acciones, lo que significa el 20% del inventario nacional.

Esta demanda esta comprendida por la poblacion sin vivienda independiente, que oscila
en las 756'000 unidades, requiriendose viviendas en nuevos lugares. La demanda de 1
milldon 55 mil casas, esta comprendida por aquellas viviendas existentes que requieren ser
sustituidas por el término de su vida util. 2 millones 480 mil unidades requieren de
reparacion o ampliacién, mientras que 438 mil casas necesitan ser reparadas para evitar

su deterioramiento .

Este déficit es originado por la falta de oferta de vivienda de bajo valor, la insuficiente
oferta de crédito y la imposibilidad de las familias de ser sujetos de crédito. La necesidad

de vivienda y oferta, esta regida por niveles de ingreso, donde la concentracién de

' Revista de Ingenieria Civil, Febrero 2000
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necesidades para las familias, se encuentra en el rango entre 1 y 3 salarios minimos de

ingreso por familia (ver mapa 1).
2.8.- CARACTERISTICAS DE LA DEMANDA DE VIVIENDA

Para determinar las caracteristicas de la demanda, se ha hecho un estudio en el cual se
toma en cuenta los ingresos de las personas a escala nacional, para asi determinar sus
posibilidades de compra. Para este analisis se utilizaron datos de los censos X, XI, Xl
generales de poblacion y vivienda de 1980, 1990 y 2000 del INEGI. En la tercer tabla se
puede observar la distribuciéon de la poblacion por el nivel de ingreso por trabajo (Ver

tabla.3).

Grafica 2.- Demanda de Vivienda en el Pais.
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La descripcion de las demandas se describe a continuacion:

1.- Demanda de 55 mil a 204 mil viviendas en 6 Estados

2.- Demanda de 35 mil a 55 mil viviendas en 5 Estados

3.- Demanda de 25 mil a 33 mil viviendas en 2 Estados

4.- Demanda de 20 mil a 25 mil viviendas en 7 Estados

5.- Demanda de 10 mil a 20 mil viviendas en 6 Estados

6.- Demanda de 2 mil a 10 mil viviendas en 6 Estados

Tabla 3.- Distribucion de la poblacion ocupada segun ingreso por (rabajo desde 1980-2000

Afio 1980 1990 2000
Grupo de ingreso Poblacién % | Acumulado [Poblacion % | Acumulado [Poblacion % | Acumulado
No recibe ingresos 4,214,470 19.7 19.7 1,690,126 7.2 7.2 12,817 566 84 84
Menos de 1 S.M. 15,412,492 253 450 14,518.090 19.3 26.5 14,154,778 12.3 20.7
De 1 hasta 2 S.M. 4,428,403 207 65.7 8,588,579 36.7 63.2 10,228,834 | 30.3 51.0
Mas de 2 hasta 3 S.M. 2,503,010 11.7 774 13,542,069 15.1 78.4 5,961,328 177 68.6
De 3 hasta 5 S.M. 855,730 4.0 814 2,283,543 9.8 88.1 4,743,205 141 827
Mas de 5 S.M. 427 .865 2.0 834 1,780,769 76 95.7 3,998,828 1.9 946
No especificado 3,551,280 16.6 100.0 1,000,237 4.3 100.0 1,835,671 54 100.0
Total 21,393,250 100 23,403,413 100 33,740,210 100

Se puede observar que cerca del 70% de la poblacion, logra mantenerse con menos de 3

salarios minimos, lo que se traduce en no tener suficiente poder adquisitivo, y en

consecuencia, no ser sujetos de crédito. Asimismo, este grupo es el que demanda mayor

numero de viviendas. En esta cuarta tabla, se puede observar el nimero de hogares por

nivel de ingreso en el afio 2000.

20




Planeacion Estratégica de una Empresa Promotora de Vivienda

Tabla 4.- Distribucion de los hogares segun los grupos de ingreso, 2000.

Afof 2000
iGrupo de ingreso Hogares % | Acumulado
Menos de 1 S.M. 1,757,128 7.9 7.9
De 1 hasta 2 S.M. 3,964,725 17.7 256
Mas de 2 hasta 3 S M. 3478839 156 411
De 3 hasta 5 S.M. 4,993674)22.3 63.5
Mas de 5 S.M. 4,929,544(22.0 85.5
Mas de 10 S.M. 3,214,252/ 14.4 99.9
No especificaco 30.754] 0.1 100.0
Total™ 22,368,916 100

En la tabla anterior observamos que 25.3 % de los hogares se mantiene con menos de 2
salarios minimos, 40.9 % con menos de 3 salarios minimos, y 63.3 % con menos de 5

salarios minimos.

De esta manera podemos suponer que se requiere un 72.6 % de vivienda basica para la
poblacién que gana hasta 3 salarios minimos, mientras que el 14.9 % de vivienda de
interés social, para las personas que ganan entre 3 y 5 salarios minimos. De la misma
manera, para las personas que ganen entre 5 y 10 salarios minimos, demandaran el 8.5
%, y el 4.1 % restante, lo demandara la poblacién con ingresos mayores a 10 salarios

minimos para viviendas del tipo medio, medio alto y residencial (ver tabla.5).

'® Censo de Poblacion y vivienda, ajustados con la Encuesta de Ingreso y Gasto de los hogares, 2000
INEGI.
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Tabla 5.- Tipo de vivienda segun promedio de construccion y la distribucion de ingreso de la

poblacion ocupada

2000

Tipo de vivienda  |Poblacién ocupada % Promedio de construccion
Basica 24 485,035 726 hasta 30
Social 5,016,197 149 de 31a45
Economica 2.856,932 8.5 de 46 a 55
Media de 56 a 100
Media Alta 1.372,046 41 de 101 a 200
IResidencial mas de 200
Total " 33,730,210 100

Aplicando el nivel de ingresos por hogares, el 40.9 corresponde a la vivienda basica, 22.5
% al de vivienda social, 22.2 % al de vivienda econémica, y el 14.4 % de vivienda media,

alta y residencial (ver tabla.6)

Analizando la distribucion de ingreso por poblacion ocupada, con base en la necesidad
anual de vivienda, podemos estimar el numero de viviendas para nivel basico, social,

economico, media, media alta y residencial (ver tabla 7).

Por otro lado, si analizamos la distribucion de la demanda por el nivel de ingreso de los
hogares, tenemos que la vivienda basica se reduce considerablemente, en comparacion

con la tabla anterior (ver tabla 8).

'° Direccién General de Politica y Fomento a la Vivienda, SEDESOL.
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Tabla 6.- Tipo de vivienda segun promedio de construccion y distribucion por ingreso de los

hogares.

2000
Tipo de vivienda  |Poblacién ocupada % Promedio de construccion

Basica 9,113,278 40.9 hasta 30

Social 5,000,580 225 de 31 a45
[Econémica 4,936,361 222 de 46 a 55

Media de 56 a 100
Media Alta 3.218.697 145 de 101 a 200
Residencial mas de 200

Total'™ 22,268,916 100

Tabla 7.- Demanda de vivienda con base en la distribucion de ingresos por poblacion ocupada.

2000
Tipo de vivienda % Poblacion ocupada Nueva Mejoramientos Total
IBasica 726 531,063 289,029 820,092
iSocial 149 108,797 59,213 168,010
[Econdmica 8.5 61,965 33724 95,689
Media
Media Alta 4.1 29,759 16,196 45,955
Residencial
Total™ 100 731,584 398,162 1,129,746
' Opcit 16.

'® Opcit 16.
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Tabla 8.- Demanda de vivienda con base en la distribucion de ingreso por hogares.

2000
Tipo de vi.vienda % Poblacion ocupada Nueva Mejoramientos Total

[Basica 409 299,392 162,943 462,335
Social 225 164,280 89,409 253,689
Econémica 222 162,171 88,261 250,432
Media

Media Alta 14.5 105,741 57,549 163,290
Residencial

Total™ 100 731,584 398,162 1,129,746

La siguiente tabla muestra la demanda de vivienda segun el sector productivo al que
pertenece la poblacion, en donde el sector primario corresponde al agricola, el segundo al

industrial, y el tercero al comercial (ver tabla 9)

Tabla 9.- Demanda de vivienda con base en la poblacion ocupada por sector productivo.

2000
Segmento % Poblacion ocupada Nueva | Mejoramientos Total
Sector primario 16.3 119.367 64,965 184,332
[Sector secundario 287 209,834 114,201 324,035
Sector terciario 55.0 402,383 218,996 621,379
Total”" 100 731,584 398,162 1,129,746

Las necesidades de anuales de vivienda por entidad federativa se pueden observar en el

siguiente mapa, donde se proyecta la vivienda a corto plazo (Ver grafica 3).

Grafica 3.- Distribucion de la demanda en corto plazo.

' Opcit 16.
% Opcit 16.
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O~Ul BN

La descripcion de las demandas se describe a continuacion:

1.- Demanda de 55 mil a 204 mil viviendas en 6 Estados
2.- Demanda de 35 mil a 55 mil viviendas en 5 Estados
3.- Demanda de 25 mil a 33 mil viviendas en 2 Estados
4.- Demanda de 20 mil a 25 mil viviendas en 7 Estados
5.- Demanda de 10 mil a 20 mil viviendas en 6 Estados
6.- Demanda de 2 mil a 10 mil viviendas en 6 Estados
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2.9.- CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS EXISTENTES

Segun el censo de poblacién y vivienda del 2000, el INEGI contabilizé 21.9 millones de
viviendas, de las cuales, el 85.3 % son casas, 5.8 % son departamentos, el resto esta

conformado por cuartos en vecindad, en azotea, vivienda movil, etc. (ver la tabla 10). Otro

dato que se obtuvo, fue la determinacién de los cuartos que conforman una vivienda sin

contar la cocina, pudiéndose observar un incremento en el progreso habitacional.

Tabla 10.- Tipo de vivienda particular habitada, 2000

Tipo
Total % Propia No propia No especificado
(Casa independiente 18,708,569] 85.3 15,360,349 3,260,712 87,508
rf)epartamen!o 1,270608 58 745,907 520,550 4,148
\Vivienda en vecindad 839,675 3.8 225734 608,789 5,152
Departamento de azotea 29495 01 7.717 21,564 214
Local no construido para habitar] 25637 041 9.913 15,457 267
Vivienda movil 6,667 0.0 3,446 2373 848
(Otros * 1,061.886| 4.8 483,311 140,110 438,465
Total® 21,942,535 100 16,836,377 4,569,555 536,603

* Incluye refugios, tenencia no especificada, y 425'724 viviendas sin informacion de ocupantes.

De los datos del conteo de poblacién y vivienda, podemos deducir que la concentracion

poblacional por vivienda pasoé de 5.5 habitantes en el afno 1980, a 4.4 habitantes en el afo

2000. Sin embargo, en entidades como Puebla, Chiapas, Tlaxcala y Guanajuato, la

densidad llega a ser de hasta 4.7 habitantes por vivienda. Y en algunos estados la

concentracion de viviendas se hace notoria, tal es el caso de Veracruz, México, Puebla,

Jalisco y Distrito Federal, llegando a concentrar el 40% del parque habitacional nacional

(Ver tabla 12).

2" XII Censo de Poblacion y Vivienda 2000, INEGI.
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Tabla 11.- Nimero de Cuartos ', 1980 — 2000.

Vivienda
Afio particular % % De3a5 % Mas de 5 % | |
habitada Hasta 2 cuartos| cuartos cuartos '
1980 12,074,609 100.0 7079612 586 4,024,493 333 970,504] 8.0
1990 16,035,233] 100.0 5454553 34.0 8,712,582 54.3 1,868,096 116
2000" 21,513,235 100.0 10,177,331 473 98228300 45.7 1,513,074 70 F

| - No se cuenta cocina y bafio

Il.- Se incluyen las viviendas con numeros de cuarto no especificado
Ill.- La vivienda particular no incluye 425724 viviendas de las cuales no se cuenta con informacion de sus ocupantes.

En cuanto a los materiales de construccion de las viviendas, podemos decir que se ha

progresado en durabilidad, debido a la utilizacion de materiales, mas duraderos y de mejor

calidad, que se traducen en mejora de salud e higiene. Por ejemplo, en 1980 el 77 % de la

poblacion tenia muros de tabique, ladrillo, piedra o block, mientras que en la actualidad 89

% ya cuenta con este tipo de materiales en su vivienda. En el caso de la poblacion con

techo de Concreto o ladrillo, y con piso de material firme, pasé de 44 % a 64 % y de 72 %

a 86 % respectivamente para el mismo periodo (ver tabla 13).

Hablando de la disponibilidad de servicios basicos, en 1980 el 71 % de las viviendas

disponia de agua potable, 51 % de servicio de drenaje y el 75 % con suministro eléctrico.

Mientras que para el afio 2000, paso a 89, 78 y 95 % respectivamente (ver tabla 14).

2 X, Xl y XIl Censo de poblacién y Vivienda 1980, 1990 y 2000, INEGI.
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2 X, Xl y Xl Censo de poblacion y Vivienda 1980, 1990 y 2000, INEGI.

[Entidad Federativa 1980 1990 2000

iAguascalientes 83,791 129,853 199,398
Baja California 238,603 362,727 559,402
Baja California Sur 39.671 67,304 104,341
ICampeche 75,879 107,894 156,125
iCoahuila de Zaragoza 282,705 404 691 539,169
Colima 64,2708 88,627 124 714
IChiapas 370,319 594,025 778.845
Chihuahua 391,464 528,799 733379
Distrito Federal 1,747,102 1,789,171 2,103,752
Durango 198.378 262,164 322288
Guanajuato 474 800 687,136 918.822
Guerrero 377.847| 501,725 651,149
Hidalgo 272,162 362.933 491 482
Lalisco 776,809 1,029,178 1,378,666
México 1.281.2704 1,876,545 2,743,144
Michoacan de Ocampo 494 638 663,496 846,333
[Morelos 175.397| 244 958 354,035
Nayarit 132 440 169451 219,181
Nuevo Ledn 461,105 642,298 878,600
Oaxaca 448,665 587,131 738,087
Puebla 589,485 772461 1,028,692
Querétaro de Arteaga 120.503 193,434 295,143
Quintana Roo 44 440 102,859 210,482
ISan Luis Potosi 283.031 379.336 489,828
Sinaloa 319,834 422242 572,816
[Sonora 276,848 378,587 527,427
[Tabasco 180,929 285.319 410,388
[Tamaulipas 379.476) 488.508] 677,489
Tlaxcala 92.327] 137,135 193,288
\Veracruz 1.015.323 1.262,509 1.597.311
'Yucatan 200,966 273,958 371,242
7acatecas 184,132 238,779 298,217
Total™ 12,074,609 16,036,233 21,513,235
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Tabla 13.- Materiales de fabricacion de la vivienda, 1980 — 2000.

Afio % % %
1980 1990 2000
\Vivienda Particular Habitada 12,074,609 100 16.035.233 100 21,513,235 100
Paredes (Material sélido)' 9,347,003 774 13,491,723 84.1 19,104,042 888
Techos (Material solido)" 5314,387| 44.0 8,239,654 514 13,737,973] 63.9
Pisos (Material firme)" 8,643,153] 716 12.906.784| 805 18,543,038] 86.2
|.- Se considera tabique, ladrillo, block, piedra, cantera, concreto y adobe.
Il - Se considera losa de concreto, tabigue, ladrillo y terrado con vigueria.
Il - Se considera concreto, firme, mosaico, madera y otros recubrimientos.
Tabla 14.- Habitantes, vivienda particular habitada y hogares 1980- 20007,
AR 1e80 1990 2000

IConcepto

Poblacion 66.846,833 81,249,645 97,483,412

Ocupantes 66,365,920 80,889,977 95,373,479

\Vivienda particular habitada 12,074,609 16,036,233 21,513,235

Hogares 13,540,699 16,202,845 22,268,916

Hogares por vivienda 153 1.0 1.0

Miembros por hogar 49 5.0 43

(Ocupantes por vivienda 55 5.0 44

(Ocupantes por cuarto 23 1.9 1.6

[Ocupantes por dormitorio 32 27 2.2

Sin energia eléctrica 2,630,288 2,001,439 988,804

Sin agua entubada 3,434,416 3,173,348 2,201,383

1Sin drenaje 5,172,232 5,544 451 4,592,550

[Techos con materiales poco durable 6,244 928 7.321,917 7,649,941

Paredes con material poco durable 2,339,126 2,319,818 2,293,938

Pisos de tierra 3,193,418 3,119,917 2,844 601

X, Xl y Xl Censo de poblacién y Vivienda 1980, 1990 y 2000, INEGI.
# X, Xl 'y Xl Censo de poblacién y Vivienda 1980, 1990 y 2000, INEGI.
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2.10.- COSTOS

Para poder construir una vivienda en el pais, se deben cumplir ciertos tramites que
permitiran trasformar la materia prima en una vivienda, ademas de que requieren inversion

de tiempo, y en consecuencia, inversiones econoémicas.

El costo de la construccién de la vivienda se ve afectado por tres grandes gravamenes. El
primero corresponde a la inscripcion a las subastas del FOVI, consecuentemente a sus
programas de Ahorro y Subsidio a la Vivienda Progresiva o PROSAVI, y el Programa de
Financiamientc a la Vivienda o PROFIVI, asi como el crédito puente con el intermediario
financiero que son las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (SOFOLES),

representando asi el 6% del total del precio.

El segundo esta integrado por los permisos y licencias de construccion, que incluyen la
compra y escrituracion del terreno, derechos de inscripcion del crédito puente ante el
Registro Publico de la Propiedad y Licencias ante los Ayuntamientos para fraccionamiento
y urbanizacion y edificacion de vivienda, asi como de los permisos para la introduccién de
servicios basicos y honorarios notariales, llegando a ser del orden del 8% del total del

precio.

El tercero esta integrado por los costos de pago del Seguro Social, correspondientemente
del 5.6 % al Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS), 1.19 % al Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT), y 0.21 % al gobierno Estatal.
En total, el costo por las gestiones de las empresas promotoras llega a ser de hasta 21%%°
sobre el valor total de la vivienda, costo que indudablemente lo absorbe el ciudadano

adquiriente.

% Opcit 13
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Los costos indirectos de naturaleza estatal y municipal, eran de 12.39 % para el ano 1992,
mientras que para el ano 2000, el promedio nacional se encuentra en 3.91, pudiéndose

apreciar en la siguiente tabla:

Tabla 15.- Costos indirectos asociados a la adquisicion y titulacion de vivienda basica, social y

economica en porcentaje.

Entidad Federativa 1992 | 1993 1994 1995 | 1996 1997 1998 1988 | 2000
Aguascalientes 9.32 6.83 4.37] 3.07 2.62 2.89 3.25) 3.43 4.79
iBaja California 10.57| 7.18] 7.91 4.64 3.72 3.19 3.40) 3.40 5.47]
Baja California Sur 15.61 9.97 7.81 6.55 5.02 7.15) 6.85 6.85) 5.35
(Campeche 14.03 13.09 5.58 3.30 2.65 2.65 2.62 2.69 2.63
Coahuila de Zaragoza 12.35) 4.98 6.01 3.97, 3.06 2.97 2.89 2.89 3.06;
Colima 9.78 7.30 4.69 3.69 464 3.78 3.86 4.02 4.3
Chiapas 10.78] 7.13 7.10| 7.07 4.53 4.56| 4.20 4.35 4.91
[Chihuahua 16.05 10.37| 1024 11.76) 3.35§ 4.14 3.77 4.20f 4.14)
Distrito Federal 10.88| 6.55) 6.07] 4.63 6.51 3.99 2.63 243 4.10
Durango 16.23  10.23 4.51 4.41 3.37 4.23 3.97 3.92 3.58
Guanajuato 7.59 4.99 5.16| 3.59 3.56 2.73 3.23 3.304 3.50)
iGuerrero 1790, 1221 8.51 4.92 561 6.90 6.59 6.78] 6.13
Hidalgo 13.01 11.84 4.82 5.05} 462 3.46 2.77 2.77) 275
Lalisco 14.51 9.01 9.54] 8.63] 4.80) 4.43 3.89 3.76| 3.72
México 12.63] 9.54 842 747, 5.38 3.58 3.05 3.60| 3.58
Michoacan de Ocampo 13.23) 9.29 3.02 2.96| 2.54 2.25 2.19 1.99 2.33
Morelos 3.45] 7.92 8.25 7.33] 833 4.48 3.90 421 5.60)
INayarit 1433 10.56] 8.36 7.0 6.21 3.93 3.72 3.73 4.13
Nuevo Leén 10.51 8.53] 5.23 2.00 2.63 2.78 2.26| 2.26 4.08
Oaxaca 8.27 7.66) 6.19 268 2.00 3.93] 3.99 3.99 431
Puebla 18.33 470 3.58 3.68 3.90 0.66) 0.01 1.44 2.28
Querétaro de Arteaga 1290 1083 417 3.46 3.18 2.75 263 2.69 2.74
Quintana Roo 13.56 8.32 7.83 4.04) 12.04 4.40 3.52) 3.48 4.36]
San Luis Potosi 10.15} 6.85 5.72 4.00 3.19 3.63] 3.08] 3.50 3.34
Sinaloa 10.00} 4.31 5.08 4.77) 3.38 3.24 2.98 2.98 2.96)
Sonora 9.55 7.06) 4.79 4.35 3.17 3.13] 1.97| 2.01 2.01
Tabasco 10.62 6.21 3.63 4.42 3.74 3.67| 3.34 4.29 4.18
[Tamaulipas 7.88 748 482 4.42] 3.26| 3.12 27 2.75 278
Tlaxcala 11.87 5.97 9.15 5.14] 4.67 4.82 3.90] 3.90 3.82
\Veracruz 18.36 16.11 7.80 4.14) 4.92 5.31 5.26| 5.26 5.14
'Yucatan 14.38 10.71 6.43] 5.24 5.67 4.00| 3.72| 3.74 4.27]
Zacatecas 11.7 8.20/ 4.08 4.87| 4.12 4.37] 4.37) 3.95 4.76)
Promedio 12.39 8.50 6.21 4,92 4.39 3.79 3.45 3.58 3.91
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Par poder reducir los costos administrativos, se ha impulsado la creacion de ventanillas
Unicas para tramites de vivienda en aquellos municipios que por su crecimiento asi lo
requieran. Sin embargo, en algunos municipios es imposible la implementacion de dichas
ventanillas, dado sus limitados recursos, quedando como unico satisfactor, el de simplificar
tramites de los promotores de vivienda. En la actualidad, existen 248 oficinas unicas

municipales de tramites.

Otro factor que eleva los costos de construccion, son los insumos basicos de todas las
obras. Tal es el caso del cemento, el cual tiene un precio de 174 dolares la tonelada en la
Republica Mexicana, mientras que en los Estados Unidos de Norteamérica el precio es de
70 dolares la tonelada®’, esto habla de la falta de una politica de precios al consumidor.
Parece una ironia que Cementos Mexicanos (CEMEX), uno de los grupos cementeros
mas importantes del mundo, haya hecho su fortuna a través de los altos precios en su pais

de origen.

Otro elemento importante es el del acero, ya que en México, la produccion es minima,
pues la mayor parte de este material es importado. Esto hace que su valor este fluctuando
en relacion directa con el tipo de cambio entre el Peso y el Dolar Norteamericano, y en

consecuencia, el precio lo fijan las exportadoras de Estados Unidos de Norteamérica.

27 Opcit 13
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3.- PROBLEMAS FINANCIEROS

Una de las razones que acrecientan el problema de la vivienda es, sin duda, el problema
financiero, el de los créditos. Se dice que la participacion crediticia en la economia, es de
vital importancia para el desarrollo economico de un pais. En el caso de México, de 1995 a
la fecha, la participacion de los créditos con respecto al de Producto Interno Bruto (PIB) de
la construccién, ha caido en un 60%. Esto significa estar en la posicién 54 de 59 paises,
en materia de financiamiento para infraestructura. Ademas, México ocupa el lugar 54 en
competitividad mundial, mientras que Estados Unidos de Norte Ameérica el 9 y Canada el
12. En el ambito de infraestructura, ocupamos el lugar 54, por debajo de Argentina (46),
Brasil (42) y Chile (45) de acuerdo a lo publicado en Reporte de Competencia Global
2000, del Foro Econémico Mundial (The Global Competitiveness Report 2000, of The

World Economic Forum).

Tabla 16.- Comportamiento del PIB Nacional y PIB de la construccion, en tasa de crecimiento

2,
anual’®,

Periodo Nacional Construccién
1989 4.1 1.8
1990 5.1 9.2
1991 4.2 49
1992 36 6.8
1993 1.9 3.0
1994 4.4 8.5
1995 -6.2 -23.4
1996 52 10.1
1997 6.8 9.4
1998 5.0 4.4
1999 39 50
2000 6.9 5.0

% |nformacion del banco de México.
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Por otro lado, en México, el 99% de las empresas son medianas y pequefas, mientras que
el 1% restante lo representan las empresas grandes. Asi también, las pequenas empresas
son las que generan mayor cantidad de empleos, mientras que las grandes, al reducir

procesos y aumentar la eficiencia, restringen la generacion.

Debido a este fenomeno, Nacional Financiera (Nafinsa), realizé un estudio de mercado a
aproximadamente 1500 empresas pequefias y medianas, arrojando resultados
sorprendentes, en donde la principal demanda, era el acceso al financiamiento a corto

plazo y el equipamiento industrial.

Las empresas que ya estan formadas, tuvieron que capitalizarse en forma directa a traves
del ahorro. Una vez constituidas, el acceso al crédito es limitado, obligando a las
empresas a cerrar sus puertas, ya que de cada 100 empresas constituidas, tan sélo 10

llegan al primer afo de vida.

Esto hace suponer que el problema financiero debe atenderse de manera conjunta con el
problema de vivienda, ya que segun la Camara Nacional de la Industria de la
Construccion, la vivienda es el rubro que en el afo 2000, captd el 75% de los recursos
destinados a esta industria, beneficiandose asi aproximadamente a 39 de los 73 rubros de
la actividad economica, entre las cuales estan: cemento, ladrillo, acero, aluminio, plastico,
madera, vidrio, recubrimientos, pinturas, maquinaria y equipo, servicios de ingenieria y

disefio.

Para poder tener un crecimiento en cuestion de produccion de vivienda, es necesario
mantener en un nivel bajo la inflacion en las 42 ramas de las que depende la Industria de
la construccién. Por otro lado, las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (SOFOLES),

deberan de tener un desarrollo ordenado dada la experiencia en el crédito hipotecario.
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Al respecto, el ejecutivo federal, ha mandado una iniciativa de ley al congreso de la union
a fin de reformar y adicionar la Ley de los Sistemas de Ahorro para el Retiro, con el
objetivo de utilizar los recursos ahorrados por los trabajadores en inversiones prosperas,

qgue permitan un mejor rendimiento del capital ahorrado.

Una vez reformada la ley, se podria hacer mas eficiente el sistema de créedito hipotecario,
para que crezca asi, la capacidad de financiamiento del gran déficit de vivienda, a traves
de la burzatilizacién de las hipotecas, donde el principal comprador de los instrumentos
bursatilizados son los vehiculos del ahorro para el retiro (ver tabla 17).

Tabla 17.- Créditos otorgados para la adquisicion y mejora a la vivienda 1995-2000

Organismo 1995 1996 1997 1998 1999 2000
INFONAVIT 96,745 103,184 99,231 108,035 | 198,950 | 250,110
FOVI 35,662 25318 46,688 56,952 59,118 46,704
FOVISSSTE 32,469 28,731 23,241 16,712 18,007 22508
FONHAPO 26,281 18,666 14,826 5,523 6,446 6,716
IOREVIS 20,450 79,419 65,462 169,979 | 145604 | 109848
Banca 17,503 2317 4,588 3,500 764 996
Otros® 35,669 10,130 71,538 35914 21,183 38,152
iAutoconstruccion (SEDESOL) 280,011 | 323,801 | 241,211 - < -
Promedio™ 544,790 591,566 566,785 396,615 450,082 475,034

*Incluye: BANOBRAS, VivAh, CFE, PEMEX y FOVIMI-ISSFAM

En esta vision, la Secretaria de Hacienda y Crédito publico, sefialé que hasta el mes de
junio, las Sociedades de Inversion de las Afores (Siefore) ha adquirido el 52% de la deuda
colocada por la iniciativa privada en el mercado, es decir, el gobierno ahora es el

apoderado de los deudos del sistema de ahorro para el retiro, para poder asi, cumplir con

% Fuente: Direccién General de Politica y Fomento a la Vivienda
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las metas establecidas por el Programa Nacional de Financiamiento del Desarrollo
(Pronafide).

Un logro importante en materia de financiamiento, es la cooperacion entre el Instituto del
Fondo Nacional para la vivienda de los Trabajadores (INFONAVIT) y la banca comercial.
De esta manera se logra co-financiar la vivienda de interés social y medio. Estos
convenios, se han logrado consolidar con algunas instituciones: Santander, Banorte,

Bancomer, Bital, y otras instituciones.
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4 - HISTORIA DE ACCIONES GUBERNAMENTALES

La historia de las acciones gubernamentales se puede resumir en cuatro etapas, en las

cuales se hara una descripcion general de cada una.
4.1.- PRIMER ETAPA.

En 1925 se considera el inicio de las acciones del gobierno para atacar el problema. De
esta manera, crea organismos publicos tales como la Direccion de Pensiones Civiles. En
1933 constituye el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas. En 1934,
faculta al Departamento del Distrito Federal (DDF) para construir vivienda. En 1943 crea el
Banco de Fomento a la Vivienda. En tanto, el Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS)

realizaba programas de vivienda en arrendamiento.

Este tipo de acciones en pro de abatir el problema social de la poblacién, con una
asistencia directa Gobierno-Trabajador, carecidé de una vision de politica nacional, ya que
la cobertura estaba limitada a empleados federales, de las fuerzas armadas, del IMSS vy
del DDF.

4.2.- SEGUNDA ETAPA

La segunda etapa comienza con la evolucién de los programas anteriores en las décadas
de los anos cincuenta y sesenta. De esta manera se crea el Instituto Nacional de Vivienda,
cuyas acciones consideraban los planes y programas de los diferentes érganos del

gobierno.

En esta época se pone de manifiesto las nuevas tendencias arquitectonicas, dando paso a
los nuevos conjuntos habitacionales verticales, inaugurandose el "departamento” como

nueva opcion de vivienda.
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La Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP) desarrolla el Programa Fiﬁanciero de
Vivienda a través del ahorro interno, creandose el Fondo de Operacion y Financiamiento
Bancario a la Vivienda (FOVI) y el Fondo de Garantia y Apoyo a los Créditos para la
Vivienda (FOGA), con el objeto de fijar los criterios crediticios a los bancos que
financiaban vivienda, asi como especificaciones de los programas de construccion

habitacional accesibles a la poblacion asalariada.
4.3.- TERCERA ETAPA

Esta tercera etapa se desarrolla en los anos setenta hasta principios de los anos noventa,
con el objeto de realizar una transformacion estructural, caracterizada por la creacion de
instituciones especializadas en la atencién de este sector. Este cambio en la estructura es
fundamentado por el cambio de la situacion de la sociedad que prevalecia en aquella
época, entre los cuales se encuentra, la migracion del campo a la ciudad, los salarios

bajos, aumento poblacional entre otros.

De este modo, en 1971 se crea el Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad y
la Vivienda (INDECO) con el objeto de cuantificar y satisfacer las necesidades de vivienda
en cada entidad federativa, en donde cada estado era el responsable de impulsar la
actividad habitacional. De este modo, ocurrié un desfase entre las intervenciones federales
y locales, en donde no se lograba satisfacer las necesidades locales de cada entidad

federativa.

A principios de los afnos setenta se reformé el apartado "A" del articulo 123 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos (CPEUM), reconociendo a la
poblacién asalariada con derecho a disponer de una vivienda. De ahi que en 1972 se crea
el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) y el
Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del
Estado.
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En 1981 se crea el Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPQ)
para atender la demanda de personas de escasos recursos economicos que no eran

atendidos por otros organismos publicos.

También se creé en 1981 el Fondo de la Vivienda Militar del Instituto de Seguridad Social
de las Fuerzas Armadas Mexicanas (FOVIMI-ISSFAM) con el objetivo de atender la

demanda de las fuerzas armadas.

En 1982 el INDECO deja de prestar sus servicios y se forman lo que hoy son los
Organismos Estatales de Vivienda (OREVIS), con el objetivo de establecer metas de
produccion, cuantificar las necesidades, promocion de programas de fomento, desarrolio

de nuevas alternativas de financiamiento entre otras.

En el ano de 1983, se confiere al articulo 4° de la CPEUM, el derecho de toda familia a
disfrutar de una vivienda digna y decorosa. De esta manera, el gobierno federal construyo,
poseyo y adjudico vivienda para los trabajadores. Sin embargo, estas acciones dejaron de
lado a gran parte de la poblacion demandante de vivienda debido a que no contaban con
las mismas caracteristicas laborales y salariales de los que si habian tenido acceso a la

vivienda.
4.4.- CUARTA ETAPA

En esta cuarta etapa, la participacion del Estado se reestructura y deja de construir y
concentrar esfuerzos en la promocién habitacional y en su financiamiento. Es asi, que en
1993, el INFONAVIT y el FOVISSSTE se reestructuran para regresar a su origen

financiero, sin perder su vocacion social y para que el mercado habitacional se integre.

En 1995, a consecuencia de la crisis economica, la banca comercial se retir6 del

financiamiento bancario a la vivienda, y en ese mismo afo, el FOVI a través de la SHCP,
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crea nuevas entidades financieras llamadas Sociedades Financieras de Objeto Limitado

(SOFOLES) par la distribuciéon de créditos hipotecarios.

Con este nuevo esquema, el financiamiento de la vivienda mejord notablemente, pero aun
asi, no se satisfizo la demanda. Esto se debe a que no existe una correcta coordinacion

entre los principales factores de produccion y el financiamiento.

Es asi como se procede a formar una nueva etapa con estrecha relacion entre los factores
de produccion y una madurez en el sistema financiero mexicano, con metas mas
ambiciosas y que de verdad resuelvan el problema de vivienda que se ha ido acarreando a

través de los sexenios.
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5.- ACCIONES DEL PODER EJECUTIVO

Por mandato presidencial, se han dispuesto las herramientas con que cuenta el gobierno a
fin de cumplir el objetivo de incrementar la produccién en un rango de 100 mil viviendas
cada afo, hasta llegar a construir 750 000 viviendas en el afio 2006, y como muestra de
ello, hasta el mes de Agosto del 2002, se han otorgado 300 mil créditos, segun datos del I
informe de gobierno. Para lograr esta meta, el gobierno federal sigue los lineamientos del
Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006, que contempla cambios en las reglas de juego

tanto para los beneficiarios como para el gobierno.

A través de la creacion de nuevos foros, que permitan analizar las dificultades particulares
generales, se busca encontrar las soluciones con la participacion de todos los
involucrados, ya sea en el ambito de la construccion, el financiamiento, en la creacion de

reservas territoriales y dotacion de infraestructura.

Se ha iniciado también una etapa de cambio que pretende reestructurar los organismos,
tal es el caso de la desapariciéon del Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario a la
Vivienda (FOVI), que operaba como un banco de segundo piso, pues solo actuaba como
intermediario entre los acreedores y la banca comercial, y que es absorbida por la
Sociedad Hipotecaria Federal (SHF); y la creacion de la camara especializada en materia

de vivienda.

Dentro de las nuevas creaciones, se encuentra el Consejo Nacional de Vivienda (CONAVI)
que actia como 6rgano de consulta y asesoria del ejecutivo Federal en materia de
vivienda, y la Comision Nacional de Fomento a la Vivienda (CONAFQVI) que coordina las
actividades de todos los institutos, agentes y entidades participantes, ademas de ser el
responsable de operar el CONAVI, integrando a los principales participantes en la

produccion de vivienda.

41



Planeacion Estratégica de una Empresa Promotora de Vivienda

6.- CONSEJO NACIONAL DE VIVIENDA (CNV)

El Consejo Nacional de Vivienda fue creado el dia 31 de Agosto del 2001 por parte de la
Presidencia de la Republica, que actua como 6rgano de consulta y asesoria, asi como de
articulacion y coordinacién del sector publico y privado que involucra al sector de la

vivienda. Esta facultado para implementar acciones encaminadas a:

¢y Promover la regulacion e incorporacion de suelo apto para asentamientos urbanos.

wyy Desgravar y desregular el sector de la vivienda

iy Emprender acciones para el mejoramiento juridico y fisico de la vivienda

iz Impulsar la calidad homogénea

iy Promover la actualizacion y adecuacion del marco juridico y reglamentario en el
ambito habitacional.

Esta integrado por cincuenta miembros: El presidente, representado por el poder Ejecutivo
Federal; el Vicepresidente representado por el Subsecretario de Desarrollo Urbano y
Vivienda de la Secretaria de Desarrollo Social); 18 miembros del Gobierno que actian en
forma directa como infraestructura, servicios, financiamiento, regulacién, suelo y ahorro;
12 consejeros privados, de los cuales seis son del area constructiva y seis del area de
servicios; 6 consejeros académicos; 6 consejeros de asociaciones civiles, que incluye las

federaciones de Arquitectos e Ingenieros; y 6 de organismos Estatales de Vivienda.

Este consejo concibe que la problematica debe ser atendida en cuatro aspectos:
Financiamiento, proceso constructivo, regulaciéon y oferta de suelo. Al respecto, las
primeras acciones concretadas fue la creacion de la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF),
absorbiendo al Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI), con

la finalidad de ofrecer un financiamiento con recursos propios.
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También se optimizaran las operaciones de los fondos de vivienda existentes, como el de
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (Infonavit) y el Fondo de
la Vivienda de Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado

(Fovissste), entre otros.

En el caso del Infonavit, se pretende reducir la cartera vencida de un 20% al 15%,
aumentar el nimero de créditos a través de la reduccién del credito, de 380 a 120 mil
pesos, asi, de los 205 mil créditos que otorga en la actualidad, se espera que en el afno

2006 lleguen a otorgarse 375 mil.

Con respecto a la desregulacidon, se pretende instalar oficinas unicas Municipales de
tramites de vivienda en aquellas localidades que asi lo necesiten. También se plantea la
posibilidad de reducir los gravamenes tanto en construcciéon y materiales para la vivienda,

como en tramites administrativos.

Para cumplir con el programa sectorial de vivienda con la construccion de 750 mil
viviendas en el ano 2006, se necesitan regular 13 mil hectareas ejidales y dotarlas de

infraestructura.

Para satisfacer la demanda de vivienda media, la banca comercial esta disefiando nuevos
esquemas y proyectos, con el fin de captar clientes y dotarles de una vivienda media o

residencial.

Para satisfacer la demanda de las personas, que tienen un ingreso menor de tres salarios
minimos, se pretende cambiar lo que hoy es el Fondo Nacional de Habitaciones Populares
(FONAPQ), evolucionando a otro fondo llamado tentativamente Fondo Nacional de Apoyo
Econdémico a la Vivienda (FONAEVI), proporcionando a las familias con una vivienda
minima en un lote de 90 m? aproximadamente y con servicios basicos, logrando asi, el
crecimiento en forma progresiva de acuerdo a las posibilidades de cada familia, edificando

su patrimonio.
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7.- COMISION NACIONAL DE FOMENTO A LA VIVIENDA

Mediante el decreto del Ejecutivo Federal publicado el 26 de julio de 2001 en el Diario
Oficial de la Federacion, se creé la Comisién Nacional de Fomento a la Vivienda
(CONAFQVI), como o6rgano desconcentrado de la Secretaria de Desarrollo Social. La
CONAFQVI esta bajo la direccion del actual Subsecretario de Desarrollo Urbano de la
Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL), quien se encarga de las labores de disefio,
coordinaciéon, promocién e instrumentacion de las politicas y programas de vivienda del

Gobierno Federal.
7.1.- INFONAVIT

En febrero de 1972, con la reforma del articulo 123 de la Constituciéon, se obliga a los
patrones, mediante aportaciones, a constituir un Fondo Nacional de Vivienda y a
establecer un sistema de financiamiento que permita otorgar créditos baratos y suficientes
a los trabajadores para adquirir vivienda en propiedad, creandose asi, el Instituto del

Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores.

Asi se dio inicio a uno de los mecanismos para el otorgamiento de créditos a los
trabajadores de México, que es sin duda, uno de los mas importantes, ya que éste es el
que mayor numero de créditos ha otorgado (2.3 millones), pero que atiende tan sélo al
18.7 % de los 12.3 millones de trabajadores. Pero a partir de 1992, con la puesta en
marcha el Sistema de Ahorro para el Retiro (SAR), el instituto comenzé a gestionar
reformas a fin de convertirse en un organismo meramente financiero, para asi aumentar su
capacidad, otorgar libre eleccion de vivienda y proteger al trabajador en el transcurso de la

vida del crédito
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Uno de los aspectos relevantes del instituto, fue la reforma del articulo 43 bis, ya que le
permite al trabajador obtener un crédito hipotecario del sistema financiero utilizando las

aportaciones al instituto como medio de pago.

En la fraccién 1 del articulo 46 de la Ley del INFONAVIT, sefiala que para el otorgamiento
de créditos, se dara preferencia los trabajadores con menores ingresos, sin embargo esto
no se ha cumplido en su totalidad, ya que de 1997 al 2000, los créditos otorgados a
trabajadores con ingresos menores a 2 salarios minimos, descendi6 44.5 %, y los
trabajadores con un ingreso de entre 2 y 3 salarios minimos, descendié en 24 %. En
contraparte, los trabajadores con ingresos mayores a 4 salarios minimos, aumento del
orden de 88 % (Ver tabla 18)

Tabla 18.- Distribucion de créditos por grupos de ingreso™.

SM Hasta 2 De201a3 De3.01a4 Mas de 4 Total
Ao
1995 14,480 43,9304 25,106} 13,229 96,745
1996 12,204 44 021 30,316 16,643 103,184
1997 20.760) 33,965 24 876 19,630, 99,231
1998 20,762 32,543 25,350 29,380 108,035
1999 25,970 54,827| 50,633 67,520, 198,950
2000 27,882 64,317 63,375 94,536 250,110
2001' 11,676 30,626 31,227 63,953 137,482
133,734 304,229 250,883 304,891 993,737
13.46% 30.61% 25.25% 30.68% 100.00%

| .- Al mes de Agosto

% |nforme anual 2000 del INFONAVIT.
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Tabla 19.- Créditos otorgados por aiio por nivel de ingresos™ .

Creditos otorgados por ano por nivel de

©
|2 80% - ingreso
7
> 60%
2 —
% 40% ——n
z 20% m—— ~——
& 0%

1996 1997 1998 1899 2000 2001
— Hasta 2 2a4d — — Mayor ad

El infonavit también ha hecho convenios con diferentes instituciones de crédito y gobiernos

estatales, para poder asi, dar mas créditos a los trabajadores. Entre los convenios

firmados se encuentra:

Tabla 20.-Convenios del INFONAVIT”.

Convenio

Fecha

Convenio marco con la Asociacion de Bangueros de México y Ia
Asociacion Mexicana de Sociedades Financieras de Objeto Limitado

ABRIL 3. 2001

Convenio con Hipotecana Su Casila

ABRIL 24, 2001

Convenio con 15 SOFOLES MAYQO 2, 2001
Convenio de adhesion de SCOTIABANK INVERLAT e INBURSA JUNIO 28, 2001
Convenio con 11 BANCOS JULIO 3, 2001

Convenio con Santander Mexicano para iniciar la operacién

ENERO 28, 2002

Convenio con Grupo Financiero BANORTE para iniciar la operacion

FEBRERO 26, 2002

Convenio con Grupo Financiero BITAL para iniciar la operacion

ABRIL 22, 2002

Convenio con BBVA Bancomer para iniciar la operacion

JUNIO 25, 2002

Convenio con el Paironato del Ahorro Nacional

DICIEMBRE 13, 2001

! Cuadernos FICA, Vivienda 2000
* |nforme anual del INFONAVIT, 2002.
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Tabla 21 - tasa de interés para derechohabientes del infonavit. =

Porcentaje -
Valor minimo . Comision | Comision
Tasa Plazo X Enganche | cubierto por el
de la vivienda por apertura | por seguro
crédito
El cliente io
SANTANDER |17% 20 afios 300,000 35% 65% 2.75%
contrata
BANORTE 17.90% |15anos  |160,000 20% 80% 2% Sin seguro
|5, 10Y15
BITAL 17% fija B 30% 70% 4% ——————
anos
BANCOMER [15.5% |9-15 afios |350,000 20% 80% 1% B

Tabla 22.- Convenios con OREVIS>,

Entidad Fecha de celebracion
1 Mérida Enero 24, 2002
2 Colima Febrero 6, 2002
3 Sinaloa Febrero 11. 2002
4 Nuevo Ledn Febrero 13, 2002
5 Oaxaca Febrero 15, 2002
6 Coahuila Febrero 19, 2002
7 Jalisco Febrero 20, 2002
8 Hidalgo Febrero 21, 2002
9 Michoacan Febrero 22, 2002
10 Baja California Febrero 25, 2002
11 Chihuahua Febrero 25, 2002
12 Baja California Sur Febrero 27, 2002
13 San Luis Potosi Marzo 07, 2002
14 Tlaxcala Marzo 11, 2002
15 Morelos Marzo 13, 2002
16 Tabasco Marzo 13, 2002
17 Veracruz Marzo 14, 2002
18 Estado de México Marzo 20, 2002

* Informe anual del INFONAVIT, 2002.
* Informe anual del INFONAVIT, 2002.
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Entidad Fecha de celebracion

19 Querétaro Abril 10, 2002
20 Ledn Abril 25. 2002
21 Durango Abril. 2002

T 22 Sonora Abril. 2002
23 Tamaulipas Abril. 2002
24 | Aguascalientes Abril. 2002
25 Nayarit Abril. 2002
26 Zacatecas Abril. 2002
27 Campeche Abril. 2002
28 Chiapas Abril. 2002
29 Puebla Abril. 2002
30 Quintana Roo Abril. 2002

.
Tabla 23.- Otros convenios™.
Convenio Fecha de celebracion
COPARMEX APASCO INFONAVIT - Febrero 10, 2002

‘| Para la construccion de 9 mil casas econémicas, disefiadas

para crecer ordenadamente a bajo costo

7.2.- FOVISSSTE

El Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores
del Estado (FOVISSSTE) se cre6 mediante el decreto publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el 10 de noviembre de 1972, por el que se reforma el inciso f, de la fraccion XI,
del apartado B, del articulo 123 Constitucional y el decreto publicado en el Diario Oficial de
la Federacion el 28 de diciembre de 1972, de reformas y adiciones a los articulos 38 y 43
de la Ley Federal de los Trabajadores al Servicio del Estado, reglamentaria del apartado B
del articulo 123 Constitucional. Ademas el articulo 3°, fraccion XIV, de la Ley del ISSSTE,
ediciones 1984 y 1985.

** Informe anual del INFONAVIT, 2002.
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Tabla 24.- Créditos otorgados por el F ovissste™®.

Adquisicion Mejora Total
Afio
1995 26,761 5,708 32,469
1996 23,855 4,876 28,731
1997 19,161 4,080 23.241
1998 16,270 442 16,712
1999 17,779 228 18,007
2000 22,259 249 22,508
2001' 7.913 12 7.925
133,998 15,595 149,593
89.58% 10.42% 100.00%

| - Al mes de Agosto

Desde su creacion el Fovissste ha otorgado mas de 536 mil créditos, atendiendo al 25.9 %
de sus derechohabientes. Como se puede ver en la tabla 24 de 1995 al 2000 otorgé mas
de 150 mil créditos. Las caracteristicas de las fuentes de los recursos son a través de las
aportaciones de los trabajadores, las del Estado, que equivalen a un 5 %, y los de la
recuperacion de créditos. Sin embargo, como es manejado por el ISSSTE, carece de
autonomia, ademas los créditos son manejados por los sindicatos, lo que hace que se

formen verdaderas mafias.
7.3.- SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL (ANTES FOVI)

El Fondo de Operacion y Financiamiento a la Vivienda, es un fideicomiso constituido el 10
de Abril de 1963 por el Gobierno Federal a través de la SHCP en el Banco de México,
entidad encargada de su administracion. En toda su historia, el fondo ha otorgado mas de
790 mil creditos, de los cuales transfirié créditos a las Sociedades Financieras de Objeto
limitado (SOFOLES) a partir de 1995 para vivienda de la siguiente manera:

Tabla 25.- Créditos otorgados por el Fovi®’.

% Direccién General de Politica y Fomento a la Vivienda, SEDESOL.
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PROSAVI Tipo A Tipo B-1 Tipo B-2 Tipo B-3 Total

A0
1995 8,374 7.312 35,978 51,664
1996 9,046 10,901 17,674 37,621
1997 106) 21,108 18.930 10,152 50.296
1998 9,543 23,516 21,616 2,277 56,952
1999 17,327 19,815 19,548 782 1,646 59,118
2000 11,789 9,675 11,209 14,044 46,717
2001' 6,442 4,454 5,533 4,151 10.219 30,799
45,207 95,988 95,049 85,058 11,865 333,167
13.57% 28.81% 28.53% 2553% 3.56% 100.00%

| .- Al mes de Agosto

Dentro de los programas del FOVI se encuentran el Programa de Financiamiento a la
Vivienda (Profivi) y el Programa Especial de Crédito y Subsidios para la Vivienda
(PROSAVI). El objetivo es apoyar la compra de vivienda nueva para los jefes de familia,
tanto asalariados como aquellos que trabajan por su cuenta, que tienen ingresos no
mayores a 5 veces el salario minimo mensual del Distrito Federal, con una asignacion
transparente de los créditos mediante concursos en donde se ofertan enganches. Por su
parte, el Gobierno Federal otorga un subsidio para complementar el enganche por un
importe de 8,000 Unidades de Inversiéon (UDI's) por vivienda, que representa el 20% o
mas del valor de las viviendas ofrecidas en el programa, dependiendo del valor de la
vivienda se apoyan viviendas con valor de hasta 40,000 UDI's.

La vivienda que se ofrece a las familias en este programa puede tener diferentes
soluciones arquitecténicas, siendo la minima la que cuente con espacios definidos de
bafo y cocina y un area de usos multiples, considerando tres categorias de valor:

* Direccion General de Politica y Fomento a la Vivienda, SEDESOL.
* Datos segun FOVI.
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PROSAVI 1 Con valor de 30,000 UDI’s
PROSAVI 2 Con valor de 35,000 UDI's
PROSAVI 3 Con valor de 40,000 UDI's

La Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) surge de la evolucién y maduracion de uno de los
programas con éxito aplicados por FOVI, ademas de poder asi otorgar créditos, no sélo
hipotecario, sino que ademads, al sector empresarial, automotriz y para bienes de
consumo. Para fortalecerlo aiin mas, la sociedad ahora es respaldada por recursos del
mercado de capitales que se invierten al crédito hipotecario, gracias al bursatilizacion. La
SHF tiene como objetivo de impulsar el desarrollo de los mercados primarios y
secundarios de crédito a la vivienda, a través del otorgamiento de garantias destinadas a

la construccion, adquisicion y mejora a la vivienda.

Inicié6 sus labores el dia 26 de Febrero del 2002 mediante una Ley Organica de la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP), con capital representado por
certificados de aportacion patrimonial en 66% de la serie A, suscrita por el Gobierno
Federal, y 34% de la Serie B, que incluye ademas a los gobiernos Estatal, Municipal y
Personas Fisicas y Morales. La SHCP funge como coordinadora de actividades de la SHF,
mientras que la Comision Nacional Bancaria y de Valores, estara a cargo de la supervision

y vigilancia.

Para el inicio de labores, recibira del FOVI un monto por 10 mil millones de pesos, ademas
cuenta con garantias por 6 mil millones de Unidades de Inversion (UDI's), que a su vez
respondera por un plazo de 12 anos de las obligaciones que la institucién contraiga con

terceros.
Los requisitos para la asignacion de los créditos, son el registro del promotor y del

proyecto, que son tramitados a través de las firmas hipotecarias o Sociedades Financieras
de Objeto Limitado (SOFOLes). Los destinos de los créditos a mediano plazo para
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constructores y promotores, se aplican en construccion de conjuntos habitacionales,
mejoramiento de grupos de viviendas y construccion de infraestructura primaria de

conjuntos habitacionales.
Los programas de la SHF estan disenados para:

iy Adquisicion de vivienda, nueva o usada.

i Construccion o mejora de vivienda

i Adquisicion de lotes con servicios

iy Pago de pasivos

iy Adquisicion de equipamiento comercial y de servicios, es decir, locales comerciales.

7.4.- SEDESOL

El 2 de abril de 1980 se crea el Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares
(FONHAPQ) con el objetivo de financiar la constitucion y mejoramiento de viviendas y
conjuntos habitacionales populares. Sin embargo la institucion sufrié grandes afectaciones
por carteras vencidas dados los sismos de 1985 y las crisis de 1987 y 1988, generando

asi una cartera vencida de dificil manejo y recuperacion.

De 1991 a 1996 el banco mundial otorga un crédito por 350 millones de dolares, el cual a
la fecha sigue amortizando, que obliga a nuevas reglas de operacion, con créditos en
Salarios Minimos e intereses de 4% anual. Sin embargo, el programa es manejado
torpemente, ya que carece de mecanismos que garanticen los pagos y la intervencion
‘gestores viviendistas o coyotes”, pues los créditos eran otorgados a través de
asociaciones populares. Ademas, se enfrentd a otra nueva crisis, ahora la de 1994, que
provoca el incremento de las carteras vencidas. A continuacion se presenta el numero de

créditos otorgados por el programa.
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Tabla 26.- Créditos otorgados por FONHA PO”.

Adquisicion | Mejoramiento Total
ARo
1995 12,883 13.398 26,281
1996 6,715 11.951 18,666
1997 5172 9,654 14,826
1998 3,427 2,096 5,523
1999 3,455 2,991 6,446
2000 3,485 3.231 6,716
2001' 154 236 390
35,291 43,557 76,848
44.76% 55.24% 100.00%

| - Al mes de Agosto

Si bien el programa ha otorgado mas de 585 mil créditos en su historia, debido a que el
programa ha fracasado, se implementa una recuperacion extrema de los créditos

otorgados, para asi, poder transferir la deuda a otros organismos de nueva generacion

Por esta razon, la SEDESOL ha creado nuevos programas que atiendan de una manera
novedosa a los mas desprotegidos, para los cuales, ha modificado los sistemas de
adjudicacion y cobranza de créditos, cambiando de ser otorgados a cada sociedad, a cada
uno de los adquirientes. También se han incorporado en la integracion del crédito, a los
Organismos Estatales de Vivienda (OREVIS), que aportan la mitad del crédito. Estos
programas son: Piso firme y VivAh.

El Programa de Ahorro y Subsidios para la Vivienda Progresiva (VivAh), es una vivienda
progresiva en lotes urbanizados, que en el mercado abierto dificiimente podrian adquirir,
es decir, el VivAh no solamente otorga un subsidio a la poblacién mas necesitada, sino
que le edifica su vivienda. Opera mediante un esquema que combina ahorro y subsidios al
frente y que alienta la corresponsabilidad entre el Gobierno Federal, quien aporta un
subsidio; los gobiernos estatales y municipales proporcionan los lotes con servicios, 0

* Direccién General de Politica y Fomento a la Vivienda, SEDESOL.
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bien, el terreno en breAa y los recursos suficientes para su urbanizacion; en tanto que los

beneficiarios aportan un ahorro previo.

Tabla 27.- Caracteristicas del programa VivAh™.

1998 -1999 2000 2001
Aportaciones de los Ahorro previo Ahorro previo Ahorro previo
beneficiarios $6,000.00 $7,000.00 $7,000.00
Subsidio Federal Subsidio Federal Subsidio Federal
Recursos del Programa
$18,000.00 $21,000.00 $23,000.00
Aportacion del gobierno _ o ]
Lotes con servicios Lotes con servicios Lotes con servicios
Estatal ylo Municipal/1

Por otro lado, en el pais existen alrededor de 2.9 millones de viviendas que poseen piso
de tierra, situacion que genera problemas de salud a la poblacién que habita en ellas,
estas viviendas estan ubicadas principalmente en localidades rurales, suburbanas vy
comunidades indigenas.Debido a que no existia a escala federal un programa especifico
con recursos asignados para atender esta problematica, y considerando la encomienda
que tiene la SEDESOL de apoyar a la poblacion de escasos recursos; a partir del ano
2001 se iniciaron acciones para convertir pisos de tierra en pisos de concreto a través del
programa Piso Firme, preferentemente en localidades ubicadas en las 250 micro regiones,
asi como zonas urbanas y rurales de alta marginacion. Estos recursos son operados via
FONHAPO y Programa de Empleo Temporal (PET).

Este programa esta dirigido a la poblacion suburbana y rural con ingresos de hasta 1.5
VSM. El financiamiento del programa lo aporta el FONHAPO en un 50% mediante crédito
al Gobierno del Estado, y 50% lo aportan los Gobiernos Estatal y Municipal y 10% del
Beneficiario para el pago de la primera amortizacion del crédito. El subsidio es del 60%
(sobre el total del crédito emitido por FONHAPO). EI monto maximo del crédito por
vivienda es de aproximadamente $900.00 (en el equivalente en pesos a VSM del DF). La

garantia es quirografaria. El plazo maximo de amortizaciéon es de hasta 2 afos.

“ Fuente: SEDESOL.
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8.- OTROS PROGRAMAS Y ORGANISMOS

8.1.- PNDU-OT

El Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Ordenacién del Territorio 2001-2006 surge a
partir de la necesidad de ordenar el territorio nacional y asi orientar el desarrollo.
Contempla muchos aspectos con una vision de largo plazo, mediante la aplicacion de las
estrategias establecidas, para asi lograr dar mayor coherencia y eficiencia a la
distribuciéon de las actividades econémicas, la aplicacién de los recursos financieros y
presupuestarios, el empleo y la distribucion de la poblacion.

Las directrices del Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Ordenacion del Territorio
2001-2006, se guian por los objetivos del Plan Nacional de Desarrollo y los propios de la

Secretaria de Desarrollo Social.

Con esta politica territorial se busca fortalecer la intervencion del Estado para lograr el
aprovechamiento pleno del potencial de cada territorio y reducir disparidades entre ellos a
través de propiciar un desarrollo endégeno que reconozca la fortaleza del territorio y sus
oportunidades y un desarrollo que reconcilie los objetivos de eficiencia econdémica,
cohesion social y equilibrio ecolégico, ademas de un desarrollo basado en la rendicion de

cuentas y el fortalecimiento de los mecanismos de gobernabilidad territorial.8.2.-

SOFOLES

Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (sofoles) surgieron en 1993 como
resultado del Tratado de Libre Comercio con Estados Unidos y Canada

Las sociedades financieras de objeto limitado (SOFOLES) iniciaron operaciones en 1995.
Hoy hay 34 instituciones de este tipo, cuya operacion es importante social y
economicamente, ya que atienden al usuario de créditos hipotecarios, apoyan a la
pequena y mediana industria y otorgan créditos para la adquisicion de bienes de consumo
a un sector de la poblacion que no atiende la banca comercial.
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Actualmente pertenecen a la AMSFOL 34 sociedades financieras de objeto limitado, cuyo

objeto es otorgar financiamiento en las siguientes areas de credito:

Tabla 28.- Tipos de Sofoles™.

Tipo de Sofol Numero

1.- Automotriz 2
2.- Bienes de Capital y Transporte 2
3.- Bienes de Consumo y Créditos Personales 4
4.- Financiamiento a Intermediarios o Distribuidores 4
5- Hipotecario 18
6.- Micro, Pequeria y Mediana Empresa 4

Taotal 34

8.3.- OREVIS

Los Organismos estatales de Vivienda han resultado ser una fortaleza en la generacion de
vivienda a escala local, dado que pueden otorgar los territorios, licencias y permisos mas
eficientemente que antes (ver tabla 31), sin embargo carecen de experiencia y capacidad
organizativa con los Organismos Nacionales de Vivienda (ONAVIS).

“! Fuente: Asociacion Mexicana de Sociedades Financieras de Objeto Limitado AMSFOL.
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Tabla 29.- Créditos otorgados por las Sqfo:'es“".

MESIBNG Dic-95| Dic-96 |Dic-97| Dic-98 | Dic-99 | Dic-00 | Dic-01 | Jun-02 TOVALROR
HIPOTECARIA HIPOTECARIA
ICRED INOMB 0 153 1,988 7172 16,338 | 22,089 | 25639 | 28.963 102,342
FINAZTE 1 753 2,571 5.089 7.982 9485 | 11.317 37,198
FINCASA 0 0 0 0 0 404 1,315 2,038 3,757
FOMENTO HIPOTECARIO 1 1 23 28 34 97
IGENERAL HIPOTECARIA 0 583 3,208| 6,990 9362 | 10,834 | 13,611 | 15965 60,553
IGMAC HIPOTECARIA 3 105 208 316
HIPOTECARIA ASSOCIATES 17 17 4573 27 27 105
IHIPOTECARIA CASA MEXICANA S 9

iH. CREDITO Y CASA 0 0 44 4981 11,509 | 15364 | 19,432 | 21,932 73,262
H. ING COMERCIAL AMERCIA 0 0 128 713 1.833 2,802 4,010 4,345 13,831
HIPOTECARIA MEXICANA 0 1,300 |8,267| 16456 | 23,066 | 26,274 | 29,238 | 30,795 135,396
HIPOTECARIA MEXICO 0 0 0 820 1,725 2,549 3,942 4,697 13,733
HIPOTECARIA NACIONAL 20 393 3,348 | 16,378 | 32448 | 46,158 | 58,342 | 66,992 224,079
HIPOTECARIA SU CASITA 477 2993 (8,156 | 14,299 | 22,728 | 32,690 | 46,318 | 62,749 190,410
H. VANGUARDIA 0 0 0 0 0 0 154 675 829
IMETROFINANCIERA 0 0 8 442 2,032 3,393 5,350 5,884 17,109
OHM 0 0 0 0 3 50 97 138 288
PATRIMONIO 0 745 2,378 0 5,195 6,328 7.856 8,960 31,462
[TERRAS HIPOTECARIA 0 0 0 3,881 710 2,052 3,333 4321 14,297
[TOTAL HIPOTECARIAS 498 | 6,920 |30.096| 77,239 | 134,959 | 180,515 | 230,114 | 258,732 919,073

Tabla 30.- Créditos otorgados por los Organismos Estatales de Vivienda™.

“2 Fuente: AMSFOL.

“ Fuente: Direccién General de Politica y Fomento a la Vivienda, SEDESOL.

TIPO| Adquisicion | Mejoramiento Total
AR

1995 7.520) 12,930% 20,450

1996 15.2208 64,199 79,419

1897 6,165 59,297 65,462

1998 15,479 154,500 169,979

1999 16,033 129,571 145,604

2000 53,239 56,609 109,848

2001’ 19,285 13,527 32,812
132,941 490,633 623,574
21.32% 78.68% 100.00%
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Tabla 31 .- Institutos Estatales de Vivienda del Pais™.

INICIALES NOMBRE TELEFONO

INVIDF Instituto de Vivienda del D.F. 5535-5172 Fax 5535-5164

IVEA Instituto de Vivienda del Estado de Aguascalientes (014) 975- 0957, 975-0962 Fax 975-0957 Ext 112

IEBC Inmobiliaria del Estado de Baja California Norte (0165) 52-20-79, 54-23-02, 52-25-25 Fax 53-43-22

INETT Inmobiliaria Estatal de Tijuana Tecate (0166) 86-54-34, B6-54-72, 86-54-71 Fax 86-54-34

IEE Inmobiliaria Estatal de Ensenada (0161) 77-05-82, 77-05-87 Fax 72-49-61

INVI-BCS Instituto de Vivienda de Baja California Sur (01112) 2-82-92 Fax 5-19-65

INVICAM Instituto de Vivienda del Estado de Campeche (01981) 6-47-60, 5-59-54 Fax 6-33-46

IEVP-COAH Instituto Estatal de la Vivienda Popular de Coahuila (0184) 12-43-33, 12-89-88 Fax 12-97-07

IVECOL Instituto de Vivienda del Estado de Colima (01331) 1-03-65, 2-51-52, 3-28-50 Fax 2-34-52

INPROVICH Instituto de Promocion de la Vivienda en el Estado de Chiapas (01961) 1-26-37, 1-26-38, 3-21-32-14 Fax 3-55-22

IVIE-CHIH Instituto de Vivienda del Estado de Chihuahua {0114) 29-33-00 ext. 2501 Fax 29-34-35

IVED Instituto de Vivienda del Estado de Durango (0118) 13-18-44 y 13-15-27

IVEG Instituto de Vivienda del Estado de Guanajuato (01473) 2-50-39, 2-52-45, 2-55-40 Fax 2-51-81

INVISUR Instituto de Vivienda y Suelo Urbano del Estado de Guerrero (01747) 2-70-85, 2-76-08 Fax 2-70-33

INVIDUEH-HGO | Instituto de Vivienda y Asentamientos Humanos en el Estado de|(01771) 8-71-64, 9-05-44, 8-70-06, 8-70-25 Fax 8-
Hidalgo 71-24-29

IPROVIPE Inmobiliana y Promotora de Vivienda de interés Publico del|(013)6-13-21-23
Estado de Jalisco

AURIS Instituto de Accion Urbana e Integracion Social del Estado de|5576-2361, 5576-8350, 5576-8381, 5576-4241 Fax
México 5576-9200

PROMIVI Promotora Michoacana de Vivienda (0143) 12-48-79 Fax 12-46-79

IVEM Instituto de Vivienda del Estado de Michoacan (0143) 24-51-48, 24-51-47 Fax 24-51-49

INVIMOR Instituto de Vivienda del Estado de Morelos (0173) 18-15-55 Fax 18-15-48

INPROVINAY Instituto Promotor de Vivienda, Desarrollo Urbano y Ecologia de|(0132) 12-88-74, 12-88-73, 12-02-52 Fax 12-99-26
Nayarit

VO Instituto de Vivienda del Estado de Oaxaca (01951) 4-19-01, 4-40-51, 4-19-10 Fax 6-15-69

IPVP Instituto Poblano de la Vivienda Popular (0122) 48-22-99, 48-22-80, 48-22-81 Fax 48-22-89

COMEVI Comision Estatal de Vivienda de Querétaro (0142) 12-13-19, 12-92-51 Fax 12-92-93

INVIQROO Instituto de Vivienda de! Estado de Quintana Roo (01983) 2-97-71, 2-13-59, 2-79-45 Fax 2-69-18

INVIES Instituto de Vivienda del Estado de Sinaloa (0167) 14-81-45, 17-04-46, 14-40-40 Fax 17-14-13

COPROVI Coordinacion para Promocion de Vivienda en el Estado de|(0162) 12-12-58, 17-12-30, 17-12-62 Fax 17-33-68
Sonora

ISSSTESON Instituto de Segundad y Servicios Sociales para los Trabajadores|(0162) 17-40-86 Fax 17-48-69

del Estado de Sonora

“ Fuente: Direccién General de Politica y Fomento a la Vivienda, SEDESOL.
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Tabla 32.- Institutos Estatales de Vivienda del Pais (continuacion)™.

INICIALES NOMBRE TELEFONO

INDUVITAB Instituto de Desarrolio Urbano y Vivienda del Estado de Tabasco |[(0193) 16-43-05, 16-43-31, 16-43-10 al 12-123 Fax
16-36-69

ITAVU Instituto Tamaulipeco de Vivienda y Urbanizacion (01131) 8-20-23, 8-20-04, 8-21-24 Fax 8-20-84

IDERE Instituto Veracruzano de Fomento al Desarrollo Regional (0128) 18-26-56, 18-68-56, 18-28-86 ext. 14 y 17
Fax 18-36-58

COUSEY Comision Ordenadora de Uso del Suelo del Estado de Yucatan (0199) 24-47-25, 23-34-43, 23-25-22 Fax 23-85-83

1ZVS Instituto Zacatecano de la Vivienda Social (01492) 1-00-60

SEDUCOP Secretaria de Desarrollo Urbano, Comunicaciones y Obras|(0148) 12-78-58 Fax 12-98-24

Publicas del Estado de San Luis Potosi
SDUV Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda del Estado de Morelos [(0142) 14-13-88, 12-86-66 y 14-09-96

8.4.- BANCA COMERCIAL

Después de siete afios de ausencia, la banca comercial resurge después de dejar atras
las crisis financieras y las crisis de confianza, dados los problemas del FOBAPROA.
Ahora, los bancos tienen la confianza de adentrarse en el area hipotecaria, todo esto
debido a la extrangerizacion de los bancos. Los bancos que han hecho propuestas para

credito hipotecario son las siguientes:

i Scotia bank- Inverlat

iy Banorte

i Bital

uy Santander Mexicano- Serfin
iy Banamex

iy BBVA-Bancomer (Pendiente)

El 30 de Mayo del 2002, Serfin lanza su nuevo crédito hipotecario para vivienda nueva o
usada de 500 mil pesos o mas, con una tasa fija del 12.9 % anual durante los primeros 3

“ Fuente: Direccion General de Politica y Fomento a la Vivienda, SEDESOL.
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anos, y de 16.75 % para el resto de vida del crédito, siendo este ultimo de 10 6 15 afos. El
crédito podra ser de hasta 65 % del valor del inmueble y tendra una compensacion que
consta de la devolucién del 20% del crédito a clientes cumplidos. Otro de sus programas
es el de tasa varia‘ble, el cual cobra con la tasa de Interés Interbancaria de equilibrio (TIIE)

mas 6.25 puntos, teniendo un tope de 22 %.

Por otro lado, Scotia bank- Inverlat ofrece una tasa del 14.9 % durante los primeros cinco
anos, y de 17 % por el resto de la vida del crédito, pudiendo ser de 20 anos y de hasta el

75 % del valor del inmueble.

Santander Mexicano por su parte, ofrece una tasa fija de 15.55 % a 15 afnos con un
enganche del 35 %, mientras que Bital ofrece una tasa fija de 19.9 % a 15 afos de hasta
el 70 % del valor del inmueble; el de Banorte que ofrece una tasa fija de 17.9 % a 15 afos
y con un 25 % de enganche; y el de Banamex que ofrece una tasa variable de TIIE mas 7
puntos, con un tope de 22 % y de hasta el 75 % del valor del inmueble.

8.5.- MI CASA

El programa “Mi casa”, que es ejecutado por Grupo Apasco desde 1997, ha desarrollado
un manual de capacitacién para las personas que auto construyen su casa. Dicho
programa cuenta con mas de 100 centros de capacitacion en el pais, llegando a capacitar
a mas de 33 mil auto constructores. Ademas, cuenta con la participacion de mas de 40
universidades, para llegar asi a los estudiantes y prestadores de servicio social
interesados en el ambito de la auto construcciéon. Dicho programa esta avalado por la

Federacion de Colegios de Arquitectos de la Republica Mexicana®.

“ Revista Obras Agosto 1999.
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9.- ACCIONES DEL PODER LEGISLATIVO

Con el fin de analizar la Ley actual en materia de Vivienda y reformarla, estudiar la
situacion y problematica de la vivienda, la Camara de Senadores y la Camara de
Diputados, cuentan con una comision especializada en materia de vivienda, de tipo

permanente y actual.

Una de las actividades llevadas acabo por la fraccion del Partido Accion Nacional (PAN)
es la de articular legalmente las instituciones recién creadas. Es por eso que se ha
desarrollado una modificacion a la Ley Federal de Vivienda, la cual rige desde 1984, y que

ya no satisface las necesidades actuales.

Dicha ley propicia actividades centralistas, sin tomar en cuenta la participacion particular
de cada Estado y cada Municipio. Ademas impide la participacion de diversos organismos
que intervienen de manera directa en el problema de la vivienda en México. Por tal motivo,

se busca articular la politica de vivienda en los tres niveles de Gobierno.

Se pretende que se apruebe para el segundo periodo de sesiones del afio 2003, en el
cual se pretende crear un organismo rector de parte de cada instituto de vivienda de cada
Estado, a fin de velar por la transparencia de utilizacion de los recursos destinados a la

vivienda.
En materia de construccion, el objetivo es tener bajo control la calidad de la vivienda,

teniendo una "lista negra" de constructores que no tengan los requerimientos minimos de
calidad, a fin de otorgar a la sociedad una vivienda de calidad.
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9.1.- CAMARA DE SENADORES

La camara de Senadores cuenta con una comision permanente llamada “Comision de
Vivienda". Dentro de las actividades sobresalientes de esta comision destacan el convenio
establecido con la Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL), el cual se firmé la noche
del dia martes 17 de septiembre del 2002. Dicho convenio establece que la comision de
vivienda suscribira un convenio con el Consejo nacional de Ciencia y tecnologia
(CONACYT) para determinar las fuentes e instrumentos para financiar los costos de la

contratacion de servicios de una consultora.

Los objetivos seran los de generar el proyecto de ley para la reforma a la actual ley de
vivienda, a través de convenios con institutos de investigacion, la formacion de comités
ejecutivos y técnicos. La duracion del convenio estara vigente a partir del dia de la firma
hasta el 32 de diciembre del diciembre del 2003, pudiendo ser terminado anticipadamente.

9.2.- CAMARA DE DIPUTADOS

La camara de Diputados también cuenta con una comisiéon permanente. Esta comision, en
su sesion extraordinaria del dia 25 de Septiembre de 2002, se aprobd por unanimidad la
propuesta de reforma de ley de la actual Ley Federal de Vivienda, la cual rige al pais
desde 1984. Con esta decision, el 5 de Diciembre se subido a tribuna, pero
desgraciadamente, esta no sera a probada por dicha camara, ya que no cuenta con la

aprobacion del pleno.
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10.- CAMARAS Y ASOCIACIONES
10.1.- CANADEVI

La creacion de una camara de la vivienda, ha sido en estos tiempos, la manzana de la
discordia, llena de polémica debido a su importancia. Todo comienza con las gestiones
por la Federacion Nacional de Promotores Industriales de Vivienda AC. (PROVIVAC),
maxima asociacion de constructores de vivienda. Dichas gestiones se consumaron tanto
en el afno 1998 como en el 2000. De esta ultima, se habia recibido la aprobaciéon como giro
industrial por parte de la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial (Actual Secretaria

de Economia). Sin embargo después dio marcha atras argumentando una "Fe de erratas”

De ahi en adelante, la Camara Mexicana de la Industria de la Construccion (CMIC) ha sido
la que se opone a dicha formacion. Y es que de sus 9 mil afiliados con los que cuenta
actualmente, 1500 estan dedicados a la vivienda. Ademas, gracias a este sector se han
mantenido a flote desde la crisis de 1995, y como muestra, en el aino 2001, las ventas
generadas fueron de 58,940 millones de pesos, segun Miguel Gomez Mont, actual
presidente de la CANADEVI.

El dia 31 de Octubre de 2001 se publicé en el Diario Oficial de la Federacion, la
aprobacion de la Promocion de la Vivienda como giro Industrial, y el dia 9 de Mayo se
llevé acabo la formacion de la "Camara Nacional de la Industria de Desarrollo y Promocion

a la Vivienda"
10.2.- CMIC

La Camara Mexicana de la Industria de la Construccién, como 6érgano regidor de los
constructores, tiene un departamento especial llamado “Sector Vivienda”, en éste, se
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analiza el desarrollo de los constructores especialistas en vivienda, dando indicadores

importantes de este sector.

10.3.- CIDOC
Los miembros del Centro de Investigacion y Documentacion de la Vivienda(CIDOC), como
instancia de soluciones alternativas a las muitiples interrogantes de la Vivienda y el
desarrollo Urbano, hacen publico el compromiso de sumarse a los esfuerzos del Gobierno
Federal por un desarrollo social incluyente y equitativo que permita alcanzar mejores
niveles de bienestar para los mexicanos, siendo que la vivienda constituye el espacio vital
para la persona y la familia, que es ademas de una necesidad, base del ahorro
patrimonial, y como tal, es preocupacion social poder garantizar que todos los mexicanos
cuenten con una casa digna. Es por eso que, como aportacion a la politica de vivienda
propuesta por el Presidente Vicente Fox, que quienes tienen como actividad profesional la
construccion, desarrollo y promocion de viviendas, han acordado suscribir los siguientes
CoOmpromisos:

iz Con el medio ambiente

iy Con los trabajadores

iy Con el espacio socio-urbano

i Con el aspecto familiar

iz Con nuestro gremio y asociaciones

iz Con los Gobiernos e Instituciones

iy Con los clientes

iy Con la economia
10.5.- AMPI

Asociacion Mexicana de Profesionales Inmobiliarios A.C. es la sociedad que alberga a los
profesionales con una presencia en mas de 500 ciudades del Pais y se encarga de hacer
estudios inmobiliarios y proporciona a sus asociados, planes, programas, lineamientos,

etc. a los profesionales inmobiliarios.
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11.- INCENTIVOS
11.1.- PREMIO NACIONAL DE VIVIENDA

Uno de los premios de caracter nacional, es el convocado por el CONAVI, convocado en
su primera edicion en 2002. EI premio Nacional de Vivienda es un concurso a escala
Nacional donde se premian los mejores proyectos ejecutados, segun las nueve categorias
del citado premio. Las categorias son: Habitabilidad, La casa que hace ciudad, Saturacion
Urbana, Ecotecnologia, Discapacidad, Mejor municipio, Mejor proyecto ejecutado,

Produccion social y mejor practica.

En la categoria de habitabilidad se califican aspectos como la funcionabilidad, diseno,
confort y servicios aledanos. En la categoria de la casa que hace ciudad, se califican los
servicios adicionales como las escuelas, las plantas de tratamiento, mercados, etc. En la
categoria de saturacién urbana, se califica la capacidad de aprovechamiento de la
infraestructura existente en una metréopoli. En la categoria de Ecotecnologia, se califica el

ahorro de energia y del agua, asi como de |a proteccién del ambiente.

En la categoria de Discapacidad, se evalta la infraestructura para sillas de ruedas, para
ciegos, sordos o gente con muy baja o alta estatura. En la categoria de mejor municipio,
se valoran las acciones del municipio en pro de la generacion de vivienda. En la categoria
de mejor proyecto ejecutado, se valora al equipo de trabajo que ejecuta el proyecto. En la
categoria de produccién social, se reconoce a grupos que promovieron la
autoconstruccion. En el caso de la categoria de mejor practica, se califica la labor de

organismos para potenciar recursos para la construccion.*’

11.2.- PREMIO CEMEX

“’ Revista obras Septiembre 2002 No 357
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Otro de los incentivos en materia de vivienda, es el otorgado por parte de Cementos
Mexicanos S.A. de C.V. (CEMEX), el cual en su undécima edicion (2002), premia a los
diferentes tipos de obras construidas. En sus categorias figuran las de:

e Vivienda Unifamiliar

¢ Vivienda de Interés Social

¢ Vivienda de nivel medio / alto
o Edificacion Institucional

e Edificaciéon Industrial

e Obra Civil de Infraestructura
Dentro de los premios, se consideran los siguientes beneficios:

e Presea Premio Obras CEMEX 2002
e Difusion nacional de la obra
o Difusion en la Memoria Premios Obras 2002

¢ 150 mil pesos en efectivo.
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12.- EXPOSICIONES
12.1.- EXPO CIHAC

Como parte importante del desarrollo habitacional, afio con afio se realiza la exposicion
mas importante a escala nacional en materia de vivienda, que es organizada por el Centro
Impulsor de la Construccion y la Habitacion A.C. (CIHAC). Esta asociacion fue creada para
coordinar y sumar esfuerzos de los organismos empresariales de la construccion vy
habitacion. La exposicion que es llamada “Expo CIHAC” se ha realizado en catorce

ocasiones, incluyendo la del afno 2002.
12.2.- EXPO BIENES RAICES

Otra exposicion que llama la atencion, es la organizada por el Grupo TRADEX
Exposiciones Internacionales S.A. de C.V., llamada Expo Bienes Raices, realizada por
primera vez en el mes de noviembre del 2002, los dias 8, 9 y 10. Dicho evento reunio a las
empresas lideres en el mercado inmobiliario, a los profesionales de los bienes raices, los
bancos con programas de crédito hipotecario, notarios y valuadores, y sobre todo a los

desarrolladores de vivienda.*®

“® Revista Metros clibicos, Noviembre 2002
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13.- EDUCACION

En materia educativa, una institucion que ofrece una especializacion es La Universidad del
Valle de México, ya que ofrece una Maestria en Direccion de Empresas constructoras e
inmobiliarias. Dicha maestria ofrece a las empresas constructoras e inmobiliarias,
profesionales con conocimientos y habilidades en direccion, gerencia y gestion en la
solucion de problemas, orientando las estrategias financieras, comerciales, fiscales y
legales hacia el logro de sus fines. Esta dirigido a arquitectos, ingenieros, economistas y

profesionales del sector inmobiliario, construccién y promocian®®.

Otra importante vertiente educativa la encontramos en la Camara Mexicana de la Industria
de la Construcciéon (CMIC) a través de su diplomado para Desarrolladores de Vivienda,
permite a los profesionales desarrollar una empresa inmobiliaria con liderazgo y
organizacion, ya que el curso se desarrolla a través de todo el proceso de construccion,
incluso los de evaluacion de proyectos de inversion. La duracion del diplomado es de 98
horas y se imparte en el Instituto Tecnolégico de la Construccion (ITC) o en las

delegaciones estatales de la CMIC.

Por parte del Colegio de Ingenieros Civiles de México (CICM), ofrece el diplomado titulado
Gerencia de Proyectos de Inversion, conformado por 9 modulos de 20 horas cada uno.
Este diplomado esta dirigido a Ingenieros, Arquitectos, administradores, contadores y
funcionarios publicos y privados. Se imparte en las instalaciones del Centro de

Actualizacion Profesional e Innovacion Tecnolégica del CICM.

* Revista Metros Cubicos, Noviembre 2002.
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14.- CONSTRUCTORAS EN LA BOLSA MEXICANA DE VALORES

En la bolsa Mexicana de Valores, se han integrado 10 constructoras de mayor desarrollo,
de las cuales 3 son especificamente de construccion de vivienda. Dichas constructoras
tuvieron un ingreso mayor en promedio de 32.4 %, debido a la incursion en el mercado
extranjero y ampliacion de ejecucion de proyectos privados. En adicion, estas
constructoras representaron aproximadamente el 50% de ingresos de todas las

constructoras registradas en la CMIC.

Las tres constructoras de vivienda que actuaimente cotizan son las siguientes;

Constructora Constitucion Ingreso a la BMV
Consorcio Ara S.A. de C.V. 22 /nov / 1988 26/ Sep / 1996
Corporacion Geo S.A.de C.V. 13 /mar/ 1981 29/ Jun /1994
Consorcio Hogar S.A.de C.V. 31 /jul / 1996 25/ may / 1997
Grupo SARE S.A.de C.V. afo 1997 20-/ oct / 2003

> Revista Obras Junio 1999
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Il.- DESARROLLO

1.- PRODUCTO O SERVICIO

Constructora Gaviota se dedicara a la construccion, remodelacion y mantenimiento de

viviendas de interés social, medio y residencial.
1.1.- NATURALEZA.

El Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006, le ha dado una gran importancia a la Industria
de Desarrollo y Promocién a la Vivienda como un detonador de la economia, dado que
existe un alto déficit en la construccion de vivienda; y en consecuencia en este sector se
puede visualizar tasas de interés en un nivel bajo. Debido a estos factores, Constructora
Gaviota acepta el reto de ofrecer vivienda con alto indice de calidad, buscando ser la
mejor de las promotoras de vivienda del pais, gracias a que el grupo de asesores con los
que cuenta, son de alto desempeno, y gracias a que el equipo de trabajo que lo conforma,
con su juventud y compromiso, permiten tener una visién integral del desarrollo

inmobiliario.

Nuestra prioridad es ofrecer la construccion de una vivienda que satisfaga las necesidades
de cada tipo de familia al mejor costo, tanto de costo final y de mantenimiento, como del
crédito hipotecario ofrecido. El servicio ofrecido a los desarrollos habitacionales ya
establecidos, seran de una amplia variedad, dependiendo del tamano y capacidad

econdmica, siempre en busca de la satisfaccion total del cliente.

La planeacion sera de manera integral, se ofrecera el servicio de mantenimiento y
administracion de desarrollos habitacionales, con el fin de continuar en intimo contacto con
los habitantes, que servira como indicador de calidad al final de algunos afnos. El servicio
Post-venta que se ofrece, sera de la mas alta calidad, siempre ofreciendo precios
competitivos.
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1.2.- CARACTERISTICAS DE LA EMPRESA EN LOS DESARROLLOS.

iy

i'_;:'.

El logotipo de la empresa aparecera en cada edificio construido o desarrollo
habitacional en un sobre relieve

Se elaborara y entregara un manual de mantenimiento y operacion de la casa o
vivienda, que contenga planos, estructuras, posibles modificaciones vy
mantenimiento preventivo y correctivo de la unidad vendida. Ademas contendra
en su parte final, la péliza de garantia que hace que el compromiso sea aun
mayor

Se ofrecera el servicio Post-venta como parte de la garantia sin costo alguno,
salvo en casos imputables al habitante. Este servicio se contactara en linea a
través de Internet o via telefonica, en donde con gusto se ofrecera el servicio.
Ademas se contara con el servicio de mejoras y remodelaciones que le
permitira al usuario evitarse el trabajo de buscar a un técnico reparador.

Todos los desarrollos contaran con un sistema de alarma vecinal de acuerdo al

tipo de vivienda, logrando brindar una mayor seguridad en el desarrollo.

1.3.- TIPO DE PRODUCTO Y SERVICIO.

Nuestro producto sera de consumo final como un bien de capital en donde los habitantes

de nuestros desarrollos obtendran la mayor plusvalia a corto plazo. Se otorgaran servicios

de mantenimiento y administracion de desarrollos a los inquilinos por medio nuestro

equipo técnico, siendo estos beneficiados por la alta calidad en servicio y ahorro en el

tiempo de ejecucion.

1.4.- PROPOSITO.

Constructora Gaviota pretende dar a la sociedad y a los habitantes de sus desarrollos la

satisfaccion de tener una casa que le proporcione el mayor confort, tanto en la

71



Planeacién Estratégica de una Empresa Promotora de Vivienda

infraestructura como en el servicio de mantenimiento, siendo estas las mayores premisas

que otorgaremos. Las viviendas ofrecidas son de nueva generacion, que incluye:

iy Casas amplias

iy Mejores Acabados, tanto en la casa como en areas comunes
iy Manual de operacion y mantenimiento

i Servicio Post-venta

iy Garantia
1.5.- ESTADO DE PROPIEDAD.

La empresa sera registrada ante la Secretaria de Relaciones Exteriores, como parte de la
constitucion de la misma, asi como del registro de la marca y de la frase promocional
(slogan), todo esto se llevara acabo, ya que los servicios ofrecidos y los desarrollos seran

a través del la firma de la empresa.
1.6.- PRODUCTOS COLATERALES.

La vivienda en su conjunto carece de productos colaterales, sin embargo el servio de
mantenimiento y Post-venta requerirda de transportacion, tanto de material como de

personal.

1.7.- UTILIDAD.

La vivienda ofrecida sera de acuerdo al nivel de ingreso de cada familia, lo cual permite
que al cabo de algun tiempo, la familia pueda cambiar de domicilio debido a su crecimiento

0 a cambios en la estructura familiar. Esta casa esta proyectada para una vida util de por

lo menos 30 anos con mantenimiento adecuado.
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1.8.- FUNCIONAMIENTO.

A partir de la entrega de la vivienda se otorga un manual de operacion y mantenimiento
con la descripcion de los productos instalados en cada casa y en cada habitacion. Con
esto nosotros damos a conocer que la garantia de cada elemento de la casa esta
respaldada por otras empresas mas. La garantia estd en funcion de que la casa sea

utilizada para los fines con los que fue disefiada.

El acceso al desarrollo o condominio sera restringido, lo que permite una mayor seguridad
y control de flujo. Al acceder al desarrollo se compromete la persona a hacer buen uso de
las instalaciones de areas comunes, que estan compuestas por pasillos, area de

estacionamiento, escaleras y azotea.

Cada una de las casa contara con un medidor de consumo de gas, de electricidad y de
agua, que permite evitar mayores conflictos entre los condéminos. Los consumos de agua
de areas comunes seran pagados por todos los condéminos, asi como de la energia
eléctrica consumida por equipo de bombeo y alumbrado exterior. La alarma vecinal sera
instalada con un boton de panico y un censor de apertura en la puerta de acceso en cada

casa.

El area de estacionamiento y areas verdes podran funcionar como area de recreacion,
esparcimiento y convivencia, ya sea para fiestas sociales o juegos infantiles, siempre y
cuando exista una previa autorizacion de todos los condéminos. El area exterior contara
con alumbrado, tanto publico como privado, y se contara con espacio para

estacionamiento.
1.9.- BENEFICIOS Y SATISFACTORES

Se proporciona una casa con la mas alta calidad en construccién y acabados, permitiendo

un menor costo de mantenimiento. Se cuenta ademas con la péliza de garantia de una
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casa de calidad y de contar con un servicio Post-venta y mantenimiento integral. Se tratara

una casa segura, tanto en infraestructura como en posibles robos y asaltos.

El cliente quedara satisfecho con el producto porque tan sélo se preocupa por pagar el
crédito otorgado por la Sociedad Hipotecaria Federal, por el Instituto del Fondo Nacional
de la Vivienda de los Trabajadores (Infonavit) o el Fondo de Vivienda del Instituto de
Servicios de Seguridad Social de los Trabajadores de Estado (Fovissste). Ademas el bajo
costo de mantenimiento le permite al cliente destinar sus recursos en el mejoramiento

mobiliario de su casa.

1.10.- CLASIFICACION POR SU EFECTO.

El producto ofrecido por la competencia carece de las siguientes caracteristicas:

iy Servicio post-venta posterior al ano de entrega.

iy Garantia por escrito

iy Sistemas de seguridad en desarrollos de interés social
iz Servicio de mantenimiento y reparacion

iy Control y operacion de los desarrollos
1.11.- TIEMPO DE INTRODUCCION EN EL MERCADO.

El tiempo de introduccion en el mercado estara en funcion de la venta de cada desarrollo,
siendo la minima de un mes y maxima de 1 afio. En ei caso de introduccion de la marca y
de la empresa, se hara de manera permanente en los medios electronicos y en
publicaciones impresas relacionadas con el medio y la industria de la construccion, a fin de

que se de a conocer las amplias capacidades de la empresa.
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1.12.- NORMATIVIDAD.

La construccion de vivienda esta intimamente relacionada con diversas leyes vy

reglamentos vigentes, tanto a escala nacional como estatal y municipal.

A escala nacional se encuentra la Ley General de Vivienda aprobada por el poder
Legislativo en el afio de 1984. También se encuentra la ley de Asentamientos Humanos.
La ley del Infonavit y del Fovissste que, como parte reguladora de los créditos para los
trabajadores, otorga a los promotores de vivienda los requerimientos minimos de las
viviendas. Préoximamente entrara en vigor la Norma Oficial Mexicana en materia de
construccion de vivienda, la cual promueve la Organismo Nacional de Normalizacion y

Certificacion de la Construccion y Edificacion (ONNCCE) (Ver anexo 2).
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2.- MERCADO

2.1.-CLIENTE.

Nuestro cliente potencial estara compuesto por personas que se encuentren en su etapa
adulta de entre 18 y 30 anos, seguido de la participacion del grupo conformado por
personas que oscilan entre los 31 y los 60 afios de edad. Personas del sexo masculino o
femenino, del nivel socioeconémico bajo, medio y alto, con ingresos minimos de 5 salarios
minimos mensuales, ya sea de forma individual o conyugal. Con un nivel educativo desde
Secundaria hasta post doctorados. Con necesidad de habitar en un lugar comodo y

agradable.
2.2.- HABITOS DE CONSUMO.

Los habitos de consumo del cliente estan integrados por diferentes rubros segun los
diferentes estudios realizados por las diferentes empresas de mercadotecnia y marketing,
siendo el siguiente modelo el que ofrece una mejor perspectiva de los consumos.

Destino de los ingresos familiares:

iy 30% vivienda

iy 20% alimentacion

iy 20% transportacion

iy 10% Educacion

iy 10% productos de consumo
i=x 5% diversion y recreacion
iy 5% otros
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En el rubro de la vivienda, estan contemplados los gastos por mantenimiento, adquisicion,
reparacion, operacion, pago de intereses (en caso de crédito), servicios como agua,

energia eléctrica, gas, vigilancia, teléfono y otros gastos minimos.

En este sentido se busca otorgar al cliente una vivienda con un bajo porcentaje de
mantenimiento, de bajo consumo a través de ahorradores de energia y recursos, y dando
la posibilidad de transferir los recursos ahorrados a otros rubros como el de

entretenimiento o productos de consumo.
2.3.- MOTIVO DE COMPRA.

Debido a que la vivienda forma parte del segundo grupo de necesidades basicas de
supervivencia, es necesario adquirir una vivienda por familia. Ademas, la psicologia de los
habitantes de Ameérica Latina, tienen el concepto de la vivienda como un patrimonio, el
cual heredaran a sus hijos. En este sentido, Constructora Gaviota permite alcanzar dos
metas: La adquisicion de un lugar agradable para vivir, y el de otorgar a cada familia un

patrimonio.

Se pretende ademas contribuir a la regularizacion de espacios inmobiliarios en México, ya
que en mas del 50% de la infraestructura existente, carece de regularidad notarial, siendo
que en los Estados Unidos Mexicanos, sus habitantes invierten todo su capital en bienes

inmuebles, ocasionando una inversion riesgosa por las irregularidades de cada vivienda.
2.4.- TAMANO DEL MERCADO.

El mercado esta compuesto por la poblacion Mexicana de alrededor de 100 millones de
habitantes, los cuales demandaran 1.3 millones de viviendas anualmente, compuestas por
886 mil viviendas nuevas y 467 mil de reposiciéns‘. De esta demanda, los promotores de
vivienda solo pueden abastecer 300 mil acciones, los demas casos, los atiende la

autoconstruccion.

0 Proyecciones segun el INEGL.

77



Planeacion Estratégica de una Empresa Promotora de Vivienda

De toda la poblacion existente, el 47% vive en ciudades con mas de 100 mil habitantes,
mientras que el 5 % vive en ciudades con mas de 5 mil habitantes hasta 100 mil. El resto
de la poblacién, vive en localidades con menos de 5 mil habitantes®?.

De toda la poblacién de la Republica Mexicana, el 16.3 % de las familias trabaja en el
sector agricola, el 28.7 % en el Industrial y el 55% restante lo hace en el sector

Comercial®®,

Para los desarrolladores de vivienda es dificil atender a cierto porcentaje de la poblacion, y
es la compuesta por las personas con bajos ingresos familiares, que trabajen en el primer
sector de la economia, el agricola, y que vivan en localidades con menos de 100 mil

habitantes.

El mercado de vivienda estara incondicionalmente relacionado con el crecimiento del Pais,
de la estabilidad econémica y de los indicadores macroeconomicos. Lo cual hace suponer
que se tendra un ligero crecimiento en los proximos tres anos en la construccion de
vivienda de interés social y vivienda econdmica, mientras que para la vivienda de interés
medio, residencial, y residencial plus, se registrara un crecimiento de hasta el 200 %>
Durante el afio 2000 se registraron ventas de 22.8 mil millones de UDI's (Unidades de
inversion, equivalentes a 3 pesos aprox.) en el sector de vivienda, de las cuales, el 94% de
participacion fue el del tipo social y economico, el 4% a la vivienda de tipo medio, y 2% al
residencial y residencial plus. En las siguientes graficas se muestra el desarrollo de las
ventas en los diferentes estados y su participacion en el mercado.

*2 Datos obtenidos del Censo de poblacién y Vivienda 2000 del INEGI.
** [dem anterior
** Proyecciones segun el anuario de PROVIVAC, 2001.
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Grafica 4.- Participacion del mercado
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Grdfica 3.- Ventas de Vivienda tipo social y economica

Vivienda de Interés social

DF Y
Estado de
Otros Meéxico Sonora
38.9% 20.3% 6.7%
Nuevo Leén
6.4%
Jalisco Chihuahua
5.0% 5.8%
Sinaloa
Baja ) Tamaulipas 5.8%
Calfornia 56%
56%

79



Planeacion Estratégica de una Empresa Promotora de Vivienda

Grafica 6.- Ventas de Vivienda media
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Grafica 7.- Ventas de Vivienda residencial
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2.5.- CUANTIFICACION DE LA DEMANDA.

Tabla 33.- Demanda de vivienda con base en la distribucion de ingresos por poblacion ocupada.

2000

Tipo de vivienda  [% Poblacién ocupada Nueva Mejoramientos Total
Basica 726 531,063 289,029 820,092
Social 14.9 108,797 59,213 168,010
Econdmica 85 61,965 33,724 95,689
Media
Media Alta 4.1 29,759 16,196 45,955
Residencial
Total® 100 731,584 398,162 1,129,746

Tabla 34.- Demanda de vivienda con base en la distribucion de ingreso por hogares.

2000

Tipo de vivienda  [% Poblacién ocupada Nueva Mejoramientos Total
Basica 409 299,392 162,943 462,335
ISocial 225 164,280 89,409 253,689
[Econémica 222 162,171 88,261 250,432
Media
Media Alta 14.5 105,741 57,549 163,290
|Residencial
Total™ 100 731,584 398,162 1,129,746

% Direccion General de Politica y Fomento a la Vivienda, SEDESOL.
* Direccion General de Politica y Fomento a la Vivienda, SEDESOL.
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Tabla 35.- Demanda de vivienda con base en la poblacion ocupada por sector productivo.

2000
Segmento % Poblacion ocupada Nueva | Mejoramientos Total
iSector primario 16.3 119,367 64,965 184,332
Sector secundario 28.7 209,834 114,201 324,035
ISector terciario 55.0 402,383 218,996 621.379
Total® 100 731,584 398,162 1,129,746

2.6.- TASA DE USO.

En el caso de los habitantes que son usuarios, se considera que todos tienen un lugar
donde vivir, pero lo importante aqui, es analizar en que condiciones se encuentra y cual es
la demanda requerida en los proximos afnos. Ademas se garantiza un mercado de por lo
menos 20 anos con producciones grandes comparadas con las actuales debido al déficit y
al crecimiento poblacional. El mercado siguiente estara en funcion de la calidad que la

empresa haya adquirido.

Presente

iy El 20% de la poblacién es propietario de una casa, segun datos del INEGI.

gy Existe una vivienda por cada 4.4 personas, segun datos del INEGI.

iy Se proyecta una construccion de 750 mil viviendas por afo, segtn el Plan
nacional de Desarrollo 2001-2006.

°" Direccion General de Politica y Fomento a la Vivienda, SEDESOL.
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Futuro (2025)

iy El 32% de la poblacién sera propietaria de una vivienda.

ey Existira una vivienda por cada 3 personas.

iy La regularizacion de la infraestructura habitacional sera mayor y mejor, siendo
de hasta el 85%.

2.7.- SEGMENTACION GEOGRAFICA.

El proyecto esta dirigido principalmente a la zona central del pais en su parte inicial, con
proyecciones en las principales ciudades en los proximos 10 anos. La difusion sera a nivel

nacional a través de los servicios de Internet.

El mercado en esta zona (Gustavo A. Madero) del Distrito Federal, esta influenciado por el
proceso de deshabitacion por la cual estan pasando ademas otras delegaciones politicas

como son las de Venustiano Carranza, Benito Juarez, Miguel Hidalgo y Cuauhtémoc.

En los siguientes 2 anos, los proyectos se pretenden construir con un crecimiento hacia
los estados de México e Hidalgo, estados con una creciente demanda de vivienda y con

un parque habitacional potencial.
2.8.- SEGMENTACION PSICOGRAFICA.

El tipo de familias que son adecuadas para este tipo de habitaciones, seran aquellas que
tengan planeado constituir una familia, siendo como una de las premisas, la de tener como
maximo dos hijos. Que tengan en mente la superacion personal y que carezcan de envidia
para con los demas. Que tengan capacidad de convivencia, buenas relaciones sociales y
posibilidad de relacionarse. Pueden ser familias mexicanas o extranjeras, pero con la firme

conviccion de no ser racistas.

83



Planeacion Estratégica de una Empresa Promotora de Vivienda

2.9.- PERSPECTIVAS DEL MERCADO.
Las perspectivas del mercado se pueden realizar a través de las proyecciones de
poblacion al cabo de 25 afos, con el fin de analizar el mercado que potencialmente esta

creciendo. Hasta llegar a proyectar casas con tres ocupantes, debido a las nuevas

tendencias poblacionales.

Grdfica 8.- Perspectivas del mercado

Proyecciones para el 2004

Interés

Social
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Interés
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4%
Interés
Medio

10%

Se tiene una proyeccion de construccion de vivienda de mas de 250 mil unidades, de las
cuales, el 86% debera ser del tipo social y econdémico, 10% para la vivienda media y 4%

para la vivienda tipo residencial y residencial piu!s58 para el ano 2003.

El mercado actual estd conformado primeramente por el numero de matrimonios
realizados en cada ciudad. Ademas se puede cuantificar a través del conteo de poblacion,
en donde se extraen los pobladores de cierto rango de edad, siendo para este caso de 18

a 60 anos.

* Proyecciones segun el anuario de PROVIVAC, 2001.
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Grdfica 9.- Poblacion en el ario 2000
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El mercado en el afo 2025 por aproximadamente 60 millones de habitantes, con la
suposicion de formacion de 30 millones de hogares, quedando para construir un millén de

casas por ano.

Grdfica 10.- Poblacion en el ario 2025%°
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* Datos proporcionados por el Consejo Nacional de Poblacion (CONAPO).
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Las proyecciones del afio 2010 indican que se tendra una poblacién de 112 millones 510
mil personas. Para el afo 2020, se espera que llegue a 122 millones 475 mil personas,

mientras que para el afio 2030 la poblacion llegaria a 129 millones 412 mil habitantes.

La poblacién economicamente activa para los afios 2010, 2015 y 2020 seran las que a

continuacion aparecen en la tabla 35.
2.10.- INTENCION DE COMPRA.

El cliente tendra la intencion de comprar nuestra vivienda porque busca un lugar
confortable, agradable a la vista, con un clima de paz, en una zona geografica sin
conflictos y que sea barata, de bajo mantenimiento, segura y sobretodo con garantia y
servicio de administrador de condominio, que a veces se vuelve el mas grande problema,
ya que la gente no se pone de acuerdo en muchas cosas.

2.11.- FACTORES QUE AFECTAN LA DEMANDA.

Las condiciones macroecondmicas jugaran un papel determinante en el desarrollo de la
vivienda, ya que de mantenerse en condiciones estables y en crecimiento, se lograra el
beneficio de la empresa y de la sociedad. Cabe sefalar, que las demas variables que

intervienen en la demanda, se describen a continuacion.

2.11.1.- ECONOMICOS.

Dependera principalmente de la politica econémica adoptada por el Banco de México, ya
que éste es el que fija los lineamientos de las tasas de interés, ya sea la Tasa de Interés
Interbancaria de Equilibrio (TIIE) o la de Certificados de la Tesoreria (Cetes), para que se
mantengan en niveles bajos. También en el manejo de la inflacién, los precios controlados
al consumidor, el crecimiento econémico y el aumento de la inversion extranjera.
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.r L ; & ros ~ 60
Tabla 36.- Poblacion econdomicamente activa demandante de vivienda para los proximos afios.

Estados Poblacién econémicamente activa demandante de vivienda
2010 2015 2020
Baja California 1,478,718 1,649,728 1,799,119
Aguascalientes 562,522 644,083 718,944
Baja California Sur 244 908 263,576 278,420
Campeche 424916 473,515 515,805
Coahuila 1.306,303 1,408,973 1,482,560
Colima 330,475 369,525 404,336
Chiapas 2,189,701 2,407,676 2,593,368
Chihuahua 1,725,103 1,893,856 2,035,447
D.F. 4,466,391 4,605,303 4,692,940
Durango 770,642 823,899 864,729
Guanajuato 2,609,151 2,899,224 3,159,510
Guerrero 1,683,373 1,841,252 1,977 987
Hidalgo 1,246,532 1,368,281 1.469.544
Jalisco 3,638,917 3,942,130 4,188,324
México 7,728,314 8,539,500 9,227,971
Michoacan 2,258,322 2,477,294 2,665,554
Morelos 914,702 1.017 687 1,109,047
Nayarit 521,585 559,005 588,046
Nuevo Ledn 2,255,217 2,432,797 2,577,099
Oaxaca 1,997 499 1,954,727 2,085,588
Puebla 2,645,694 2,933.041 3,181,474
Querétaro 827,100 937,458 1,037,915
Quintana Roo 527,909 604,519 673,123
San Luis Potosi 1,247,951 1,380,754 1,494,712
Sinaloa 1,291,963 1,343,905 1,375,471
Sonora 1,291,851 1,388,928 1,464 567
Tabasco 1,053,880 1,168,724 1,268,042
Tamaulipas 1,575,256 1,704 915 1,810,954
Tlaxcala 575,616 694,030 704,827
Veracruz 3,739,455 3,963,816 4,118,080
Yucatan 930,819 1,019,379 1,096,811
Zacatecas 745,491 810,337 865,397
Total 54,605,828 59,475,837 63,529,362

% Datos segun el INEGI, con proyecciones de CONAPO.
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2.11.2.- POLITICOS.

Dependera de las reformas del sector eléctrico y las de recaudacion fiscal, asi como
también de un cambio en la Ley Federal de Vivienda, ya que fue aprobada desde 1984,
siendo en nuestros dias, obsoleta y sin garantias. También de |la implementacién de las
Normas Oficiales en materia de Vivienda. Dependera ademas de las actividades que

lleven a cabo los diputados y senadores federales para el periodo 2003-2006.

2.11.3.- SOCIALES.

Dependera del poder adquisitivo de la sociedad, de la paz Nacional, de la estabilidad
economica, ya que esto crea una atmosfera de tranquilidad y confianza en las opciones de
crédito que la sociedad deba contraer. Evitarse conflictos sociales como los de huelgas de
sindicatos fuertes como el de Petroleos Mexicanos o movimientos sociales como los de

Chiapas, Morelos y Guerrero.

2.12.- POSIBILIDAD DE DESARROLLO DEL CONSUMIDOR.

Al adquirir el cliente una casa Gaviota estara seguro de haber hecho una buena compra,
ya que sentira un confort en la vivienda, encontrara un ambiente sano y agradable, con
una vida segura y de calidad. Permitira un desarrollo integral de su familia, ya que tendra
los servicios como son templos, parques recreativos, deportivos, supermercados,
mercados, tianguis, oficina postal, subdelegaciones politicas, escuelas y mas en un radio
no mayor de 5 kilometros. La familia sélo se preocupara por amueblar su casa y en pagar

la mensualidad, pues el costo de mantenimiento es minimo.
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3.- PROMOCION Y PUBLICIDAD.
3.1.- ALCANCE GEOGRAFICO.

Se realizara localmente en un radio de 5 kilometros a través de gallardetes en los postes
publicos; con inserciones pagadas en el periédico local; con volantes repartidos en la
estacion mas proxima del Sistema de Transporte Colectivo Metro con una cobertura

regional

En el Distrito Federal sera promovida por medios impresos, mientras que a escala

nacional e internacional, se promocionara en Internet.

3.2.- MEDIOS PROMOCIONALES.

3.2.1.- IMPRESOS.

Sera promocionado en “Segunda Mano” de la empresa Segunda Mano S.A. de C.V. con
una sucursal en la Av. Montevideo No. 171 Letra D Colonia Lindavista Delegacion Gustavo
A. Madero Mexico D.F., con telefonos 57-52-54-20 y 53-73. Esta publicacién se vende en
locales cerrados y en puestos de periodicos de la Zona Metropolitana y en Ciudad de
México, con distribucién en locales cerrados en todo el pais. En esta publicacion, es lider

en publicacién de venta de Casas y departamentos.
También se imprimiran gallardetes para postes de alumbrado publico a fin de ubicar la

obra en las inmediaciones de la Colonia. Constara de 1000 pendones colocados por el

equipo de imagen con el que se mandaron a realizar.
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3.2.2.- ELECTRONICOS.

La publicidad del desarrollo en Internet sera a través de la pagina www.cazacasas.com de

manera gratuita por parte de la empresa Softec S.A. de C.V., con domicilio en San
Jeronimo 428 colonia Jardines del Pedregal. México D.F., con teléfono 56-68-16-83.

Ademas sera publicada en la pagina de la empresa, la cual tentativamente se llamara
www.casasgaviota.com.mx soportada por la empresa Urbano S.A. de C.V. con pagina de

Internet www.urbano.com.mx y teléfono 56-59-16-59.

3.2.3.- PERSONALES.

La promocion personal sera con el equipo de trabajo de ventas, en donde un repartidor de
volantes distribuira en la estacion del Servio de Transporte Colectivo Metro, 5 mil volantes
de % de hoja tamafio carta impresa a una tinta, con distribucién a lo largo de dos semanas
de manera pausada, es decir, una semana si, y otra de descanso. El contrato del

volantero sera por dos semanas y la impresion sera de 10 mil volantes por cada mes.

Oftro punto de venta sera en un local de preventa en la obra, con pancartas y anuncios
vistosos, este funcionara los dias sabados y Domingos. Los demas dias se daran informes
en la oficina central a través de la linea telefonica. El vendedor sera contratado de manera
permanente con descanso los dias Martes o Miércoles, con un horario entre semana de 9
AM a 6 PM con una hora de comida de 2 a 3, los fines de semana sera de 10 AM a 6 PM

con una hora de comida.

3.3.- PRESUPUESTO Y PRONOSTICO DE MERCADO.

El presupuesto contemplado para la promocién y publicidad, es de 20 mil pesos, que esta
detallada en |a siguiente tabla:
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Tabla 37.- Promocion y Publicidad por mes.

Concepto Cantidad
Impresos $15,000.00
Electronicos $ 500.00
Volantes $ 500.00
Gallardetes $ 1,000.00
[ Total $17,000.00

Nota: Precios para cada mes
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4.- FUERZA DE VENTAS
4.1.- ESTRUCTURA.

Grdfica 11.- Estructura del area de ventas de la empresa.

GERENTE GENERAL
Profesionista en:
Arguitectura, Ing
Administracidn

GERENTE DE PROYECTOS GERENTE DE CONSTRUCCION GERENTE ADMINISTRATIVO
Profestonisia en Profesionista en Profesionista en
Arguitectura, Ingemer: Argutectura o Contaduria,
Urbanismo Ing. Ciwil Adm. de Empresas
I
RESIDENCIA DE OBRA
Profesionista en
Arquitectura
Ingenieria Civil

4.2.- COSTOS DE OPERACION.

Tabla 38.- Costos de ventas.

Concepto Cantidad
Teléfono $ 1,000.00
Comisiones $ 5,000.00
Personal $14,000.00
Total $20,000.00
Nota: Precios para cada mes

4.3.- METODOS DE VENTA.

El cliente se buscara a través de los medios impresos, personales y electronicos antes

descritos. Una vez contactado el cliente por teléfono, se le pregunta su Nombre y un
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teléfono donde poder localizarlo, estos datos serviran como datos estadisticos. La
atencion telefénica sera amble y sin interrupciones por mas de 20 segundos. Se
proporcionaran las caracteristicas y valores principales del desarrollo haciendo,

agradeciéndole la llamada y haciéndole una invitacion a visitar el desarrollo habitacional.
Si el cliente se entrevista personalmente, se le ofrecera un servicio de primera calidad,
siempre buscando que se sienta comodo. Se le proporcionara una hoja con las

caracteristicas del desarrollo, rutas viales y la situacion del simulador del crédito solicitado.

En el caso de contactarlo por Internet, la respuesta sera dada al dia siguiente a la solicitud

de informacién por el mismo medio.
4.4.- PRESUPUESTO CONTEMPLADO.

El presupuesto contemplado para este rubro, es de 25 mil pesos como limite maximo, en

donde las componentes fueron descritas anteriormente.
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5.- COMPETENCIA
5.1.- CARACTERISTICAS DE COMPETENCIA.

La competencia sera directa debido a que el mercado atendido es el mismo. En el caso
del Distrito Federal se competira con empresas de hasta 44 afnos de experiencia, mientras
que a escala nacional la competencia sera con desarrolladoras de vivienda con mas de 37
afios de experiencia. Sera de tipo nacional, pues el 80% es de capital de origen nacional y

el 20% de capital de origen extranjero.
5.2.- NATURALEZA.

AISA Constructora de Puebla S.A. de C.V.

La empresa fue fundada en 1978 y comenzo a operar en el mercado regional de Puebla
con la promocién y construccion de desarrollos inmobiliarios de interés social, medio y
residencial. A partir del ano 1985 centra su atencién en la construccion de desarrollos

habitacionales sin desatender la obra publica y la privada.

Maneja tres valores que son el del profesionalismo, liderazgo y honestidad. Se jactan de
carecer alguna demanda o requerimiento de la sociedad o de las instancias legales, lo

que la hace una empresa confiable.

Su filosofia es la de construir una relacién cercana y de compromiso con los clientes; son
profesionales de la construccion y el disefio, por lo cual resuelven problemas, no los crean;

su servicio se diferencia por su valor, no por su precio.
Ofrecen un producto de calidad; no ofrecen sdlo casas, sino un concepto de vida;
construyen hoy un entorno de clientes satisfechos. Construyen con un ambiente agradable

con materiales resistentes y de bajo mantenimiento, haciéndolo seguro y econoémico.
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Actualmente el conjunto “Real de Morillotla” es un conjuntos que representa seguridad,

confianza y con areas verdes.
Grupo Alianza

La empresa tiene 20 afos de experiencia en el sector de la vivienda y estan ubicados en
Ciudad Juarez Chihuahua. Sus valores son el de calidad a su servicio. Su filosofia es
otorgar al cliente una casa con calidad, que significa una vivienda de excelencia, un
servicio de honestidad al cliente antes, durante y después de la entrega de la vivienda.
Actualmente promueve el desarrollo habitacional que comprende la segunda etapa del
fraccionamiento “Misiones del Real” en la ciudad Juarez, Chihuahua.

Casas Adhogar

Tienen una experiencia de 33 afos en el mercado habitacional y edificacion en general.
Cuentan con amplia experiencia en urbanizacién, desarrollo de proyectos inmobiliarios y
asesoran en tramites de promociones de vivienda. Estan ubicados en la ciudad de
Monterrey Nuevo Ledn. Los valores de esta empresa es: Nos esforzamos en dar lo mejor,

le ofrecemos vivienda de calidad.

Sus desarrollos se encuentran en las ciudades de Monterrey, Apodaca, Santa Catarina,
Escobedo, San Nicolas de los Garza, Linares, Juarez y Guadalupe del estado de Nuevo
Leon; Saltillo y Torredn del estado de Coahuila; Matamoros en el estado de Tamaulipas;
Aguascalientes en el estado de Aguascalientes; y Querétaro en el estados de Querétaro.

Casas Beta

Inicia actividades en 1991 en la rama de la construccion, pero en 1997 incursiona en el
desarrollo de vivienda de interés social. Ha tenido un crecimiento vertiginoso gracias a sus

desarrollos en el Estado de México. Su mision es la de construir las mejores casas de su
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tipo, con plusvalia y seguridad, creadas con estrictas normas de calidad y servicio. Sus
compromisos son los de crear empleos, ofrecer confianza en los prestadores de servicios,

rentabilidad a sus inversionistas, seguridad y desarrollo a sus colaboradores.

Cuentan con excelentes esquemas constructivos y financieros, asi como de disefos
arquitectonicos. Cuentan con financiamiento de Infonavit, Fovissste y la SHF, a través de
su programa Betaahorro-sucasita. Cuenta con servicio post-venta y telemarketing, donde
se ofrece garantia por vicios ocultos, y asesoran en el establecimiento de la administracion

condominal.

Sus desarrollos se encuentran principalmente en el Estado de México, pero a partir del
2000, se construye en Tijuana B.C., en la zona industrial “El Florido”. Ademas incursiona
en la construccién de un conjunto residencial en Naucalpan del Estado de México. El éxito
de la empresa radica en las fuertes campanas de publicidad y sus esquemas de

financiamiento para cualquier tipo de ingresos de las personas.
Condak- Pulte

Empresa establecida en Ciudad Juarez Chihuahua. En 1995 la empresa Condak, con 25
anos de experiencia en construccion de vivienda de interés social, y Pulte corporation, la
empresa de vivienda mas grande de EUA, se unieron para construir vivienda en la
Republica Mexicana, llegando a construir 700 mil viviendas en el ano 2001. Sus
desarrollos se han llevado acabo en Chihuahua, Nuevo Laredo, Reynosa, Matamoros,

Monterrey, Saltillo y Torreodn.

Su éxito estiba en el abastecimiento de vivienda a empresas de gran importancia como
Delphi Automotive Systems, Sony, Soriana, Elamex, etc. Ha implementado sistemas de
ahorro de agua y energia, ademas promueve la investigacion a través de CIDOC, Cemex,
IMCYC y Universidades como la UNAM.
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Consorcio Ara

Fue fundada en 1977 siendo especialistas en vivienda de interés social, sin embargo,
también incursiona en las de nivel medio, residencial y residencial turistico. Ademas,
construye obra publica y privada como hospitales, escuelas, hoteles, naves industriales.
Dentro de sus proyecciones estan las de construir 17 mil 500 viviendas de las 130 mil

proyectadas.

Su éxito radica en la capacidad financiera, operativa y técnica que le ha permitido estar a
la vanguardia, y competir con niveles optimos de calidad y eficiencia. Sus desarrollos se
encuentran en zonas de crecimiento ordenado, con un crecimiento de la propia vivienda al
interior del predio. Su infraestructura es de la mejor calidad con una busqueda de

autonomia e integral.

Cuenta con dos centros de atencion, uno de clientes y otro de propietarios, siendo éste por
un tiempo determinado. Cuenta con treinta desarrollos en la ciudad de México, en el
Estado de México, Puebla, Quintana Roo, Baja California, Sonora, Chihuahua, Nuevo

Leon, Guanajuato, Querétaro, Guerrero, Veracruz, Tabasco y Sinaloa.

Consorcio Hogar

Con sus mas de 15 mil viviendas construidas, se ha consolidado como una empresa de
grandes capacidades. Sus desarrollos se encuentran en Sonora, Sinaloa, Nayarit, Jalisco,
Michoacan, México, Puebla, Tlaxcala, Nuevo Le6n y Mc Allen Texas.

Su éxito radica en la implementacién de tecnologia de punta, ya que enlaza sus plazas y
construcciones con Unidades Estratégicas de Negocios, por las que se transmite voz,
datos o imagen que hace que se facilite la comunicacion en sus terminales. Ademas
cuenta con el respaldo financiero de ING Baring.
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Su estrategia de ventas esta en la promocion del ahorro previo, aportaciones y planes
segun la capacidad del cliente. Cuenta con servicio Post-venta, en los que organiza
eventos de capacitacién como son cursos de pintura, musica, deportes, educacion
ambiental, clases de homeopatia, costura, cocina, etc. Asi como también de la

organizacion y administracion condominal.

Casas GEO

Empresa creada en 1973 dedicada a la construccion de vivienda de interés social, y que a
partir de 1994 desarrolla conjuntos habitacionales con equipamiento urbano requerida, es
decir, con parques, canchas deportivas, escuelas, mercados, etc. Ofrece el servicio Post-
venta con vigencia de un ano después de la compra. Asesora en la adaptacion en la vida
en condominio, auto administracion condominal, garantia y ampliacién y mejoras a la
vivienda. Ha construido mas de 180 mil viviendas, llegando a construir en el afio 2000, 22

mil 500.

Tiene presencia en 19 estados de la Republica Mexicana, y en Chile. Su visién es la de
ser lider en construccion de vivienda con prestigio internacional y con certificacion, con la
operabilidad mas rentable del sector. Su mision es la de promover desarrollos
habitacionales integrados e innovadores, para beneficio de sus clientes, colaboradores y
de la sociedad. Sus valores son el desarrollo humano, satisfacciéon del cliente, trabajo en

equipo, cumplimiento, mejora continua, rentabilidad y honestidad.

Su éxito radica en las fuertes campanas publicitarias desde 1997, llegando a jactarse de
que conocen la marca el 90% del potencial de compra. Cuenta ademas con su propio
sistema de financiamiento en colaboracion con el Infonavit, llamado Geofacil-infonavit.
Cuenta también con convenios con cupulas empresariales, lo que hace tener una gran

cartera de clientes.
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Picsa, Proyectos inmobiliarios de Culiacan

Fue fundada en 1989, orientada a la satisfaccion de los clientes y del cuidado del medio
ambiente, buscando siempre la implementacion de sistemas constructivos avanzados. Su
vision es la de mejorar la forma de vida de la comunidad con desarrollos ambientales de

calidad superior.

Tienen presencia en ciudades como Juarez, Chihuahua, Nuevo Laredo, Obregon,
Hermosillo, Los Mochis, Culiacan, Mazatlan, La Paz, Puertc Vallarta, Ledon, Morelia, Tuxtla

Gutiérrez, Morelia, Morelia y Guamuchil.
Grupo Empresarial EMCA

Tiene 17 afios de experiencia con mas de 24 mil viviendas construidas. Tienen presencia

en Leoén, Celaya, Irapuato, Salamanca y Aguascalientes.
Diseno y Edificaciones de Colima

Desde su creacion, se ha planteado el objetivo de construir casas de interés social y
medio, asi como de la satisfaccion total del cliente, a través de un contexto urbano
armonico y de calidad, con grandes disefios de vivienda y con posibilidades de ampliacion.
Tienen 20 afos de experiencia y ha construido mas de 15 mil casas. Su filosofia es la de

una cultura de calidad que se refleja en la atencién al cliente.

Su mision es la de proporcionar patrimonio, seguridad y nivel de vida a los clientes a
través de la construccion con calidad, con un ambiente laboral de superacion y estabilidad
economica, con rentabilidad y competencia de la empresa. Actualmente construye tres
desarrollos en Manzanillo, Tepic y Colima, llegando a sumar 4850 viviendas.
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DRT Pulte

Esta empresa constructora se cre6 en 1998 con la conviccion de solucionar el déficit de
vivienda en México. En el afio 2000 construyé mas de 4 mil casas en la zona del bajio. En
ese mismo afo 2000, se consolidé como la empresa lider en ventas de vivienda de interés

social en Querétaro, contando ademas con oficinas en Guanajuato y Michoacan.

Su éxito radica no sélo en crear casas de interés social, sino el de crear una verdadera
comunidad. Esta empresa maneja dos marcas, la de casas Fami y Fami residencial. Sus
disefios tienen una distribucién 6ptima de los espacios, con un ambiente familiar, contando

ademas con un servicio postventa que ofrece una garantia de respaldo.
FRISA, Constructora de ciudades.

Es una de las empresas inmobiliarias mas productivas del Pais, cuenta con mas de 44
anos de experiencia, y cuenta con cinco areas constructivas que son las de vivienda,
parques industriales, desarrollos comerciales, desarrollos residenciales, y desarrollos

turisticos, siendo la de vivienda la de nuestro interés.

Ha construido mas de 377 mil casas y vendido mas de 210 mil lotes. Cuenta con
desarrollos en Pachuca, Veracruz, Cancun, Los Cabos, Tijuana, Toluca y municipios del

Estado de México

En el ambito residencial, ha construido importantes desarrollos como son los de Lomas de
la Herradura, Lomas de las Palmas, Fuentes del Pedregal, Tecamachalco, Fuentes de
Tecamachalco, La Herradura, Condado de Sayavedra, Placet, Frondoso Lomas Anahuac,
Galardén y La Vista, ademas de Lomas Country Club, La Enramada, Frondoso, Bosque
Real Country Club y Real del Mar en Tijuana Baja California.
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GIG Desarrolladores Inmobiliarios.

Esta empresa fue creada en un principio bajo el nombre de Constructora del Carmen en
1981 en la ciudad de Guadalajara. Esta empresa construye, proyecta, planea, promueve y
comercializa proyectos inmobiliarios, con una gran capacidad de promocion y ventas. Ha
vendido mas de 30 mil casas a bancos, companias privadas, clientes y dependencias de

gobierno.

Su misién es la de generar una rentabilidad empresarial y satisfaccion de necesidades
sociales, ya que el cliente, ademas de adquirir un patrimonio, satisface las necesidades
basicas en un ambiente de convivencia y armonia con el medio. Sus desarrollos se
encuentran en Aguascalientes, Baja California, Colima, Chihuahua, Distrito Federal,
Estado de México, Jalisco, Puebla, Querétaro, Sinaloa, Sonora y Veracruz.

Cuentan con una reserva territorial de un millon 750 mil metros cuadrados par la
construccion de 25 mil viviendas en los proximos tres anos. Su plantilla laboral esta
conformada por 2 mil personas. Los clientes son financiados con las hipotecarias, como la

Federal, Infonavit y Fovissste.
Grupo ICLAR, Tu casa.

Esta empresa inicio labores en el afio 1961 siendo integrada por un grupo de trabajo
responsable y fortalecido, bajo el principio de la eficiencia y reconocimiento de trabajo en
equipo. Desarrolla diversos tipos de obra, tanto publica como privada. Tienen una rigurosa
estructura laboral que hace que el equipo de trabajo labore con orden y fidelidad

profesional, con una constante capacitacion y alto desempenio.
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K-SA, Grupo Inmobiliario.

Ha desarrollado conjuntos habitacionales en lugares con alta saturacion urbana y en bajo
numero de habitantes, con el objetivo de dotarles de la mejor infraestructura hidraulica, un

adecuado sistema de drenaje, inmediato acceso a vias de comunicacion importantes,

centros comerciales, escuelas, etc.

Construye en la zona central de la Ciudad de México, en las cuatro delegaciones
centrales. Ha incursionado ademas en la construccion de vivienda de interés medio, en
desarrollos donde prevalecen los excelentes disenos, inmejorable ubicaciéon y precio

competitivo.
Grupo RUBA

Esta empresa esta dedicada al desarrollo de conjuntos habitacionales con infraestructura y
servicios adicionales, que mejoran de manera significante la calidad de vida de sus
habitantes. Tienen presencia en las ciudades de Chihuahua, Saltillo, Torreén y Ciudad

Juarez, siendo el lider en ventas en ésta ultima.

Tienen mas de 20 afios de experiencia y cuentan con un equipo directivo de alto
rendimiento, lo que la hace una de las empresas lideres en la zona norte del Pais. En el
ano 2000, construyé 3mil 700 viviendas y en el 2001, construyé 4 mil 800 unidades.
Piensan alcanzar la meta de construir mas de 8 mil viviendas para el ano 2003.

La calidad de vida ellos la conciben como una cultura de reforestacion y de limpieza, de
construccion de escuelas, programas de seguridad, promocién de servicios
complementarios, asi como del apoyo permanente para la integracién de la administracion

condominal.
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Grupo SADASI

Esta empresa promotora de vivienda fue fundada en 1976 para satisfacer las necesidades
de vivienda, llegando a ser una de las mas importantes del pais. Sus desarrollos cuentan
con equipamiento, infraestructura y urbanizacion de una calidad excepcional. Asesora a
sus clientes en los asuntos condominales, comunitarios y en la conformaciéon de la
administracion. De la misma forma, se han creado “"Jardines del Arte”, en los cuales se
organizan las ligas de futbol, basquetbol, voleibol, atletismo, ciclismo acrobatico y patinaje

sobre ruedas.

La empresa ha recibido distinguidos premios nacionales, entre los que destacan los de
FOVI y el IMCYC, y premios internacionales del gobierno espanol. Dichos premios fueron
otorgados por su gran calidad en sus desarrollos, entre los que destacan los Héroes de
Ixtapaluca, Rehilete Cuatro Vientos, Héroes Ecatepec, Héroes Coacalco, Residencial las

Americas. Privada los Héroes, Héroes Puebla y Héroes Tecamac.

Su mejor desarrollo construido, es el de Coacalco, ya que cuenta con 14 escuelas, que
van desde Jardin de Ninos hasta preparatoria, jardines, zonas deportivas, juegos
infantiles, guarderias, locales para comercio, areas de donacion comercial, centro

comercial, centro civico y un parque urbano.

Grupo San Carlos

Empresa dedicada a la construccion de vivienda, con mas de 36 anos de experiencia. En
el ano 2000, llegdé a comercializar 1500 viviendas en los parques habitacionales de Santa
Maria, Nilo y Parques Zapopan, contando ademas con un desarrollo en Puerto Vallarta
llamado Las Palmas. El éxito de esta promotora, es la larga trayectoria basada en la
atencion al cliente y su calidad de vida, asi como de |la experiencia y la solidez estructural

de la empresa.
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Impulsora Total

Esta empresa es el logro de una trayectoria fructifera, iniciada en el ano 1958 por el grupo
Gonzalez, el cual llegé a posicionarse en las industrias de la construccion, acero, parques
industriales y turismo. Después se crea el departamento de bienes raices como la
constructora Miraloma, para llegar asi a lo que hoy es Casas Total y Residencial Miraloma.

En la industria de la vivienda cuenta con una experiencia de 17 anos y 6 mil casas
vendidas. En sus desarrollos se puede observar la calidad de sus materiales, novedosos
conceptos urbanisticos y renovados sistemas constructivos, que hacen a esta empresa,

llegar a ser sobresaliente.
Inmobiliaria DEA

Cuenta con 20 afos de experiencia en construccion de vivienda en la ciudad de Puebla a
través de los desarrollos Héroes de Puebla, Castillotla, San José Mayorazgo, San Manuel,
Lomas del Marmol, y los conjuntos Vicente Suarez y Panoramicos del parque. La
tecnologia que utilizan es de punta y manejan sistemas constructivos de encofrado.
Otorgan créditos financieros a sus clientes a traves de la SHF e infonavit. Su éxito radica
en la especializacion del mercado al que esta dedicado, ya que solo satisface a los

pobladores de Puebla.
Modulacion Residencial

Empresa fundada inicialmente para la construccion de vivienda de interés medio, pero que
dados los ajustes econdémicos, se ha dedicado a la construccién de vivienda de interés
social. En la actualidad construye mas de 2 mil 500 vivienda en 9 plazas diferentes en el
Estado de Puebla. Han invertido en programas y diplomados internos de calidad total, lo
que ha permitido que sus desarrollos se vendan a un gran ritmo. Trabajan en conjunto con

empresas, duenos de tierras, inversionistas y todo aquel interesado en construir con su
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sistema. Su éxito radica en su capacidad en infraestructura humana, su experiencia en

sistemas, manuales, organizacion, comercializacion y acceso al financiamiento.
Probira Nacional

Cuenta con una experiencia de 30 anos desarrollando vivienda en un principio en San Luis
Potosi, y gracias a su aceptacion, ha construido casas de interés social en Aguascalientes,
Celaya, Ciudad Obregon, Hermosillo, Irapuato, Leén, Morelia, Querétaro, San Miguel
Allende, Uruapan, Villa de Calera y Zacatecas. En el caso de vivienda de interés medio y
residencial, ha construido Minas del Real en Zacatecas y Real de la Huerta en San Miguel
de Allende.

Otorga créditos a sus clientes a través de la SHF, Prosavi e Infonavit. Gracias a su
experiencia se ha consolidado como uno de los mejores promotores de vivienda en el
Bajio. Actualmente cuenta con un departamento de servicios al cliente que asesora en la

compra de la vivienda.
Promocasa

Es una empresa originaria de Baja California con 8 afnos de experiencia, 12 proyectos
desarrollados en Mexicali y Tecate, y con mas de 8 mil casas con calidad y confiabilidad.
Utiliza estudios de mercado y otras herramientas mercadologicas, que hacen definir los

gustos y por lo tanto, los disefios, publicidad, promocién e imagen.

Sus desarrollos se encuentran en todo el estado de Baja California, de los cuales resaltan
el de Hacienda del Mar, Hacienda del Rio, San Sebastian, Hacienda Dorada, Villanova,
Hacienda del Real, residencial Lomas de Santa Anita, Residencial Lomas del Sol,

Residencial Andalucia, Residencial Santa Lucia y Residencial Esmeralda.
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SARE

Esta empresa se ha consolidado con una dominante presencia en el area metropolitana de
la ciudad de México como promotor y Comercializador de vivienda de los tres principales

niveles, ademas de los espacios corporativos.

Su mas grande desarrollo es el de Lomas San Angel, el cual proporciona a sus habitantes
de nivel residencial, un confort inigualable dado su alberca techada, canchas de “Padel -

tenis” y gimnasio, asi como de una casa club.

En el caso de construccion de vivienda de interés social, paso de 500 casas en 1997 a
4000 en el afio 2000. Con estos logros, ha podido expandirse a estados como Quintana
Roo y Puebla. En la actualidad construye 1000 acciones de vivienda en Puebla y 4000 en

el Estado de México.
URBE, Grupo Inmobiliario

Empresa formada en 1996 como una empresa promisoria en la region del Bajio,
construyendo vivienda para trabajadores mexicanos al mejor costo, en un tiempo oportuno

y con excelente calidad.

En sus desarrollos ofrece hasta 30 tipos diferentes de casas para satisfaccion total de sus
clientes. Sus construcciones mas destacadas son las de Valle Verde en lIrapuato,
sumando construcciones hechas en Villahermosa, Tepic, Irapuato, San Luis Potosi y 6

ciudades mas.
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URBI

Empresa que nace en 1981 con la premisa de una organizacion y planeacion estratégica,
con una vision a largo plazo. Su éxito radica en la implementacion de tecnologia de punta
par un manejo eficiente de la informacion. Su filosofia es la del respeto y libertad del
individuo, lo que hace a la empresa tener un sentido creativo. Dentro de sus desarrollos
destacados se encuentra el de Villa residencial, ya que cuenta con tres tipos diferentes de

vivienda, areas verdes, escuelas, centros comerciales y recreativos.

Cuenta con una plantilla de altos directivos con gran experiencia y libertad. Ademas
cuenta con opcién de compra por parte de los empieados. Cuenta con una universidad
interna, que garantiza el seguimiento de planes, programas y directrices de la empresa.
Cuenta con certificacion ISO 9002 de calidad en construccién, y cuenta ademas con

alianzas con proveedores. Ha obtenido numerosos premios nacionales.
5.3.- TAMANO DE LA COMPETENCIA.

Para darnos una idea del tamano de la competencia, calculamos el nimero segun los
datos proporcionados por la Camara Nacional de Desarrolladores y Promotores de la
Vivienda (CANADEVI), en la que se describen en la primer columna, las delegaciones, en
la segunda se describen los socios titulares, en la tercer casilla, se encuentran los afiliados
después de fundada la asociacion, en la Cuarta columna se describen las constructoras
filiales de otras ya inscritas, y por ultimo, el total de los socios por delegacion. A

continuacion se presenta la tabla 38.
5.4.- PARTICIPACION EN EL MERCADO.

Para poder llevar acabo el analisis de participacién en el mercado, se analizaran tan soélo
las 29 ciudades mas importantes del Pais, dado la complejidad de manejar tantos datos.
Para iniciar, se describe primeramente, el nimero de unidades de vivienda y los proyectos

108



Planeacién Estratégica de una Empresa Promotora de Vivienda

realizados por cada ciudad a lo largo de nueve anos. Después analizaremos los proyectos
actuales por cada estado y quienes participan en ellos. Y por ultimo, describimos quién
desarrolla mas vivienda y quien desarrolla en mas ciudades. Los datos de estas graficas,

fueron proporcionados por la empresa de consultoria SOFTEC.
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Tabla 39.- Socios activos de la CANADEVI'.

Delegacion Titulares Afiliados Asociados con participacion Total
lAguascalientes 11 5 2 18
B.C.N. (Mexicali) 6 8 7 21
?aja California Sur 6 0 o 6
iICampeche 4 0 0
ICd. Juarez 18 4 0 22
IChihuahua 7 5 0 12
iChiapas 11 0 0 11
iCoahuila 15 1 1 17
Colima 14 0 1 15
Valle de México 47 7 7 61
Durango 5 0
iGuerrero 7 0 7
Guanajuato 3 43 7 81
Hidalgo 23 0 0 23
lJalisco 48 1 6 55
La Laguna 27 ) 2 35
Michoacan 11 3 3 17
Morelos 24 0 0 24
Nayarit 6 0 0 6
Nuevo Leon 33 7 7 47
i0axaca 0 0 3 3
Puebla 20 7 1 28
iQuintana Roo 10 2 3 15
Querétaro 15 7 0 22
Sinaloa 12 1 3 16
iSan Luis Potosi 18 3 12 33
ISonora 32 1 2 35
Tabasco 1 0 1 2
Tamaulipas 9 0 0 9
Tlaxcala 1 0 0 1
\Veracruz 27 1 0 28
'Yucatan 7 2 6 15
Zacatecas 10 0 1 1
Total 526 116 75 717

* Datos proporcionados por CANADEVI.
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Tabla 40.- Proyectos realizados en el Pais.

Ciudad Datos = Totales
) 1994 | 1995 | 1996 | 1997 1998 1999 2000 2001 2002
Unidades iniciadas 552 426 | 1285| 2600 2914 1218 744 1691 791 12221
Aame No de proyectos 46 12 22 10 23 17 13 20 13 176
Unidades iniciadas 1535| 1270| 1482 | 3399 610 700 2397 5280 1332 18005
Aguascalientes

No de proyectos 38 17 20 26 5 6 6 33 21 172
. Unidades iniciadas 516 95| 1370| 474 1220 8178 1742 | 11182 2063 | 26840
encn No de proyectos 17 3 4 6 8 19 14 28 19 118
Cd. Judrez Unidades iniciadas 1861 1322 | 3301 573 1280 2027 3202 7878 5367 | 26811
No de proyectos 13 13 24 8 4 7 15 29 18 131
Colaya Unidades iniciadas 1065 479 | 4135| 2132 1500 194 889 1973 447 12814
No de proyectos 23 12 24 16 4 3 6 10 3 101
Unidades iniciadas 2001 815 658 | 2473 1316 1666 80 1639 2458 13106

Cuernavaca
No de proyectos 56 20 39 15 20 8 3 11 29 201
—— Unidades iniciadas 3808 | 2276 469 | 4419 1914 12875 1800 3522 6294 | 37377
No de proyectos 23 14 21 18 7 13 3 18 28 145
Chihuahua Unidades iniciadas 2477 1289 1544 33 1134 586 3896 4330 6667 21956
No de proyectos 16 8 14 * 7 4 8 13 22 24 116
Ciudad de Unidades iniciadas 24262 | 15140 | 10600 | 18104 | 35719| 49478| 23913 | 42316| 12966 | 232498
México No de proyectos 413 220 248 196 180 236 262 382 291 2438
Guadiisiae Unidades iniciadas 3529 480 734 | 3583 9947 | 12425 9726 7232 5579 | 53235
No de proyectos 86 18 20 33 38 36 56 67 69 423
Hartviosillo Unidades iniciadas 3199 525 | 1475| 2399 3473 3103 8436 7615 3642 | 33867
No de proyectos 358 10 18 17 13 15 25 36 22 195
Fapiaio Unidades iniciadas 2291 1534 431 1352 1640 1760 742 1523 11273
No de proyectos 18 8 25 16 7 3 8 89
idapa Unidades iniciadas 367 222 | 1241 1953 16 55 131 3994
No de proyectos 10 5 6 12 1 2 1 2 39
Ledn Unidades iniciadas 213 520 | 2697 | 4477 271 5867 5999 6965 2349 | 33716
No de proyectos 29 14 24 33 8 10 19 3 18 186
Mérida Unidades iniciadas 1289 669 337 169 609 394 496 3039 3373 10375
No de proyectos 16 ] 5 6 11 3 4 36 34 123
Kiorlierrey Unidades iniciadas 3293 | 1849 | 7526 | 12380 1961 6744 12998 20936 7960 | 75647
No de proyectos 32 19 35 36 8 24 56 96 42 348
Morelia Unidades iniciadas 298 892 1185 2131 1000 2954 1063 N2 3179 15823
No de proyectos 1 1 29 32 1 8 3 13 13 121
Puebla Unidades iniciadas 2677 5189 | 1890| 2227 7284 819 2192 9561 7632 | 39471
No de proyectos 64 26 30 12 22 8 9 44 33 248
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Ciudad Datos Afo Totales
1994 | 1995 | 1996 | 1997 1998 1999 2000 2001 2002

Unidades iniciadas 1390 | 1791 | 6887 | 4094 6943 6153 4421 3502 3160 | 38341

Sy No de proyectos 25 14 30 22 24 18 34 44 50 261

Saitillo Unidades iniciadas 285 241 | 1870 | 4276 3671 3030 1113 4545 2184 | 21225

No de proyectos 8 8 9 15 26 26 5 26 27 150

S i Bk Unidades iniciadas 1438 | 3088 | 5453 | 6706 7496 1733 7346 5835 4564 | 43659

No de proyectos 42 17 37 33 22 11 51 42 35 290

Tampico Unidades iniciadas 263 856 933 772 2353 257 127 3708 1026 | 10295

No de proyectos 30 15 20 16 9 5 3 14 19 131

Tijuana Unidades iniciadas 2876 | 1312 318| 4642 5422 2011 6221 2253 4656 | 29711

No de proyectos 29 21 25 21 11 12 19 21 28 187

Toluca Unidades iniciadas 774 356 | 1147 | 4064 3171 2629 1341 1254 6070 | 20806

No de proyectos 27 17 14 1" 14 14 7 8 28 140

S Unidades iniciadas 684 747 | 3426| 5801 540 36 913 5725 3930 | 21802

No de proyectos 1 14 19 16 3 1 8 36 33 141

—— Unidades iniciadas 497 314 | 1597 | 1411 3509 143 3016 3364 5984 | 19835

No de proyectos 28 1 15 18 4 6 26 35 25 168

Villahermosa Unidades iniciadas 891 613 502 89 39 312 1873 4319 8638

No de proyectos 23 7 12 5 2 16 34 40 139

Saiapa Unidades iniciadas 1215| 1600 846 65 244 49 582 804 516 5921

No de proyectos 29 12 19 11 3 3 19 19 12 127

TR Unidades iniciadas 222 89 630 | 2413 832 179 543 695 923 6526

No de proyectos 17 7 13 13 9 3 10 B 12 89

Total Unidades Iniciadas | 67686 | 45999 | 65969 | 99211 | 108812 | 127104 | 107323 | 172589 | 111095 | 905788

Total de Proyectos | 1219 581 821 680 493 528 710 1165 996 7193
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Tabla 41.- Constructoras con mas proyectos en venta.

Constructora Total
Geo 36
Particular 27
Consorcio Ara 23
Sare 21
Baita 18
Century 21 18
Urbi 18
Frisa 17
Condak Pulte 13
GIG 13
Catafio Bienes Raices 12
Picsa 1"
Grupo K-SA 1
Grupo Loma Centex 10
Llave Bienes Raices 10

Galeria Bienes Raices
Aryve

Consorcio Hogar

Impulsores inmobiliarios Hir

Inmobiliaria Adama

Calimayan

Comebi

DRT Pulte
Grupo Sadasi
ICA Vivienda

Jisa Bienes Raices

Madrigal Bienes Raices

Probira
Habitat

J. Valles Promociones

Javer Inmobiliaria

JQ Bienes Raices

MM Bienes Raices
Qualtech

Remax

Star

Terrum
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Tabla 42.- Constructoras con mayor participacion en las ciudades.

Constructora Total Desarrollos Total Ciudades
Geo 36 15
Consorcio Ara 23 10
Century 21 18 10
Urbi 18 5
Picsa 1 5
MM Bienes Raices 5 5
ICA Vivienda 6 5
GIG 13 5
Frisa 17 &
Consorcio Hogar 7 5
Condak Pulte 13 5
Viveica 4 4
Remax 4
Marhnos Vivienda 4 4
Habitat 5 4
Sare 21 3
Probira 6 3
Grupo Sadasi 6 3
Comebi 6 3
Arquitectos Aguayo y Asociados 4 3
Urbe 4 2
Star 5 2
Procasa 4 2
JQ Bienes Raices 5 2
Inmobiliaria Adama 7 2
Grupo K-5A 11 2
DRT Pulte 2
Corporacién Inmobiliaria de Vivienda 2

5.5.- POSICIONAMIENTO Y CUANTIA DE SU PATRIMONIO.

Segun la revista “OBRAS" editada por Grupo Editorial Expansién®, dentro de las 100
empresas constructoras mas importantes de México se encuentran las de vivienda y

urbanizacion. Entre las que destacan:

®2 Revista Obras mes de Septiembre 2002, No 357, afio 29.
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Tabla 43.- Constructoras desarrolladoras de vivienda con mayores ventas.

Constructora Posicion Desarrollos

Corporacién Geo 1° En toda la republica

Consorcio Ara 3 Fracc. San Buenaventura, Cuatro vientos y Real del bosque

Urbi desarrollos urbanos 4° Vilias residenciales Villa del Real, Villa del Rey y Villafontana

Grupo GP 59 Los Arcangeles, Vernell, Centro Comercial Sendero

Inmobiliaria Ruba 10° Parajes del Sol, Jardines Residencial, Jardines Universidad de
Saltillo

Desarrolladora Homex  Fi Santa Fe, El Campanario, Las Misiones

Inmobiliaria CAME 18° Guayampana 3 etapas, Talleres Brisas, Edificacion Hotel
Paraiso

Grupo Favier 20° Tienda Departamental y centro de espectaculos, Desarrolio
Habitacional, Remodelacion y ampliacién de planta

Grupo Igusa 22° Fracc. Santo Domingo, Fracc. San Jerénimo

Constructora Consorcio Hogar de 23° San Sebastian, Pitillal, Cantros

Occidente

D Y M Servicios Administrativos 41° Fracc. Lomitas

GCMEX Grupo Constructor 45° Rinconada de las Palmas, Bosque Escondido, Prados de la
Asuncion

AISA Constructora de Puebla 4g8° Construccion de vivienda de interés social

Corporacion Administrativa de 49° Vivienda en General

Guadiana

Promotora Habitacional de Guadiana 53° Vivienda en General

Inmobiliaria Tyacsa 60° Conjunto Bella Miel, Conjunto Ticoman, Secundaria.

Grupo empresarial GEER 73° Pedregares de Echebeste, Torres de Echeveste

Constructores Asociados de Guadiana 84° Vivienda en General

Grupo Constructor la Floresta 91° Vivienda Residencial

PyB 93° Edificacion de Vivienda, Instalacion de Equipo Telefénico,
Ampliacion oficinas y nave Industrial

ByT 96° Residencial Pajaares

Desarrollos Urbanos Rime 100° Villas de San Fermin, Planta Tratadora de Aguas Residuales.

Asi mismo, la revista “OBRAS" editada por Grupo Editorial Expansion®®, dentro de las 100
empresas constructoras mas importantes de México se encuentran las de vivienda y

urbanizacion. Entre las que destacan:

53 Revista Obras mes de Mayo 2004, No 377, afio 32, Pag. 44-45.
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Tabla 44.- Constructoras desarrolladoras de vivienda con mayores ventas.

Constructora Posicion Ingresos brutos 2003 (Millones de pesos)
Corporacion Geo 1° 63431
Urbi Desarrollos 2° 52329
Consorcio Ara 3° 48226
Desarrolladora Homex 4° 29189
Grupo Sare 5 2209.3
Inmobiliaria Ruba 6° 1376.2
Desarrolladora metropolitana 7 1309.6
Consorcio Hogar 8° 10519
Vivelca g° 783.0
Inmobiliaria Came 10° 575.7
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Tabla 45.- Principales caracteristicas de las desarrolladoras.

No bbb g E Vivienda g Financiamiento Servicios g ? g g
g S| socay [ .. 5 1 _ 2|58
R Esunbiica Media | Residencial 8 SHF | Infonavit | Fovissste | Propio | Posventa Tedememgnngg § 3

1 laisa 24 v v v v Ind.| nd. | nd

2 |Grupo Alianza 20 ¥ v | nd. | nd. v

3 |casas Adhogar 33 v v [nd.] nd. | nd.

4 icasas Beta 11 v v v v i v v v v

5 |condak Pulte 25 v v v 7

6 (Consorcio Ara 25 v v v Vv v v v .

7 |consorcio Hogar n.d. v v v >

8 |corporacién Geo 29 v iV v v v v v

9 |Picsa 13 v nd.| nd. | nd

10 [Emea 18 v nd(nd.| nd | nd.

11 Decsa 20 v v nd.| nd. | nd.

12 |pbRT Pulte n.d. v nd.| n.d. n.d.

13 [rrisa 44 | v v v v | v v

14 Gic 21 v v | v

15 fTycasa 41 v v v

16 |Grupo K-sa 5 v v |

17 \Grupo Ruba 21 v nd| nd. | nd.

18 |Grupo Sadasi 25 v v v v v

19 {Grupo San Carlos 37 v nd.| nd. | nd.

20 [mpuisora Total 17 v v v |nd.| nd. | nd. n.d.

21 jinmobiliaria Dea 21 v v v

22 \odulacién Residencial| N.d. | v v VI v v

23 Iprobira Nacional 30 v v v v v v

24 promo Casa 9 v v v nd.| nd. | nd.

25 |sare 35 v v nd| nd. | nd

26 |Urbe 6 v v

27 (Urbi 21 v v v nd| nd. | nd.

*n.d.= No disponible.
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5.7.- OPORTUNIDADES DE MERCADO.

Con las caracteristicas estudiadas de la competencia y con las caracteristicas de nuestra

empresa, concluimos que:

iy Podemos dar en las casas mejores acabados al mismo precio.

iy Otorgar areas verdes donde jueguen los nifios.

g Otorgar un manual de operacion y mantenimiento.

iy Ofrecer el servicio post-venta mas ambicioso.

gy Administrar los desarrollos habitacionales de nuestra creacion y de la

competencia, a fin de posicionarnos en el mercado.
5.8.- VENTAJAS COMPETITIVAS.

ty La compra de nuestros desarrollos sera casi inmediata, debido a los acabados,
areas verdes y sobretodo por el costo.

iy Las mejores ubicaciones de nuestros desarrollos, garantizan la satisfaccion del
cliente.

iy No existe en la actualidad un servicio de post-venta directo en algun desarrollo.

iy Debido a que administraremos los desarrollos propios y de la competencia, nos
permitira conocer a fondo los problemas de los habitantes, logrando mejorar

nuestros servicios y calidad en cada desarrollo.
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6.- POLITICA DE PRECIOS

6.1.- PRECIOS DEL MERCADO.

Los precios del mercado estan intimamente relacionados por la ubicacion de los
desarrollos. Debido a que en el Estado de México los costos de construccion son mas
bajos, la comparativa de precios se realizara de acuerdo a la zona centro de la Ciudad de

México.

Tabla 46.- Caracteristicas actuales de las viviendas por su tipo.

: - ’ 2 5 e 0

Tipo de Vivienda Precio (miles de pesos) Precio por m* (pesos) Areas (m?) g Y % _E
Max. [Min [Prom. ax.  [Min Prom. [Max. [Min [Prom. b4 i

ocial 240 | 178 21766 | 46154 | 3423.1 | 41857 62 42 52 2 1 1
Economica 340 | 210 26066 | 5862.1 | 3620.7 | 4494.1 64 38 58 2 1 1
Media 934 | 403 617.53 11823 | 5101.3 | 7816.9 140 45 79 2 2 1
Residencial 1987 | 1038 | 1469.31 | 12819 | 6696.8 | 94794 260 70 155 3 3 2
Residencial Plus 5130 | 2543 | 3524.00 | 17620 | 12715 | 10810 750 200 326 3 3 3
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Tabla 47.- Comportamiento de los precios de vivienda economica (Miles de pesos).

Ciudad e
1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 2002

Acapulco 135 136 159 179 231 200 210
Aguascalientes 91 106 114 200 210 188 229 213 230
Cancun 118 130 158 183 217 239 249 260
Cd. Juarez 97 108 124 163 175 191 259 259 270
Celaya 83 83 128 166 160 232 185 212 230
Cuernavaca 109 143 172 192 192 217 230 250
Culiacan 116 228 142 161 130 313 21 250
Chihuahua 94 93 131 155 163 186 253 236 247

Centro 140 144 175 199 267 361 340
Ciudad de | Norte 108 127 189 236 240 260
México Este 237 236 269 301

Oeste 99 112 148 197 240 262 279
Guadalajara 106 119 120 146 199 199 232 250 265
Hermosillo 108 168 175 186 199 194 235 253
Irapuato 113 1M 129 175 145 166 237 249
Ixtapa 138 159 156 183 213 217 245
Ledn 106 11 136 145 175 209 317 238 247
Mérida 78 106 141 167 170 290 233 268 278
Monterrey 109 122 126 140 170 189 219 230 253
Morelia 94 104 129 157 201 198 233 234 243
Puebla 115 133 174 175 215 290 257 301
Querétaro 124 177 136 171 238 221 234 246
Sattille: 124 110 143 165 180 200 221 232
San cuis Potosi 94 110 137 146 154 231 235 231 245
Tampico 93 70 118 137 184 252 218 237
Tijuana 126 194 148 164 205 252 272 292
Toluca 78 125 152 171 189 206 216 225
Torreén 142 155 153 1€9 218 240 257 268
Veracruz 97 120 109 161 205 2147 256 287
Viliahermosa 95 115 185 180 235 338 330
Xalara 95 125 161 195 234 265 303
Zacatecas 110 117 130 137 181 212 191 208 215

Promedio | 98.68 | 113.15 | 138.00 | 156.18 | 174.37 | 204.58 | 236.23 | 244.55 | 260.66
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Tabla 48.- Comportamiento de los precios de vivienda media (Miles de pesos).

Ciudad Afo
1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002

Acapuico 365 427 398 527 566 597 801 853
Aguascalientes 215 146 263 416 644 582 490 700 742
Cancun 191 339 419 650 438 405 538 621
Cd. Juarez 214 184 240 270 477 880 519 425 532
Celaya 236 224 203 413 340 400 460 544 603
Cuernavaca 252 431 445 516 684 759 759 821
Culiacén 245 296 543
Chihuahua 240 255 240 475 589 599 631

Centro 269 312 411 399 459 455 493 603
Ciudad de | Norte 214 256 399 425 472 506
Meéxico Este 282 420 649 485 503 550

Qeste 250 299 352 458 489 609 719
Guadalajara 21 246 290 352 425 411 458 585 634
Hermosillo 221 315 348 365 622 792 396 432
Irapuato 185 183 216 373 403
Ixtapa 360 550 550 643
Leodn 240 254 316 432 611 457 542 518 559
Meérida 207 187 266 290 360 534 587 516 684
Monterrey 190 239 275 316 395 423 523 572 602
Morelia 21 186 254 3N 380 515 524 600 624
Puebla 313 329 475 598 753 742 855 934
Querétaro 227 305 350 475 589 593 621
Saltillo 229 337 345 550 378 494 434 458
San Luis Potasi 190 184 203 322 679 500 543
Tampico 190 190 265 332 360 625 472 550
Tijuana 317 485 538 636 668 439 424 503
Toluca 332 348 408 444 603 571 586 632
Torreén 205 343 400 387 535 549
Veracruz 227 240 318 303 390 380 493 719 875
Villahermosa 244 273 324 384 523 700 450 650 718
Xalapa 210 218 416 641 620
Zacatecas 215 202 263 306 453

Promedio | 213.16 | 247.55 | 305.68 | 391.61 | 474.50 | 544.13 | 529.68 | 576.56 | 617.53
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Tabla 49.- Comportamiento de los precios de vivienda residencial (Miles de pesos).

Ciudad s

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

Acapulco 667 743 926 1189 1359 1200 1340 1459
Aguascalientes 530 399 629 703 710 980 1062 1452
Cancun 574 637 650 1135 1300 1530 1722 1987
Cd. Juarez 714 597 1143 1200 1342
Celaya 482 591 691 703 1421
Cuernavaca 687 706 772 753 1369 1175 1595 1732
Culiacan 462 766 1843
Chihuahua 490 396 1200 1567
Centro 567 671 804 1081 1147 1247 1179 1342

Ciudad de | Norte 517 540 1006 1237 1407 1562
México Oeste 725 946 1189 1340 1494 1576
Sur 615 708 793 1166 1343 1480 1503

Guadalajara 421 520 727 813 995 1133 1400 1277 1496
Hermosillo 510 920 1250 1300 1100 1124 1273
Irapuato 17 643 1293
Ixtapa 653 947 928 1047 1130 1296
Ledn 392 1068 1200 1169 1349
Merida 426 556 639 637 910 1250 1500 1350 1432
Monterrey 398 511 678 1200 1147 1156 1384
Morelia 381 854 940 1038
Puebla 568 643 785 1330 1150 1810 1930
Querétaro 630 741 838 808 1000 1600 1700
Saltillo 400 484 850 1100 1250
San Luis Potosi 509 513 657 675 935 1130
Tampico 485 424 1000 1500 1675
Tijuana 621 787 796 1152 1469 1139 1360 1542
Toluca 722 885 915 999 1280 1289 1506 1752
Torredn 400 1000 1200
Veracruz 511 494 506 736 1475 1344 1035 1429 1563
Villahermosa 448 505 513 1200 1120 1220 1220 1017 1321
Xalapa 387 588 800 1200 1354
Zacatecas 350 383 700 1254

Promedio | 470.31 | 534.30 | 698.00 | 887.00 | 1050.88 | 1214.13 | 1222.74 | 1320.48 1469.31
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Tabla 50.- Comportamiento de los precios de vivienda residencial plus (Miles de pesos).

Ciudad i
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 - 2001 2002

Acapulco 2193 2040 2597 2810 3445 3907 4575 5130
Aguascalientes 893 1360
Cancin 1815 2243 3018 3676 3572 3194 3062 3421
Cd. Judrez 1295 1654 2104 3500
Celaya 2700 3200
Cuernavaca 1561 1786 2268 2260 2541 2809 2972 3426
Culiacan
Chihuahua 850 2450 2400 3256

Centro 1139 1381 1543 3732 2058 2367 2580 2853
Ciudad de | Norte 1228 1267 2453 3050 4072 4582
México Oeste 2279 3520 3849 3515 3256 4021

Sur 1362 1845 2408 2925 3585 3716 3972
Guadalajara 1500 1394 1594 1795 2595 2213 2346 2316 3210
Hermosillo 953
Irapuato
Ixtapa 2164 2795 3180 3358 3495 4832 4393 5032
Ledn 872 1200 1571 2700
Mérida 1115 2543
Monterrey 837 1673 2072 2050 2400 3114 2359 2953
Morelia
Puebla 1500 2371 2900
Querétaro 1475 3516 3784
Saltillo
San Luis Potosi
Tampico 512 1550
Tijuana 1393 1486 1360
Toluca 4090 1500 1688 1714 2732 2188 2240 2673
Torredn
Veracruz 887 1085 1500 1463 3400
Villahermosa 857 850
Xalapa 2800 3100
Zacatecas 1600

Promedio | 1091.29 | 1491.39 | 1791.71 | 2037.53 | 2774.38 | 2880,27 | 2987.40 | 3159.14 | 3524.00
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6.2.- REPERCUSION EN LA DEMANDA.

La demanda en el Distrito Federal se estima en 60 mil viviendas nuevas, 300 mil en
hacinamiento y 400 mil en completo deterioro. En teoria se tienen que construir 460 mil y
reparar 300 mil casas en un afo. Por lo tanto, si tan sélo lo comparamos con la demanda
de vivienda nueva, y considerando para el primer afio una construccion de 60 viviendas en

el Distrito Federal, podemos satisfacer al 0.1 % de la poblacion.
6.3.- PRECIOS MAXIMOS Y MINIMOS

Otro dato importante son los precios de venta que rigen actualmente. Nuestro precio de
venta sera el fijado por la valuacion inmobiliaria efectuada por parte de la Sociedad
Hipotecaria Federal (SHF), el cual, tan sé6lo podra ser bajado el precio, mas no subirlo. El
precio minimo sera aquel se calcule en el estado de equilibrio mas el 10 %.

6.4.- PRECIOS DE PENETRACION.

Los precios de penetracion estaran en funcién de la utilidad que se quiere obtener. En el
caso del primer proyecto, la utilidad sera de cero debido a que los precios contemplados
en la instalacién de la oficina, nos ofrecen una “utilidad” implicita de aproximadamente del
1.11 %, lo que quiere decir, un equipamiento de 200 mil pesos contra los 18 millones de
pesos del valor del proyecto anual. Para el segundo afio, en el proyecto se programara
una utilidad del 10%.

6.5.- CONDICIONES Y PRACTICAS DE PAGO.

El enganche para la adquisicion de vivienda sera minimo del 10% del valor de la vivienda

mas los gastos de escrituracion.
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Los pagos por parte de los clientes seran a través de depositos bancarios en la cuenta de
la empresa, ya sea para apartado, gastos de investigacion, gastos notariales, enganche o

pago total de la vivienda.

Los pagos por parte de la hipotecaria se realizaran de la misma forma, asi como también

los excedentes en pagos, reembolsos o devoluciones de parte de los proveedores.
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6.6.- COMPARATIVO DE LA COMPETENCIA

Tabla 51.- Ubicacion con respecto a la competencia.

25 Vivienda - Financiamiento Servicios gg 2 .
No Constructora § i Sorai; : —p § . . . g _E, g
X @ Eosniinic Media | Residencial SHF | Infonavit | Fovissste | Propio | Posventa Telemsfketmgg sk ]
1 |Aisa 24 v v v v [nd.| nd. | nd.
2 |Grupo Alianza 20 v v | nd. | nd. v
3 |Casas Adhogar 33 v v |Ind.| nd. | nd.
4 [Casas Beta 1 v v v v v v v v 7 =
5 |Condak Pulte 25 ¥ % v
6 |Consorcio Ara 25 v v v W || ¥ v v v :
7 [Consorcio Hogar n.d. v v v v
8 [Corporacién Geo 29 v viv | v v v v v
9 |Picsa 13 ¥ nd.| nd. | nd.
10 [Emca 18 v nd[nd.[ nd. | n.d.
11 [Decsa 20 v v nd.| nd. | nd.
12 [DRT Pulte n.d. v nd.[ nd. | nd.
13 [Frisa 44 v v v ' v v
14 [GIG 21 v v v | v v
15 [Tucasa 41 v v v
16 [Grupo K-sa 5 v v v v
17 [Casas Gaviota 0 v I v v v v
18 [Grupo Ruba 21 v nd.| nd | nd.
19 |Grupo Sadasi 25 v v v v B
20 (Grupo San Carlos 37 v nd.| nd. | nd.
21 limpulsora Total 17 v v v v ind.| nd | nd. n.d.
22 |Inmobiliaria Dea 21 v v | v
23 Modulacién Residencial| N-d- v v v v v
24 [Probira Nacional 30 v v v | v v 7
25 |Promo Casa 9 v v nd.| nd. | nd.
26 [Sare 35 v v nd.| nd. | nd
27 (Urbe 6 v s
28 |Urbi 21 v v v nd| nd | nd

*n.d.= No disponible.
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6.7.- MEDIO COMPETITIVO.

En el Distrito Federal se encuentran aproximadamente 279 competidores, mientras que a
escala nacional, no se cuentan con cifras exactas, pero segun Softec S.A. de C.V. los
desarrolladores en las principales ciudades son 19. La competencia sera en toda la

Republica Mexicana, siendo en el D.F. la primera oportunidad.

6.8.- PRECIOS DE REFERENCIA

Los precios de referencia seran los establecidos por la Camara Nacional de Promotores y
Desarrolladores de Vivienda (Canadevi) y los de Softec, estando por debajo de las cifras
promedio, siempre comparando a la competencia.

6.9.- RENTABILIDAD CONTEMPLADA.

La rentabilidad contemplada en este proyecto sera la del 12% para nuestros

inversionistas, y del 20% para los socios de la constructora.
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7.- PRODUCCION.
7.1.- TECNOLOGIA DEL PRODUCTO Y SERVICIO.

7.1.1.- FABRICACION DE CASAS.

Para proyectos en donde el terreno del desarrollo se considere grande, los condominios
seran horizontales con sistemas constructivos acordes a la zona de construccion,
presupuesto y caracteristicas particulares de la poblacion. Para el primer proyecto llamado
“Veracruz” y similares en su tipo y tamano, se considera construir un condominio vertical,

en el cual se utilizara la siguiente tecnologia:
Cimentacion

La cimentacion de la estructura sera semiprofunda del tipo de cajon, parcialmente
compensada, con una profundidad maxima de 2 metros por debajo del nivel de banqueta.
Los muros de cimentacion seran disefiados para resistir el empuje del suelo, y los
interiores para el empuje ocasionado por el agua contenida en la cisterna de
almacenamiento de agua potable. La losa de cimentacion contendra acero de refuerzo en
dos lechos a fin de satisfacer los esfuerzos de tensién tanto positivos como negativos. La

losa tapa de cimentacion sera de vigueta y bovedilla de 20 centimetros de peralte.
Vigueta y bovedilla

La vigueta y bovedilla constituyen entre si, un sistema de losas que sustituye al colado
tradicional o losa maciza, comprobado a través del estudio hecho en el Centro Nacional de
Prevencion de Desastres (Cenapred), bajo la direccion del Doctor Oscar A. Lopez Batiz,
en el cual se concluye que el sistema no muestra inestabilidad, ni desplazamiento de las

viguetas en la zona de apoyo de la viga portante, ante cargas laterales de tipo sismico.
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Los materiales con que se fabrican las viguetas, son de concreto de alta resistencia,
curados a vapor para obtener una mejor calidad. El acero de refuerzo es pretensado y de
alta resistencia con un F'y = 6000 Kg/cm?. Ademas, cuenta con muescas en la parte
superior de las viguetas, a fin de trabajar como una llave mecanica con la capa de

compresion colada en la parte superior.

Las ventajas que ofrece esta tecnologia, son las de ahorro de tiempo de construccion de la
losa, ya que tan sélo se colocan las viguetas sobre los muros, éstas funcionan a su vez
como soporte de las bovedillas. Al estar instalado el sistema, se ahorra en la cimbra
puesto que sélo se coloca cimbra perimetral. Ademas, la losa puede ser cargada al dia
siguiente sin correr el riesgo de dano en la misma, pudiéndose asi, tener dos frentes de

trabajo: por debajo y por arriba de la losa.

La losa de compresion colada por encima del sistema, seréa fabricada con concreto de 200
Kg/cm? de resistencia a la compresion con un peso volumétrico no mayor a 2400 Kg/m®,
con un revenimiento de 14 cm +/- 3 cm, con un acero de refuerzo basado en malla
electrosoldada 6-6 / 10-10 con una resistencia a la tensién de 5700 Kg/cm? y resistencia a
la fluencia 5000 Kg/cm?.

La bovedilla sera de poliestireno de 16 cm. de peralte por 65 cm. de ancho, por 120 cm. de

longitud para los cinco niveles y la losa tapa de cimentacion.
Muros de tabique de barro industrializado

El ladrillo a utilizar en el condominio, sera el ladrillo multex y vintex de la marca
Novaceramic, de 12 X 12 X 24 cm., con una resistencia a la compresién de 160 Kg/cm? y
de 150 Kg/cm? respectivamente, y una resistencia al cortante de 6 Kg/cm?, junteado con
mortero 1: “a : 3 cemento: cal: arena de 8 mm. de espesor. En el caso del tabique vintex,
los huecos de 8 X 8 cm. seran rellenados con concreto con una resistencia la compresion

de f'c = 150 Kg/cm? sin agregado grueso.
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En los dos primeros niveles, tendran un refuerzo horizontal de escalerilla de acero de alta
resistencia con un F'y = 6000 Kg/cm? a cada tres hiladas y conexién castillo-muro a través
de un gancho de acero de baja resistencia de con un F'y = 2200 Kg/cm? a cada dos
hiladas. El refuerzo vertical consistira en una varilla corrugada con un F'y = 4200 Kg/cm?,
con diferentes diametros, variables segun plano estructural que va desde 5/8" hasta 3/8",

desde el primero hasta el quinto nivel.
7.1.2.- SERVICIO POST-VENTA Y MANTENIMIENTO A DESARROLLOS.

El mantenimiento y servicio contara con un equipo “Nextel” en el desarrollo habitacional.
Desde este punto se mantendra el control total de los pagos de los inquilinos con respecto
a areas comunes. En el caso de requerirse un mantenimiento de areas comunes o0 en
especial de una vivienda, el encargado de la administracion solicitara servicios especiales
a la unidad movil de mantenimiento. La unidad movil constara de una camioneta cerrada
tipo “Van” con localizacion via satélite, con la herramienta y equipo de ultima tecnologia
necesarios para atender cualquier servicio, en el menor tiempo y costos posibles. El
operador de la camioneta y responsable del servicio, mantendra comunicacion con la
estacion central a través de un radio de baja frecuencia. De esta manera se logra otorgar
un servicio rapido, agil, eficiente y a bajo costo, con la satisfaccion de tener la garantia de

la empresa.
7.2.- MEDIOS DE ADQUISICION DE TECNOLOGIA.
La tecnologia se adquirira a través de la compra directa. En caso de no contar con los

recursos en cierto momento, la adquisicion se hara a través de los créditos PYME de la

Secretaria de Economia y de su programa de crédito para la pequefia y mediana empresa.
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7.3.- PROCESO CONSTRUCTIVO.

Primero, se procede a realizar la demolicion de la estructura existente (segun el caso). Al
concluir la demolicion, se inician los trabajos de excavacion, para albergar lo que sera la

cimentacion de cajon.

La cimentaciéon de cajon sera formada por una losa de 20 centimetros de peralte con dos
lechos de varilla de 72" @ 20 centimetros en los dos sentidos. Los muros seran de 20 cm
de espesor, que funcionaran como vigas peraltadas, armados con varillas de 5/8" en los
extremos y varillas por temperatura de 3/8” @ 25 cm en los dos caras, con estribos de
varilla de 3/8 @ 25 cm

Posteriormente, se construye la losa tapa de cimentacion de vigueta y bovedilla, siendo
esta losa de 20 cm. A partir de esta etapa, se procede a levantarse muros segun el plano
de distribucion arquitectdnica. Las cadenas de cerramiento seran de 20 cm de peralte y
seran de cuatro varillas de 3/8" con estribos de 74" @ 20 cm. La losa de azotea tendra
preparacion para bajadas de agua pluvial, asi como de una pendiente minima del 2% para

evitar acumulacion de agua, a base de enladrillado y cemento escobeteado.

Los acabados externos seran de aplanado fino con acabado de pintura de la marca
Comex. El area de escaleras sera elaborada segun el avance de obra en funcién de los
niveles, siendo ésta de alfardas de acero de perfil C de 15 cm de peralte. El area de

estacionamiento sera techada o al aire libre con piso de adopasto.
7.4.- DISPONIBILIDAD DE CAPITAL.
La empresa contara con el capital suficiente para pagar la planeacion, tramitacion,

construcciéon y venta de los inmuebles, para que de esta manera, se corran menores

riesgos financieros. Las compras se realizaran a crédito sin cargos de intereses, en los
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casos que no se acceda a lineas de crédito, los pagos se realizaran con depdsitos

bancarios o cheques.

7.5.- DISPONIBILIDAD DE MANO DE OBRA.

La mano de obra sera la que haya sido acreditada con anterioridad, en caso de no contar
con mas personal, se solicitara personal a constructoras hermanas. En el caso del
personal de oficina central, los administradores de desarrollos y los de servicio post-venta,

la seleccion se realizara a través de Los servicios de colocacion como “Man Power”.
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7.6.- DIAGRAMA DE FLUJO DE PROCESOS.

Grafica 12.- Diagrama de flujo de procesos economicos.
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7.7.- MAQUINARIA Y EQUIPO.

La maquinaria a ocuparse en los dos primeros anos sera rentada, debido a que no se
cuenta alun con suficiente cantidad de obra para laborar todo el aflo de manera continua.
En el caso del equipo ligero, se adquirirda tan solo las revolvedoras de un saco, un
malacate, dos vibradores de chicote, una bomba de achique sumergible y una planta de

energia de baja capacidad (las caracteristicas seran descritas posteriormente).

7.8.- CANTIDADES A PRODUCIR.

La distribucion de la produccion se realizara de la siguiente manera:

Afo Viviendas
2005 60
2006 200
2007 500
2008 1000
2009 2500

7.9.- TIEMPO Y ESPACIO PARA LA REALIZACION DE LA ACTIVIDAD.

El tiempo requerido para edificar una vivienda en condominio vertical es de
aproximadamente 7 viviendas por cada torre por mes. En el caso de vivienda sola, el
tiempo de construccion es de 30 dias, pudiéndose producir 20 casas por dia. En cuestion
de espacio, para un condominio vertical se requiere como minimo 300 m? de terreno, y

para condominios horizontales y casas solas, se requiere como minimo 10 mil m? de area
de terreno.
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7.10.- SELECCION DE METODOS DE PRODUCCION.

El analisis de seleccion de métodos nuevos que surjan, seran evaluados segun el que
otorgue un mayor beneficio a un menor costo. La evaluacion sera por métodos

matematicos de teoria de decisiones.
7.11.- METODOS DE MANEJO DE MATERIALES.

Constructora Gaviota contara con un equipo especial de trasportacién que constara de
camionetas de 2500 Kg. de capacidad tipo pick-up, camiones de 3500 Kg. y 6000 Kg.
segun se de el ritmo de crecimiento de la empresa, donde aproximadamente para el

segundo afno de operaciones se podra contar con una unidad de cada tipo.
7.12.- NECESIDADES DE INVENTARIO. -

El equipo ligero de la obra estara inventariado a través de etiquetas con cédigo de barras
para su facil ubicacion. En el caso de todo el mobiliario, tanto de obra como de la oficina
central, se identificara ademas con una leyenda indicando el departamento al que

pertenece.
7.13.- NECESIDAD DE PERSONAL.

En el caso de personal ocupado en obra sera de aproximadamente 3 personas por cada
100 m?, mientras que la oficina central estara en funcion del crecimiento de la empresa,
donde aproximadamente se ira incrementando hasta llegar a 25, con 100 personas

ocupadas en obra
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8.- PROVEEDORES.
8.1.- CLASIFICACION DE MATERIAS PRIMAS E INSUMOS.

iy Material hidro-sanitario.

i3 Cementantes

i3 Agregados

iy Concreto

iy Acero estructural

iy Perfiles comerciales de acero
gy Aluminio y vidrio

iy Ceramica

iy Impermeabilizantes y selladores
iy Eléctrico

iy Elementos pretensados

i Otros

8.2.- PROVEEDORES.

Presforzados Mexicanos de Tizayuca S.A. de C.V. (PREMEX, Vigueta)
Gonzalez de Cossio 124 PH

Col. Del Valle, México DF. 03100

Tel.- 56-82-53-82 Fax.- 56-82-73-29

WWW.premex.com.mx

Sika Mexicana S.A. de C.V. (SIKA)
Blvd. Manuel Avila Camacho 675
Fraccionamiento industrial Alce Blanco
Naucalpan Edo. Mex. 53370

Tel.- 5576-9000 y 6311 Fax.- 5576-6145

www.sika.com
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Novaceramic S.A. de C.V. (NOVACERAMIC, Ladrillos extruidos de alta resistencia)
Félix Cuevas 636-A

Col. Del valle, México DF. 03100

Tel.- 5604-0412 Fax.- 5604-0560

WwWw.novaceramic.com.mx

Deacero S.A. de C.V. (DEACERO, acero de alta resistencia para construccion)
Unién # 30 Col. Tlatilco

Del. Azcapotzalco 02860

Tel.- 5556-8444 y 0981 Fax.- 5355-7482

WWW. ro.com

Grupo Collado S.A. de C.V. (COLLADO, Importador de perfiles de acero)
Gavilan # 200 Col Guadalupe del Moral

Iztapalapa México DF. 08300

Tel.- 5804-2200 y 2300 Fax.- 5804-2357

www.collado.cm.mx

Arkio S.A. de C.V. (ARKIO, Materiales para la construccion)
Blvd. Manuel Avila Camacho 235 Nte. Local E
Naucalpan Edo. Mex. 53370
Tel.- 01800-633-3000 Fax.- 01800-633-1000
rki .mx

Loba S.A. de C.V. (LOBA, impermeabilizantes, recubrimientos y pinturas)
Campeche 430-101 Col Condesa

Cuauhtémoc México D.F. 06170

Tel / Fax.- 5211-5758

www.loba. .mx

Proteccion anticorrosiva de Cuautitian S.A. de C.V. (PASA, impermeabilizantes, aditivos para concreto y especialidades quimicas para
la construccion)

Camino a Tecoa #1 barrio de Tecoa

Cuautitlan Edo. Méx. 54800

Tel.- 01800-215-2049 Fax.- 5899-3665

Ceramica S.A. de C.V. (CERAMICA, Materiales de recubrimientos cerdmicos)
Av Central # 38 Col. Valle de Aragén 1° seccion.

Ecatepec Edo. Méx. 05520

Tel.- 5120-6508 y 6089
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Eureka S.A. de C.V. (EUREKA, Fabricante de materiales para construccion)
Horacio 1885-505 Col. Los Morales Polanco

México DF. 11510

Tel.- 5283-1740 Fax.- 5580-1258

www.grupoeureka.com.mx

Mexalit S.A. de C.V. (MEXALIT, Fabricante de materiales para construccion)
www,mexalit.com.mx

Alumbrados y suministros S.A. de C.V. (ALSUSA, suministros eléctricos)
Victoria # 54, loc. 52 Col. Centro

México D.F. 06000

Tel.- 5521-5889, 2274 y 5518-6892

EcoSoft, S de R.L. de C.V. (Opus, Software)
Watteau No. 54 Col Mixcoac

Meéxico D.F. C.P. 03700

Tel.- 5563-6355 Fax.- 5598-3958

Arpexo (Malacates y Accesorios)
Hortensia Mz. 62 Lt.- 16 Col. Los Angeles
México D.F. 09830

Tel.- 5612-0458 Fax.- 5612-3049

Ferre Kuper (Distribuidor de equipo Makita, Taladros, rompedoras)
Corregidora 52 y 55 Col Centro

México D.F. 06060

Tel.- 5522-5469 Fax.- 5522-8392

www.ferrekuper.com.mx

Comercializadora Mexicana de Pinturas (Comes, Pinturas y acabados)
Cualquier distribuidor en la ciudad de México
WWW.COMEX.Com.mx

Grupo Llano de la Torre (Distribuidor de ceramica, muebles para bario, etc)
Division del Norte 2030

Col Portales

México D.F. 03300

Tel. 5605-1203, 3144 y 1089.

J m.mx
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Rexcel S.A. de C.V. (Pisos Laminados)
Bosque de Ciruelos 180-2

Bosques de las Lomas

México D.F. 11700

Tel.- 5723-2800 Fax.- 5723-2832

www. rexcel.com.mx

Bizma CMDG, S.A. de C.V. (Estudios de mercado e indicadores)
Séfocles 118 Col. Chapultepec Polanco.

México D.F. 11560

Tel.- 5580-7021

www.bimsa.com.m

Plastic Plumbers de México S.A. de C.V. (Materiales de plomeria)
Av. Morelos No 46-A Fracc. Jacarandas
Tialnepantla, Edo. México. 54050
5240-1670 Fax.- 5240-1665
lastic-pl m.

Cyoe México, S.A. de C.V. (Software para construccién)
Av. Circunvalacion Poniente 12

Col. Vista del Valle

Naucalpan de Judrez, Edo. México. 53280

Tel. 5364-6136

Www.cype.com

Interfonos de México S.A. de C.V. (INTEC, porteros eléctricos)
Distribuidores autorizados

Tel.- 5605-1987

www.intec.com

La plataforma para la Construccion (Distribucion de materiales para const.)

Radial Toltecas #500

Fracc. Industrial San Nicolas.
Tlalnepantla Estado de México
01800-614-6356
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8.3.- CONDICIONES DE ABASTECIMIENTO.

Para cada uno de los proveedores anteriores, la mercancia se solicita con quince dias de
anticipacion a la fecha de entrega. En el caso de la vigueta de las losas, se considerara un

mes para la solicitud.
8.4.- CONDICIONES DE PAGO.

Las empresas Arkio y Plataforma ofrecen un mes de crédito sin cargo de intereses,
pudiendo ser aprovechado por la empresa. Todos los demas proveedores exigen a los
nuevos clientes, el pago de la mercancia a la entrega. Al cabo del primer mes de seguir
adquiriendo los productos del proveedor, este otorgara una semana de crédito. Después
de los tres meses, el crédito se extiende hasta un mes, siendo en algunos casos, de hasta

mes y medio.
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9.- OPERACION.
9.1.- REQUERIMIENTOS DE ESPACIO DE OFICINA.

Inicialmente la oficina dispondra de un espacio rentado de minimo 100 m2 para sus

operaciones, mientras que al cabo de 5 afos, el espacio requerido sera 200 m?.
9.2.- DECISION DE RENTA O COMPRA DE EDIFICIO.

La mejor solucion para esta decision, es la de la renta, para evitar asi los cargos del
mantenimiento de todo el inmueble. Al cabo de dos afos se analizara la posibilidad de

compra de un inmueble del tipo habitacional, para generar menores gastos de operacion.
9.3.- LICENCIAS Y TRAMITES GUBERNAMENTALES.

Primeramente se debe solicitar a la Secretaria de relaciones exteriores (SRE) la seleccion
de un nombre posible para la empresa, donde nosotros damos tres propuestas, y ellos nos
dicen cual es el nombre disponible. El tramite tarda un dia, si se ingresa antes de las 12:00

hrs. El costo aproximado es de 500 pesos.

El siguiente paso es solicitar los servicios de una notaria, que es que da de alta la
empresa como persona moral. En este caso, el tramite es de una semana, haciendo cita
con anticipacion y presentando los requisitos para su elaboracién. El costo aproximado es

de 30 mil pesos, dependiendo del Notario y de la magnitud de la empresa.

Una vez constituida la empresa, se procede a dar de alta en la secretaria de Hacienda y

Crédito Publico (SHCP), en donde el tramite tarda sélo un dia y sin costo alguno.
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Una vez dado de alta en la SHCP, se solicita a un banco comercial la apertura de una
cuenta del tipo empresarial, en donde se depositan los montos de formaciéon de la

empresa para iniciar asf las operaciones®.

De manera opcional se podra ingresar a algun grupo de desarrollo comercial, cdmara o

asociacion, pudiendo ser las siguientes:

iy Camara Nacional de la Industria de la Construccion

iy Camara Nacional de Desarrolladores y Promotores de Vivienda
iy Consejo coordinador empresarial

iy Camara de comercio y turismo de la Ciudad de México

iy Club Rotario

iy Etcétera

9.4.- LOCALIZACION DE LA EMPRESA.

La empresa iniciara operaciones en la Av. Reforma # 34 Col. Juarez Delegacion Benito
Juarez México D.F., en una oficina rentada de 100 metros cuadrados, en los que existiran

las gerencias que anteriormente se describieron.

% Revista Entrepreneur, Enero 2002.
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10.- FINANZAS

10.1.- INVERSION EN INFRAESTRUCTURA.

Para llevar acabo la construcciéon de viviendas es necesario adquirir terrenos con uso de
suelo Habitacional. Debido a que en el primer afo se requiere que se construyan 60
viviendas y en el segundo ano que se construyan 200, se deberan comprar inmuebles de

las siguientes caracteristicas:

Tabla 52.- Necesidades de infraestructura.

Afio Viviendas Superficie minima (m?) P.U. (Pesos) Costo (Pesos)
2005 60 1500 3000 4'500°000
2006 200 4000 3650 14'600'000

La inversidn en terrenos sera unicamente para la adquisicion de infraestructura para
proyectos, por lo que no incidira en el flujo mismo de la empresa, sino que influira sobre el

mismo proyecto. La oficina sera rentada como se indicé anteriormente
10.2.- INVERSION EN EQUIPAMIENTO.

Para el equipamiento que se pretende realizar en obra, se requieren de los siguientes

elementos:

Tabla 53.- Necesidades de equipo.

Afio Cantidad Equipo P.U. (Pesos) Costo (Pesos)

2005 1 Camioneta Ford Pick-up de F.250 de
2 ¥z Toneladas

250'000 250000

2006 1 Camio6n de 3500 Kg. Marca Ford 350000 400'000
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En el caso del equipamiento de la oficina, solo se invertira en el primer afo con una

depreciacion a dos anos, mientras que para el segundo afo, se invertira la misma

cantidad, pero con depreciacion lineal a dos anos. Para dicha inversion anual, se requiere

lo siguiente:

Tabla 54.- Necesidades de equipo de oficina.

Afio Cantidad Equipo P.U. (Pesos) Costo (Pesos)
Computadoras con  procesador - .
2 Pentium 4 15'000 30000
2 Escritorios 2'000 4'000
2005 y 6 Sillas para oficina 1'900 S'QOO
1 Muebles diversos 12'000 12'000
2006 1 Conmutador 2'500 2'500
1 Fax 1'000 1'000
6 Aparatos Telefénicos 500 3'000
1 Instalaciones especiales 10'000 10'000
1 Papeleria en Gral. 2'000 2'000
1 Paguetes de Software 30'300 30300
Total 100’800
10.3.- INVERSION EN CAPITAL DE TRABAIJO.
Tabla 55.- Necesidades de equipo.
Afio Cantidad Concepto Presupuesto
1 Vendedor ] 5,000.00
2005 1 Gerente general $ 12,000.00
1 Gerente de ventas $ 8,000.00
1 Gerente de proyecto $ 10,000.00
Total $ 35,000.00
1 \Vendedor $ 5,000.00
1 Gerente general $ 12.000.00
1 Gerente de ventas $ 8,000.00
2006 1 Gerente de proyecto $ 10,000.00
1 Gerente de Construccion $ 10,000.00
1 Gerente Administrativo $ 10,000.00
1 Secretaria $ 4,000.00
Total $ 59,000.00
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10.4.- PRESUPUESTO DE INGRESOS Y EGRESOS.

10.4.1.- PRESUPUESTO DE EGRESOS.

Tabla 56.- Datos del presupuesto del ario 2005.

DATOS DEL PROYECTO
Concepto Sumas Cantidad Observaciones
1.1.= | Sueldos de personal
11.1.-|  vendedor 5 5,000.00 Se considero $2,000.00 de comision
o | 11.2-| Gerente general $ 12,000.00
g 11.3.-| Gerente de ventas 5 8,000.00
-t‘_ﬁ 1.14.-| Gerente de proyecto 3 10,000 00
'5 $ 35,000.00 $ 35,000.00 | mes
E’L 1.2.- | Energia eléctrica (Oficina) $ 1,500.00 | mes
= 1.3.- | Teléfono (Oficina) H 2,000.00 | mes
2 1.4.- Administrativo (Abogado-
7 Contador) 5 5,000.00 | mes
8 1.5.- | Mantenimiento (oficina) s 500.00 | mes
1.6.- | Papeleria (Oficina) $ 1,000.00 | mes
1.7.- | Renta (Oficina) H 10,000.00 | mes
TOTAL COSTOS OPERATIVOS | § 55,000.00 mes
21.- | Tasade interés anual 12% 12%
g |22 |PTU 10%
é [23.- |impuestos 34%
24.- | Depreciacién mobiliario s 100.800.00 s 4,200.00 | Depreciacién Lineal en 2 afios / mes
3.1.- | Camioneta pick up de 2500 Kg $200,000.00
o 3.2.- | Revolvedoras de un saco de 2HP $30,000.00
Q. | 3.3.- | Malacate 2HP $15,000.00
S |34 | vibraderes de chicote eléciricas $30,000.00
Llcj- 3.5.- | Bomba de achique sumergible $5.000.00
3.5.- | Planta de energia de 2000 W/H $30,000 00
$310.000.00 $25,833.33 | Depreciacion Lineal en 2 afos / mes
2 |3.1.- | valor del terreno $3.700,000.00
% 3.2.- | valor de la construccion $800,000.00
= $4,500,000.00 $375,000.00 | mes
@ 4.1.- | Mecanica de suelos $80,000 00
T |42~ | Analisis estructural $48,000.00
g'—; 43.- |DRO. $36,000 00
L $164,000.00 $13,666.67 | mes
5.1.- Factibilidad (3 2.400.00
0 |52~ [Usode suelo $ 1.000.00
8 5.3.- | Alineamiento y Numero oficial $ 480 80
*= | 54.- | Mejoras al sistema DGCOH 3 169,428.00
E 5.5.- | Energia electrica s 40,000.00
@ |56.- |Permiso de construccion s 50,000 00
Q |s7.- Demolicién $ 24,000.00
$  287.308.80 $ 11,971.20 | mes
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Tabla 57.- Datos del presupuesto del ario 2005 (Continuacion).

DATOS DEL PROYECTO
Concepto Sumas Cantidad Observaciones
] 6.1.- | Precio del inmueble $4,500,000.00
£ |62~ |Porcentaje 5.00%
z $ _ 225,000.00 s 9,375.00 | mes
7.4.- | Teléfono (Obra) s 20,000.00
& |72+ | impresiones $ 20,000.00
8 |73~ |Etctranicos S 2.000.00
g 74.- | volanteo 3 2,000.00
@ |75~ |calardetes $ 4,000.00
$  48,000.00 $ 2,000.00 | mes
Tabla 58.- Datos del presupuesto del ario 2006.
DATOS DEL PROYECTO
Concepto Sumas Cantidad Observaciones
1.1.- | Sueldos de personal
11.1.-|  vendedor $ 5,000.00 Se considerd $2.000.00 de comisidn
11.2.-|  Gerente general $ 12,000.00
11.3.- Gerente de ventas 5 8.000.00
B |14 cerente de proyecto s 10,000.00
,‘g 1.1.5.- Gerente de Construccién H 10,000.00
@ | 1155  Gerente Administrativo $ 10.000.00
g 1.1.6.-| secretaria $ 4,000.00
o $  59,000.00 $ §9,000.00 | mes
8 1.2.- | Energia eléctrica (Oficina) H 3,000.00 | mes
W |13 | Teléfono (Oficina) $ 4,000.00 | mes
@] 14.- Administrativo (Abogado-
&) Contador) s 10,000.00 | mes
1.5.- | Mantenimiento (oficina) 5 1,000.00 | mes
1.6.- | Papeleria (Oficina) $ 3,000.00 | mes
1.7.- | Renta (Oficina) $ 20,000.00 | mes
TOTAL COSTOS OPERATIVOS 100,000.00 | mes
2.1.- | Tasa de interés anual 12% 12%
3 22.- |PTU 10%
S |23.- |impuestos 34%
2.4.- | Depreciacion mobiliario $ 100,800.00 $ 8,400.00 | Depreciacion Lineal en 1 afios / mes
3.1.- | camioneta pick up de 2500 Kg $200,000.00
3.2.- | Revolvedoras de un saco de 2HP $60,000.00
O |[3.3.- | Malacate 2HP $30,000.00
-9-' 3.4.- Vibradores de chicote eléctricos $60,000.00
g-' 3.5.- | Bomba de achique sumergible $10,000.00
LLI | 3.6.- |[Planta de energia de 2000 W/H $30,000.00
3.7.- | Camion de 3500 Kg. Marca Ford $350,000.00
$740,000.00 $30,833.33 | Depreciacion Lineal en 2 afios / mes
@ |[3.4.- | valor el terrenc $11,462,835.00
£ |3.2.- | valor de ia construccion $3,165,000.00
= $14,627,835.00 $1,218,986.25 | mes
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Tabla 59.- Datos del presupuesto del aiio 2006 (Continuacion).

DATOS DEL PROYECTO
Concepto Sumas Cantidad Observaciones
a 41.- | Mecanica de suelos $260,000.00
"-g 4.2.- | Anaisis estructural $156,000.00
% |43~ |DRO $117,000.00
w $533,000.00 $44,416.67 | mes
§5.1.- Factibilidad 5 7,800.00
o |52+ [usodesuelo $ 3,250.00
O |53.- | Alineamiento y Numero oficial $ 1,562.60
8 5.4.- | Mejoras al sistema DGCOH $ 550,641.00
E 5.5.- [ Energia eléctrica § 130,000.00
D |5.6.- |Permiso de construccién s 162,500.00
O |s7. Demolicion $ 78,000.00
$ 933,753.60 $ 77,812.80 | mes
- 6.1.- | Precio del inmueble $14,627,835.00
-g 6.2.- Porcentaje 5.00%
= s 73139175|  § 60,849.31 | mes
- 7.1.- | Teléfono (Qbra) s 65,000.00
-© 7.2.- Impresiones 5 65,000.00
8 |73~ |Etectronicos $ 6,500.00
E |74 |voanteo $ §,500.00
ne_ 7.5.- | Gallardetes $ 13,000.00
$  156,000.00 [ 13,000.00 | mes
10.4.2.- PRESUPUESTO DE INGRESOS.
Tabla 60.- Datos del presupuesto de ingresos del ario 2005.
DATOS DEL PROYECTO
Concepto Sumas Cantidad Observaciones
9.1.- | No de departamentos 60
0 9.2.- | No Cajones de estacionamiento 30
“(E 9.3.- | Precio departamento H 400,000.00
C | 9.4.- | Precio de cajon de estacionamiento $ 35,000.00
g 9.5.- | 15 departamentos ( $350,000,00) $ 24,000,000.00
9.6.~ | 9 cajones de estacionamiento { $35,000.00) $ 1,050,000.00
§ 25,485,000.00 $  2,123,750.00 | mes
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Tabla 61.- Datos del presupuesto de ingresos del ario 2006.

DATOS DEL PROYECTO
Concepto Sumas Cantidad Observaciones
9.1.- | No de departamentos 200
» 9.2.- | No. Cajones de estacionamiento 30
< 9.3.- | Precio departamento $ 400,000.00
C | 9.4.- | Precio de cajén de estacionamiento $ 35,000.00
';‘CE 9.5.- | 15 departamentos { $350,000.00) S 80,000,000.00
9.6.- | 9 cajones de estacionamiento ( $35,000.00) $ 1,050,000.00
$ 81,485,000.00 $  6,790,416.67 | mes

10.5.- ORIGEN DE LA INVERSION.

El origen del capital de la empresa sera de caracter privado, proveniente de las

aportaciones de los socios. La inversion de los proyectos de los dos primeros arios, se

programan de manera propia. En los afos subsecuentes, se contempla la posibilidad de

solicitar créditos o inversiones, ya sea a la banca de desarrollo como lo es la Sociedad

Hipotecaria Federal, o a inversionistas independientes a través de fideicomisos.

10.6.- ESTADO DE COSTO DE PRODUCCION.

Los costos de produccion seran con base en los tabuladores emitidos por parte de la

Camara Mexicana de la Industria de la Construccién en el mes de Enero, en el cual se

indican que para el mes de enero, los precios de construccion de vivienda de interés social

construida en las demarcaciones del Distrito Federal, son de 3 mil quinientos pesos por

metro cuadrado.
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Tabla 62.- Datos del costo de produccion del ario 2005.

DATOS DEL PROYECTO
Concepto Sumas Cantidad Observaciones

8.1.- | Costo total de cbra $ 8,400.000.00

- 8.1.1.- | Obra mensual $ 700,000.00
«O | 82.- |Indirectos de obra

'O |8.21.-|  Auxiliar Residente de obra $ 5,000.00

8 8.2.2.-| Residente de obra $ 8.000.00

"‘u'.s 8.2.3.- Papeleria $ 300.00

C |8.24.-| Energia eléctrica (Obra) $ 700.00

8 825-| Agua $ 300.00

8.2.6.- Seguros 5 3,000.00

$  717.300.00 $  717,300.00 | mes

Tabla 63.- Datos del costo de produccion del ario 2006.

DATOS DEL PROYECTO
Concepto Sumas Cantidad Observaciones

8.1.- | Costo total de obra $ 27,300,000.00

c 8.1.1.- | Obra mensual $ 2,275,000.00
O 8.2.- | Indirectos de obra

‘O | 821.-|  Auxiliar Residente de obra $ 10,000.00

g 8.2.2.- Residente de obra - 16.000.00

"EJ' 8.2.3.- Papeleria $ 600,00

C |8.24.-] Energia eléctrica (Obra) $ 1.400.00

8 8.25.-| Agua $ 600.00

8.2.6.- Seguros $ 3.000.00

$ 2,306.600.00 $  2,306,600.00 | mes

10.7.- ESTADO DE RESULTADOS.

Los resultados que a continuacion se presentan, son el resultado de la inversion hecha

para cada uno de los anos en cuestion. La evaluacién se hara de manera mensual, por lo

que se tendran resultados por afo.
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Tabla 64.- Datos de la incorporacion de costos de la empresa para el ario 2005.

Concepto

1

3

Deuda

-§ 5.587,108.80

5448181428

$3,776,450.93

§$3,060,048.63

$2,332.434.64

$1,593,433.50

- 410.800.00

Inversion

Temeno

-54.500.000 00

-5 164,000.00

Estudios y proyectos

-§ 287,308 B0

L I )

Permisos y licencias

-$ 22500000

S
s -
$
b}

Gastos Notariales

-$ 5500000

-$ 5500000

55,000.00

-$ __55.000.00

S
S
s -
-
-$

55.000.00

-$_ 55.000.00

Costo operativo

-§  30.033.33

-§  30.03333

s
S
H
3 -
]
-$

30,033.33

-$ 30,0333

-$ 3003333

-§ 3003333

Depreciacion mob. y equip.
Promocidn v Ventas

-3 2.000.00

S 2.000.00

-§ 200000

- _ 2.00000

-$ 200000

- 200000

-5 717.300.00

=S 717.300.00

-§ 717.300.00

-$_717.300.00

- 717.300.00

-$ 717,300.00

Construccion

Concepto

;)

10

"

12

Deuda

§ 84286698

$ _80,554.10

Inversitn

Temano

Estudios y proyecios
Permisos y licencias

@ n

W fem o

Gastos Notariales

5 .

w |l s les

-§ 55.000.00

-§ 55.000.00

-$ 5500000

55,000 00 S

55,000 00

- 5500000

Coslo operalivo

-§ 30.033.33

-§  30.03333

-§  30.033.33

-$ 3003333 -$

30.033 33

-§  30.033.33

EE Gn mob, y equip.

-8 2.00000

-5 2.00000

-5 200000

-$ 200000 S

2.000.00 -

2.000.00

Promocion y Ventas
Construccion

-$ 717.300.00

-$ 717.300.00

-$ 717.300.00

-§ 717.300.00

-5 717.300.00

-§ 717.300.00

Total costos de operacion

-5 804.33333

-3 804.33333

-§ 80433333

-$ 80433333

-§ B04.333.33

-5 804,333 33

Tabla 65.- Datos de la incorporacion de costos de la empresa para el ario 2006.

Concepto

1

2

3

4

5

Deuda

-$17,666,780.35

§ 14,600,902.03

§12,341,001.23

$10,045732.98

§ 7,714,543.78

$ 5346,871.48 |

oo

Inversién

-§ _ B40,800 00

Temeno

-§14,627,835 00

Esludios y provectos

-5 533.000.00

-§  933.75360

UL L

LU U (]

Permisos y i

-$  731,39175

ULl L L ]

n | | s
.

3 -

Gaslos Notanales

S
S
s
S
-$

100,000 00

i

100,000 00

-$  100,000.00

100.000.00

-$ _100.000.00

100,000.00

Costo operativo

-3 43,433.33

£ 4343333

-§ 4343333

L
H
3
s
-3
-$

4343333

-§ 4343333

-§ 4343333

Promocion y Ventas

Depreciacion mob. vy equip.

-S 13.000.00

S 13.000.00

-S 13,000.00

-$ 13,000.00

-$ 13,000.00

-$ 13,000.00

Construccion

-$ 2,306.600.00

-$ 2.306.600.00

-$ 2.306,600.00

-§ 2,306,600 00

-$ 2.306.600.00

-§ 2,306,600.00

-$16.825,980 35

-§ 2.463,032.33

Total costos de operacion

-§ 2.463,03333

-$ 246303333

-$ 2.463,033.33

-$ 2.463,033.33

-§ 2.463,033.33
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Tabla 65.- Datos de la incorporacion de costos de la empresa para el afio 2006 (continuacion).

Concepto 7 8 9 10 " 12

M § 2942145.10 §  499.784.75 $ = $ - 5 $ 0
[ inversion

Tamena s - b - +3 - s S - s

Estudios y proyectos b . S - - g - S

Permisos y licencias 5 - $ - H - H £ - ;o -

Gastos Notariales 5 - $ 5 - S $ § s

Costo operativo -§ 100,000 00 =% 100,000 00 -§ 100,000 00 -$ 100,000 00 $ 10000000 -§ 100,000 00
| Depreciacion mob. v equip § 4343332 S 4343333 S 4343333 -5 4343333 S 4343333 -5 4343333

Pru'rbuciﬂ'ly\-"en.tis -8 13.000.00 -§ 1300000 -8 13.000 00 -§ 13.000.00 -8 13.000.00 -$ 13.000.00

Construccidn -§ 2,306,600 00 -$2,306.600.00 -§ 2.306.600 00 -$ 2.306.600 00 -§ 2.306.600 00 -$ 2.306.600 00

Total costos de operacidn -§ 2.463.03333 +32.463.033 33 -8 2,463,033.32 -§ 2.483.030.32 -§ 2.463.033 33 -§ 2.463,033 33

10.8.- FLUJO DE EFECTIVO.

Tabla 66.- Datos de la incorporacion de costos de la empresa para el afio 20035.

Concepto 0 1 2 3 4 5 L]
Deuda -§ 5,587,108.80 §4.481.814.28 $3,776.450.93 $3,060,048.63 $2,332,434.64 $1,593,433.50
Inversiin -5 410.800 00
Temeno -§4,500,000 00 § - $ - H - $ - s -
Estudios y proyectos -§ 164,000 00 S - 5 s 3 . $ - § -
Permisos y licencias -5 287.308 80 S - 3 5 $ - $ & $ .
Gastos Notariales -5 225.000 00 $ = H] = ] - $ - $ H *
Costo operativo -§  55,00000 -$  55.00000 -§ 5500000 -§ 5500000 -$  55,00000 § 5500000
| Depreciacitn mob. y equip. -§ 3003333 -§ 3003333 -§ 3003333 -5 30.033.33 -§ 3003333 -§ 3003333
Promacion y Ventas -§ 2.000 00 -5 2.00000 -3 2.000.00 -$ 2.00000 -§ 2,000 00 -§ 2,000 00
Construccion -$ 71730000 | -$ 71730000 |-$ 717.30000 -S 717.300.00 -§ 717,300.00 § 717.300.00
Tota! costos de operacion -35.176.308 80 -5 80433333 -§ 804.33333 -5 604,333 33 -§ 804,33333 -§ 604,33333 -$ 80433333
| Ventas $ 2.123.750 00 $ 2,123,750 00 $2,123,750.00 $2,123.750.00 $2,123.750.00 $2.123.750.00
LUtilidad operativa $ 1319416 67 $ 1.318.416 67 $1.319,416 67 $1,319.416.67 $1,319.416.67 $1.319.416.67
Intereses -§ 5176309 -§ 4481814 -5 3776451 -§ 30,600 48 -§ 2332435 -§ 1593433
Total fujos ce operacion -$5.587 108 80 -5 856,096 42 -§ B49.151 48 -§ 84209784 -§ 83493382 -3 827657 68 -$ 820,267 67
Utidad antes de impueslos $ 1,267.853 58 $ 1,274,598 52 $1.281,652 16 $1.288,816 18 $1,206.092 32 $1.303.482 33
| Impuestos -§ 424 86395 -§ 42698051 -§ 42935347 -§ 43175342 -5 43418093 -8 436,66658
PTU -§  126.76536 -§ 12745985 -$ 128,165.22 -5 128,881 62 -§ 12960823 -§ 13034823
Utilidad d.eseués de impuestos $ 716,224.27 § 720,148.17 § 72413347 $ 728181.14 $ 732,292.16 $ 736.467.52 |
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Tabla 66.- Datos de la incorporacion de costos de la empresa para el ario 2005 (continuacion).

Concepto 7 8 ] 10 1 12
| Deuda § 842 866.98 § 80,554.10 $ = 5 - 5 -
Inversién
Temeno s - s - s - $ - s -
Estudios y proyectos s - S - H - H - 1 -
Permisos y licencias s - S . H . $ . H .
Gastos Notanales s . S - s - s - 1 -
COSIBMIM:I -§ 5500000 -§ 55.000.00 -§ 5500000 -§ 5500000 -§ 5500000 -$ §5.00000
| Depreciacién mob. y equip. -$ 30.03333 $ 3003333 $ 3003333 $ 3003333 § 3003333 $ 3003333
Promocion y Ventas -§  2.000.00 -§  2.000.00 -5 2,000.00 £ 2.000.00 -5 2,000 00 -§  2.000.00
Construccion -5 717.300.00 -§ 717.300.00 -5 717,30000 - 717,300.00 -§ 71730000 -8 717,300 .00
Total costos de operacion -5 B04,333.33 -5 B04.,333.33 -$ 804,333.33 -5 80433333 -§ 80433333 -§ B04.33333
| Ventas $2.123,750 00 §2,123.750.00 $2,123.750.00 $2,123.750.00 $2,123.750 00 $2,123.750 00
Utilidad operat $1.319.41€ 67 $1.319.4168 67 £1,318.416.67 $1.319.416 67 £1.319 2416 67 51,319,416 67
Interases -8 B8.42867 5 BS54 H - $ - 3 = s
Total flujos de operacion -5 B12.762.00 -§ B03.527 79 -§ 80433333 - 80433333 -§ 804.33333 -$ 804,333 33
Utilidad antes dexmpum $1.310.988.00 $1.320.222:21 $1.319.416.67 $1.319.416 67 $1.319.416 67 $1.319.416 67
Impuasios -§ 430.180.98 -8 44227444 -$ 442,004 58 -5 442004 58 -8 442.004.58 -§ 442.004 58
PTU -5 131.098 80 -§ 132,022 22 -§ 131,941 67 -§ 131.941 67 -§ 13184167 -3 13184167
Utilidad después de impuestos $ 740.708.22 § 74592555 $ 745,470.42 $ 74547042 $ 74547042 H T4547042 |

Tabla 67.- Datos de la incorporacion de costos de la empresa para el ario 2006.

Concepto 0 1 2 3 4 5 6

Deuda -$17,666,780.35 | §14,600,802.03 | $12,341,001.23 | $10,045732.98 | § 7.714543.78 | § 5348,871.48
@iﬁn -S  840,800.00

| Tereno -§14.627.83500 | § 3 Jig - 15 - 13 - 1s - 1s

Estudics y provectos - 533.00000 | 8 S o o - |s - 15 - 13

Permisos y licencias $ 93375360 | § - 1s - 1s - 1s = 13 s

Gastos Notariales 5 73130175 | 8 ) [ s - 13 s - 1s

| Costo operati - 10000000 |-§ 10000000 |-§ 10000000 |-§ 10000000 f-§ 100.00000 |-§ 100.00000
| Depreciacion mob. y equip. -5 4343333 |5 4343333 |5 4343333 |.5 4343333 .5 4343333 |.5 4343333
Promocion y Venlas $ 1300000 |-§ 1300000 |-8 1300000 |-§ 1300000 |-§ 1300000 |-§ 13.00000
Construccién -$ 2.306.60000 | -$ 2.306.600.00 | -$ 2.306.60000 | -§ 2.306.60000 | -§ 2.306.60000 | -§ 2,306,600 00
Tots! coslos de operacion -$16.825.980.35 | -§ 2.463,033.33 | -§ 2.463.03333 | -§ 2.463.03333 | -§ 2.463,03333 | .5 2.463.033.33 | -§ 2.463,033.33
| Ventas $ 679041667 | § 675041667 | § 679041667 | $ 6.79041667 | § 6.79041667 | § 6.790.416.67
Utilidad operativa S 4327.38333 | 5 4.327.38333 | § 4.327.38333 | § 4.327.383.33 | § 4.327.383.33 | § 4.327.383.33
Intereses $ 168.25080 |- 14800902 |-§ 12341001 |.§5 10045733 |-§ 77.14544 |.§ 5346871
Total flujos de operacién -$17.666.780.35 | -5 2.631.20314 | -5 2.609.042.35 | -5 2.586.44335 | -5 2.563,45066 | -§ 2,540.17877 | -§ 2,516.502.05
Utilidad antes de impuestos $ 415012353 | § 418137431 | S 420397332 | § 422692600 | § 425023790 | § 4.27391462
Impuestos -3 1.393.306.38 | -§ 140076039 |-§ 1.408,33106 |5 141602021 |-$ 1.423.62069 |-§ 1.431,76140
PTU - 41591235 |8 41813743 |-5 42030733 |.§ 42260260 |5 42502379 |-5 427.39146
Utiligad de impuestos $ 234990479 | § 236247649 | § 237524493 | § 238821349 | § 240138441 | § 241476176
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Tabla 67.- Datos de la incorporacion de costos de la empresa para el ario 2006 (continuacion).

Concepto 7 B 9 10 " 12

M 5 294214510 §  499.784.75 H - $ - H - s -
Inversitn

Temeno H - 5 $ - $ - H - H -
Estudios y provectos S - § - S . $ H H

Pemmisos y licencias _ $ 3 § S s $ )

| Gastos Notariales 5 - $ - - $ * H s

Costo OEI‘EIK‘D -8  100,000.00 -8 100,000.00 -8 100.000.00 -5 100.000 00 -§  100.000.00 $ 100,000 00
| Depreciacién mob. v equip -S _ 43.43333 S 4343333 5 4343333 -S 4343333 S 4343333 S 4343333
Promocion y Venlas -8 13.000.00 -$  13.000.00 -5 13.000.00 -& 13.000.00 -£ 13,000.00 -$ 13.000 00
Conslruc_d(fl'l -$ 2.306.600.00 -52.306.600.00 -$ 2,306,600.00 -§ 2.306.600.00 -§ 2.306.600 00 -§ 2.306,600.00

| Total costos de operacién

-8 2.463.033.33

-52,463.033 33

-$ 2.463,033 33

-5 2.463.03333

-$ 2.463.033.33

-§ 246303333

Venlas § 678041667 $ 673041667 S 6,790.416 67 $ 679041667 £ 6,790.416 67 $ 6.780416.67
Utilidad operativa $ 4,327.383.33 $4,327,38333 § 4.327.383 33 S 4 327,383 33 § 432738333 § 4,327,383 33
Intereses -3 20.421.45 3 4,997 85 ] 3 ;1 - s -
TJotal fujos de operacidn -5 2,492,454 78 -§2.45803549 -5 246303333 -5 2.463.03333 -§ 2.463.033.33 -5 2.463.03333
Utilidad antes de impuastos S 4.207.961.88 $ 4.332.381.18 § 432738333 $ 4.327.383.33 § 432738333 § 432738333
Impuestos -5 1.439.817.23 -$1.451.347 70 -§ 144967342 -5 144967342 -5 1.449.67342 -$ 144967342
PTU -§ 429.796.18 -S_433.238 12 -§ 432.73833 <3 43273833 -§ 432.73833 -§ 43273833
Utilidad después de impuastos § 2.428.348 46 §2.447.79537 § 244497158 § 2.44497158 § 244497158 $ 2.44497158
T
10.9.- BALANCE GENERAL.
Tabla 68.- Balance de fuentes del ario 2005.
Fuentes 1] 1 2 3 4 5 8
Crédito $ 5,176,308 80 S - $ s = $ = s - $ -
Aportaciones § _410,800.00 $ - H H - s - H - 5 -
\Ventas $ 2,123,750 00 § 2.123,750.00 $2,123.750.00 $2,123.750.00 $2,123,750.00 $2,123,750.00
| Dep 6o 3 30.033.33 $ 3003333 § 3003333 § 3003333 $ 30,033.33 $ 3003333
Total $ 5,587,108.80 § 2.153,783.33 § 2.153.783.33 S_Z 153,783.33 5_2,153.?83.33 $2,153.783.33 $2,153,783.33
Fuentes T ] 8 10 11 12
Crédito S s - s - s - H - s -
Aportacionas s s - 5 - 3 -
Ventas $2,123,750.00 $2.123,750.00 $2,123.750.00 $2.123,750.00 $2,123,750 00 $2,123,750 00
Deprectacién $ 3003333 § 3003333 § 3003333 § 3003333 $ 3003333 $ 3003333
Total $2,153.783 33 $2.153.783 33 $2.153.783.33 S_E.'I 53,783 33 $2.153.783.33 $2,153.783.33

153



Planeacion Estratégica de una Empresa Promotora de Vivienda

Tabla 69.- Balance de usos de los recursos del ario 2005.

Usos 0 1 2 3 4 5 ]
| Flujo de operacion | -§5.176.30880 | .8 80433333 [.5 80433333 |-§ 80433333 |-S 80433333 |-S 80433333 |-§ 804.33333
Inversidn aclivos -§ ,410.800.00 $ - S - $ . $ . b - S .
Impuestos S = - 55142931 |-§ 554.45036 |-§ 55751869 -8 560.635.04 -$ 563.800 16 -§ 567,014.81
Intereses $ - -§  51.763.09 5 4481814 -$ 37,764 51 -3 30.60048 -$ 2332435 -5 1593433
Mﬂﬂ 5 - -8 746,257 61 <% 750,18150 -§ 754,166 80 -§ 758214 48 -§ 76232549 -§ 766,500 BS
Total -85.587.108.60 -§2.153,783.33 -§2,153,783.33 -82,153.783.33 -$2.153,783.33 -$2.153.783.33 -$2.153.783.33
Saldo | § - $ - i . 5 - 5 - ] - 5 -
Usos 7 8 ] 10 " 12
Flujo de operacion -§ B804,333.33 -§ B804,33333 -§ 804,333.33 -§ B04,333.33 -§ 804,333 33 -$ B04,333 33
Inversién actives s - : - s - ) - H - s -
Impuestos -$ 570.279.78 -5 _574.296.66 -§ 573.846.25 -5 573.946.25 -5 _573.946.25 -5 57304625
Intereses -3 B.428 67 3 BO5.54 $ - $ - $ = 3 pe
Pago Capital S 77074155 |5 81.35064 $
Total -$2,153.783.33 -$1,456,184 05 -£1.378.270.58 -$1,378.279 58 -§1,378,279 58 -$1,378,279 58
Saido | § = § 694,599.24 § 775.503.75 § 775,503.75 $§ 77550175 $ 77550375

Tabla 70.- Balance de fuentes del ario 2006.

Fuentes 0 1 2 3 4 5 L]
Crédiio § 16,825,980.35 3 = s -1 8 -18 -15 -18 .
Ap iones § 84080000 | 8 - s -13 -1s -13 -1 5 -
Venlas $ 6.790.416.67 $ 6.790416.67 § 679041667 $ 679041667 | S 679041667 | § 6.790.416 67

| Depreciacion § 4343332 $ 4343333 | § 4343333 |8 4343333 | § 4343333 | § 4343333
Total $ 17.666.780.35 § 6,833,850.00 $ 6.833.850.00 § 6.833,850.00 $ 6.833.850 00 $ 6.833,850.00 $ 6,833.850.00
Fuentes 7 8 9 10 1 12
Crédito H - S - $ - $ - H - $ -
Aportaciones s - S - 5 - g -
Ventas $ 6,79041667 | § 6,790.416.67 $ 6,790.416.67 $ 6,790,416 67 ] 6.790,416 67 $ 6,790,416 67
| Depreciacion § 4343333 | S 4343333 | § 4343333 | § 4343333 | § 4343333 | § 4343333
| Total $ 6,833.850.00 3 6,833.85000 | § 6,833.85000 | § 6,833.85000 | § 6,833.85000 | § 6,833 850 00

Tabla 71.- Balance de usos de los recursos del ario 2006,

Usos 0 1 2 3 4 5 L]
| Flujo de op i -$16,825,980.35 | -5 2.463.033.33 -5 2.463,03333 | -52.463,033.33 -§ 2,463,033.23 -§ 2,463,033 33 -$ 2,463,033.33
Inversion activos -$ B40.800.00 H -15 -1 5 -18 = s -1 8 -
| Impuestos -3 -|-5 180921874 | -5 181889783 | -5 1828726839 |-§ 1.838.712.81 -§ 1,848.85348 "5359 152 86
Intereses 5 -|-5 16825980 | -5 146,009.02 '1523.410 01 -§ 10045733 -TS'.’.NS.M :‘:s:i,dﬁﬁ.?i
| Pago Capital $ - | -% 239333813 |-52405900.82 |-§ 241867628 |-§ 243164653 -§ 2.444817.74 | -§ 245819509
'M -$ 17.666,780.35 | -$ 6,833,850.00 -$ 6,833,.850.00 | -8 6,833.850.00 -§ 6,833,6850.00 -$ 6,833,850.00 -$ £.833,850.00

Saldo | § - 1s - s 2 [ - 1s - 1s - 1s -
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Tabla 71.- Balance de usos de los recursos del ario 2006 (continuacion).

Usos T 8 9 10 1 12
FIUE da operacitn -§ 2.463,033.33 -5 2463033332 | - 2.463.03333 | -8 2.463.033.33 -$ 2.463.033 33 ] 2.463.03333
Inversién activos ] -183 $ S $ $
|E=EE§I($ -5 1.869,813;4__2 -§ 1,88458581 | -8 188241175 | -§ 1,882,41175 | -§ 1.3_52.4 11.75 -$ 188241175
Inlereses -$ 2042145 | 8 4,997 BS ] s 13 S
Pm C.agﬂ.al -§ 247178180 | -8 504,782 60 H
Total -$ 6.833.850.00 ] 484740380 | -§ 434544508 | -8 4,345,445 08 -5 4,345 445 08 -§ 4.345 445 08
Saldo | § - $ 1,986,446.10 s_z,nnm.nz S&“B.‘N,D} $2,488,404.92 5_2.485,‘04.02
Tabla 72.- Valor Presente Neto para el afio 2005 y la tasa en el punto de equilibrio.
Concepto 0 1 2 3 L 1] T 8 8 10 1 12
-$
Inversién de activos 410,800 00 - $- $- $- - $- § = 5 H s - H
s H H H $
raciones - S -18 5 -15 s g § - | $694.50024 | 77550375 775.503.75 775,503.75 77550375
- - H S s
Total Corriante 410,800 .00 S -18% -15% § 3 s § - | $69458924 | 775.50375 775,503 75 775,503 75 775,503 75
VPN 12% $3.025,100.74
TIR 2541%
Tabla 73.- Valor Presente Neto para el ario 2006 y la tasa en el punto de equilibrio.
Concepto o 1 2 3 4 ] L] 7 ] 9 10 11 12
Inversion de activos | -$ B40.800 00 $- H §- $- H §- §- s $ s $ ] .
YA 3
Recuperaciones = $ -15% 5 -]8% -15% -15 1,986,446 10 $2.488.404 92 | $2.488,404.92 | $2.468.404.92 | $2.488.404.52
s
Total Corriente -§ B40B0000 | § -] § § -18§ $ $ 1,986,446 10 52,488,404 92 | $2488404.92 | 5248840492 | 52488404 92
VPN 12% $9.960.367.23
TIR 30.99%
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10.11.- INDICES FINANCIEROS

Tabla 74.- Flujo del crédito para 2005.

Caoncepto 0 1 2 3 4 5 7 8
Saldo de crédito $ 5,176,308.80 § 448181428 $3.776.45083 | $3.060046863 | $233243464 | 5150343350 | § 84286698 | § BO.S554 10
Crédito § 517630880 | § s s s - s -1ls s i
Intereses s - $ 51,763.09 5 44 818 14 § 3776451 $§ 3060049 | § 2332435 § 1593433 ] § B42867 | § 805 54
Pago ca@l s - | -§ 746,257.61 -§ 75018150 | -§ 75416680 | -§ 75821448 | -§ 76232549 | -5 76650085 | -§ 77074155 | -8 8135064
Saldo de crédito $ 5,176,308 80 $ 448181428 $3.776.450.93 $3,060,048.63 $2,332.43464 | $1.50343350 | § B42866098 | § BOSS410)] $

Tabla 75.- Flujo del crédito para 2006.

Concepto ] 2 3 4 5 T 8
5 5 S 3 5 5
Saldo de crédito 16,825,980 35 $14.600.90203 | 12.341,001.23 $10,045732 98 | 7,714,543 78 5,346,871 48 2,942,145 10 496,784 75
5 5 5 5 5 5 3 5 3
Crédito 16.32_5',380 35 - - - - % & . -
5 3 5 5 5 5 3 3 3

Intereses - 168,258 B0 146,006 02 123.410.01 100,457 33 77.145.44 53.468.71 2042145 4,997 BS

o b 3 3 3 ] : . 3 =

Pagg capital - 2,393.338.13 -§ 2,405,900 82 | 2.418678 26 2,431 646 53 5244481774 | $2.458,19500 | 2,471,781 B0 504,782 60

$ 5 s s s s s s

Saldo de crédito 16,825,980.35 £14,600,902 03 | 12,341,001 23 10,045,732 98 7.714,543.78 5,346,871 48 2,842 14510 469,784 75 -

10.13.- ANALISIS DE SENSIBILIDAD.

Tabla 76.-Variables de la inversion en la empresa para el aiio 20005

% Limite Limite % Limite Limite
Goncepto Costo base Superior Superior Inferior Inferior
Inversién Total $ 5,587,108.80 120% $6.704.530.56 80% $4,469,687.04
Precio del Departamento | $ 400,000.00 120% $ 480,000.00 80% $ 320,000.00
Trema 12.00% 120% 14.40% 80% 9.60%
Mercado 10.00% 120% 12.00% 80% 8.00%
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Tabla 77.-Impacto en el valor presente neto para el ario 2005.

% de referencia '"‘.’;.“:;‘f" DeP;:g:m?;:to Trema Mercado
80% $4,184,577.98| $ 431,919.75 | $3.159,959.83 | § 317.610.65
90% $3,605,640.16 | $1,724,588.83 | $3.092,294.41 | $1,666,918.26
100% $3.025,100.74 | $3.025,100.74 $3,025,100.74 | $3.025,100.74
110% $2,447,034.37 | $4.330.969.30 | $2,958,373.43 | $3,486.707.86
120% $1,872,556.32 | $5,634,144.68 | $2,892,107.16 | $3,938,583.64

Grafica 13.- Grafica del analisis de sensibilidad para el afio 2005.

$6,000,000

$5,000,000

$4,000,000

$3,000,000

$2,000,000

$1,000,000

$0

70.00%

—B— Inversion Total

— — Precio del
Departamento

—=—Trema

—¥= Mercado

80.00% 90.00% 100.00% 110.00% 120.00%

157



Planeacién Estratégica de una Empresa Promotora de Vivienda

Tabla 78.-Variables de la inversion en la empresa para el afio 20005

% Limite % Limite Limite
Concepto Costo base Superior Limite Superior infericr Tnteiar
Inversién Total $ 5,587,108.80 120% $ 6.704.530.56 80% $4,469.687.04
Precio del Departamento | $ 3.000.00 120% $ 3,600.00 80% $ 2.400.00
Trema $ 3,000.00 120% 360000.00% 80% 240000.00%
Mercado 10.00% 120% 12.00% 80% 8.00%
Tabla 79.-Impacto en el valor presente neto para el aiio 2005.
% de referencia Inversion Total firscio il Trema Mercado
Departamento
80% $13,626,886.08 | § 1,421,304.38 | $10,178,062.40 | $ 1,306,995.28
90% $11,794,789.74 | $ 5.676,635.66 | $10,068,607.65 | $ 5618,965.09
100% $9.960,367.23 | $9.960,367.23 $9.960,367.23 $9,960.367.23
110% $ 8.133613.46 | $14,262.088.39 | § 9.853,326.28 | $11,427,482.68
120% $ 6,317,035.60 | $18,557,026.72 | $ ©.747.470.16 | $12,865,395.99

Grafica 14.- Grafica del analisis de sensibilidad para el aiio 2006.
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10.14.- PLANEACION ESTRATEGICA.

Con base en los resultados anteriores, se debe tener cuidado con el valor de la vivienda,
ya que si desciende menos del 80% del valor fijado, nuestra inversion se vera seriamente
afectada. En el caso de que las ventas no se den como se esperaba, si se venden antes,
tiene un beneficio econémico poco significativo, pero si las ventas se retrasan y se tiene
un ingreso menor al esperado, se tendran costos extras por la recaudaciéon, y en

consecuencia los costos operativos se aumentaran.

Analizando los cambios en los precios en vivienda, estos se han mantenido constantes,
creciendo conforme a la inflacion, y en muy pocos casos (Chihuahua), el costo se reduce
gracias a la sobreoferta. En consecuencia, para prevenir que no disminuyan los precios,

sera necesario prestar atencion a la oferta de los competidores y su zona de accion.

Otro planteamiento importante significara que se debe aprovechar la infraestructura de las
primeras obras o proyectos para disminuir costos en los siguientes proyectos, para que de
esta manera, se tengan mayores beneficios. Es decir, la clave esta en el primer proyecto,
si se desarrolla correctamente, aunque no haya utilidades, se formara la base para los
siguientes proyectos, que se traducira en aumento en el ingreso y en los beneficios, aln y

cuando se solicite algun crédito.
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11.- DESARROLLO ORGANIZACIONAL.
11.1.- CONSTITUCION LA EMPRESA

Casas Gaviota Sociedad Anonima de Capital Variable sera de hoy en adelante una
empresa lider en la construccion de casas y departamentos con personalidad juridica del

tipo moral, que pagara impuestos de acuerdo con los ordenamientos que emitan la SHCP

y el Sistema de Administracion Tributaria (SAT)

11.2.- MANUALES DE POLITICAS Y PROCEDIMIENTOS.

Cada uno de los cargos a nivel directivo y gerencial tendra su manual de politicas y
procedimientos a fin de optimizar los recursos, tanto administrativos como materiales.
Dichos manuales seran entregados en forma impresa y en archivo digital al momento de la

contratacion, con acuse de recibo.

11.3.- PERSONAL REQUERIDO.

Para la operacion los dos primeros afos de la empresa constructora se requerira:
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Tabla 80.- Personal requerido para los dos primeros anos.

No Cantidad Puesto Lugar de trabajo

1 1 Gerencia General Oficina

2 1 Gerencia de Proyectos Oficina

3 1 Gerencia de Construccién Oficina y Obra
E 1 Gerencia Administrativa Oficina

5 1 Gerencia de Ventas Oficina

6 1 Residente de Obra Obra

7 1 Auxiliar de Obra Obra

8 1 Vendedor Obra y Oficina
9 15-40 Obreros de Obra Obra

10 1 Secretaria Oficina y Obra

11.4.- ESTRUCTURA LABORAL.

Grafica 15.- Organigrama de la empresa

GERENTE GENERAL
Profesionista en:
Arquitectura, Ing.
Administracién
]
1 1 1 1
GERENTE DE PROYECTOS GERENTE DE CONSTRUCCION GERENTE DE VENTAS GERENTE ADMINISTRATIVO
Profesionista en Profesionista en: Profesionista en Profesionista en
Arquitectura, Ingenieria Arquilectura o Arquitectura, Urbanismao, Contaduria,
Urbanismo Ing. Civil Administracion o Marketing Adm. de Empresas
RESIDENCIA DE OBRA PUNTO DE VENTA
Profesionista en: Técnico 0
Arquitectura Bachilleralo
Ingenieria Civil
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11.5.- SELECCION DE PERSONAL.
11.5.1.- CONVOCATORIA

La convocatoria sera abierta al publico en general, de tipo de reclutamiento externa e
interno. En la convocatoria se describira el perfil requerido de los candidatos al puesto, a
fin de delimitar de la generalidad, evitando asi, la llegada de personas sin las

caracteristicas basicas.
11.5.2.- PRIMER ENTREVISTA

Las entrevistas se programaran cada media hora, con el objetivo de evitar aglomeraciones
en la oficina y liberar de presion a los candidatos. Para realizarse la entrevista, se le
solicitara al candidato la solicitud. Ademas de ser entrevistado para la obtencién de datos
no contemplados en la solicitud, se le pedira que describa su experiencia o conocimientos

para el puesto. La entrevista sera de 10 a 15 minutos pasando por las siguientes etapas:

iy Presentacion

iz Rapport (Comentarios del trafico, acceso, ambiente o clima del momento)
iz Desarrollo

i Cima

iy Cierre

11.5.3.- SEGUNDA ENTREVISTA

En la segunda entrevista se evaluaran los aspectos de su personalidad y de inteligencia a

través de la pruebas sicoldgicas realizadas por especialistas.

iz Prueba de Karen Machove.- Evalla los aspectos sicolégicos mas importantes

de la persona en estudio, a través de la interpretacion de un dibujo de la figura
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humana. La prueba consta de tres etapas, donde en la primera se le pide que
dibuje una figura humana, la segunda etapa consta de dibujar la figura humana
del otro sexo al que dibujo en la primera etapa. La tercera etapa consta de la
elaboracion de una pequena historia en la que participen los dos personajes
dibujados. La interpretacion de estos tres aspectos proporciona un
complemento de las demas pruebas. Duracién aproximada 20 minutos.

iy Moss.- En esta prueba se ponen de manifiesto las caracteristicas del candidato
para las relaciones interpersonales y laborales, en donde se determina si éstas
no afectan su trabajo y le da la importancia requerida. La prueba es a través de
reactivos y dura aproximadamente 20 minutos.

i Dominos.- Esta serie de reactivos nos da la posibilidad tener una referencia
para medir la inteligencia del individuo. Los reactivos son con fichas de domino
y se trata de identificar la ficha que cumpla con la secuencia. La duracién
aproximada de esta prueba es de 30 minutos.

iy Wonderlic.- Esta prueba es una evaluacion de la inteligencia a través de
reactivos con diferentes temas y campos de accion, la solucion se torna
compleja pero no imposible. Esta prueba pone de manifiesto la forma en que se
resuelven los problemas en el menor tiempo posible. Duracion aproximada 15

minutos.

11.5.4.- EXAMEN MEDICO

En el caso de que el solicitante sea aceptado para formar parte del equipo de la empresa,
se sometera a un examen medico para evaluar las caracteristicas del personal a la llegada

a la empresa
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11.6.- CONTRATACION DE PERSONAL

Las gerencias de proyectos, construccion, administracion y ventas, y el personal a su
cargo, seran contratados por tiempo indeterminado, de acuerdo a lo estipulado en el
articulo 25, 47 y 46 de la Ley Federal del Trabajo (LFT). En el caso del personal obrero de

la obra, las contrataciones seran por obra determinada.

11.7.- CONDICIONES LABORALES

Para el personal de la oficina, las jornadas seran diurnas de ocho horas comprendidas de
las 9:00 a las 18:00 horas, con una hora de comida de las 14:01 a las 15:00 horas,
(articulos 58 al 68 de LFT). Los descansos seran los dias sabados y Domingos. Las
vacaciones seran las contempladas por el articulo 76 y 80 de la LFT. El salario sera
calculado con base en los indicadores de la Camara Mexicana de la Industria de la

Construccién y la Comision Nacional de Salarios Minimos.

En el caso del personal que labora en la obra, las jornadas seran diurnas de las 8:00 a las
18:00 horas, con una hora de comida de las 13:01 a las 14:00 horas, (articulos 58 al 68 de
LFT). Los descansos seran los dias Domingo. El horario de trabajo del dia sabado es de

las 8:00 a las 13:00 horas. El salario sera fijado previamente por unidad de obra ejecutada.

11.8.- DESCANSO OBLIGATORIO

Los dias de descanso obligatorio del personal de oficina seran los contemplados por el
articulo 74 de la LFT, siendo estos el 1° de Enero, 5 de Febrero, 21 de Marzo, 1° de Mayo,
16 de Septiembre, 20 de Noviembre, 25 de Diciembre y 1° de Diciembre cada 6 afos.

164



Planeacion Estratégica de una Empresa Promotora de Vivienda

En el caso del personal de obra, los descansos seran cambiados quedando de la siguiente
manera: 1° de Enero, 3 de Mayo, 1 y 2 de Noviembre, 12 y 25 de Diciembre y aquellos

que previa autorizaciones concedan.

11.9.- PRESTACIONES
Las prestaciones par el personal de oficina seran las siguientes:

oY Prir_na vacacional al ano de labores

iy Vacaciones al afo de labores

=y Aguinaldo

iy Paga de sueldo en vacaciones

iz IMSS, SAR, INFONAVIT,

iy Préstamos personales al afo de labores

Para el personal de obra, las prestaciones seran las siguientes:
iy IMSS, SAR, INFONAVIT
iy Comida el 3 de Mayo
11.10.- OBLIGACIONES LABORALES DE LA EMPRESA
Las obligaciones de la empresa seran las de dotar de los recursos administrativos,

financieros y técnicos al personal de obra y de oficina para realizar sus trabajos de la

manera mas eficiente y productiva.
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11.10.1.- OBLIGACIONES PERSONAL DE OFICINA

iy Gerencia de Ventas.- Seran capacitados en ventas y atencion a clientes,
ademas de tomar cursos en las Hipotecarias.

iy Gerencia de Construccion y Ventas.- Seran capacitados con cursos y
congresos, ademas de contar con el software computacional de alta tecnologia.

iey Gerencia de Administracion.- Participaran en cursos de administracion vy

contaran con equipo de computo de alto desemperio.
11.10.2.- OBLIGACIONES PERSONAL DE OBRA

iz; Residente de obra y auxiliar.- Contaran con la capacitacion en liderazgo,
persuasion y manejo de personal, ademas de contar con el equipo de
prevencion de accidentes en obra.

iy Personal obrero.- Contaran con la capacitacion en aspectos técnicos vy

contaran con equipo de prevencion de accidentes.

11.11.- POLITICAS DE RECURSOS HUMANOS

11.11.1.- PROVISION DE RECURSOS HUMANOS

iy Para la gerencia de Proyectos y Construccion (Puestos 2 y 3), la convocatoria
sera a través de una insercion pagada en el periddico el “Universal” en dia
lunes, en el que se indique la solicitud de cita para la atencion requerida. Al
solicitar la cita, se le indicara que debera traer consigo su solicitud elaborada.

iy Para la gerencia de Ventas y Administracion, y los puestos 6, 7 y 8, la
convocatoria se realizara a través de las bolsas de trabajo de las universidades,
a fin de garantizar la procedencia del personal. De la misma manera, al solicitar

su cita, se le pedira su solicitud elaborada para el dia de la entrevista
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Para la obtencion del puesto en el nivel alto de las gerencias, se debera contar con
personas con alto nivel competitivo, con una inteligencia por arriba de la media, que sea
centrado, con carisma, educado, sin problemas familiares, con principios, ambicioso, con

control ante la frustracion y que trabaje en equipo.

Para los puestos intermedios, se requerird como minimo una inteligencia igual al a la
media, centrado, persuasivo, ambicioso, que trabaje en equipo, con principios, honesto,

sin problemas familiares, honesto y carismatico.

La integracion al equipo de trabajo sera de una semana con la visita a cada departamento,

en la que le explicaran los trabajos desarrollados en cada gerencia.
11.11.2.- APLICACION DE RECURSOS HUMANOS

Las caracteristicas y funciones de cada puesto son las siguientes:

iy Gerencia General.- Coordinar y evaluar las actividades de las gerencias de
Ventas, Administrativa, de Proyectos y de Construccion. Delegar objetivos y
supervisarlos. Analizar la situacion financiera, econémica, politica, laboral,
industrial del Pais, Estado, Municipio y de la empresa, a fin de tomar las
mejores decisiones.

iy Gerencia de Proyectos.- realizar proyectos arquitectonicos y administrativos
para las posibles obras. Investigar los aspectos técnicos que involucran a cada
proyecto. Mantenerse actualizado en materia legislativa que el area requiere.
Proponer nuevas opciones de construccion y operaciéon técnica. Mantener
vinculos con las demas gerencias para retroalimentar las decisiones.

iy Gerencia de Construccion.- Ejecutar los proyectos realizados por la Gerencia
de Proyectos y emitir opiniones sobre el trabajo realizado por dicha gerencia.
Controlar la programacion de obra, materiales, mano de obra y recursos de
cada obra, asi como de futuros proyectos.
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iy Gerencia de Ventas.- Realizar estudios de mercado para conocer las
demandas de los clientes. Organizara la plantilla de trabajadores en el area de
ventas con capacitacion asesoria y servicio. Realizar tramites ante las
hipotecarias. Realizar encuestas post-venta.

iy Gerencia Administrativa.- Analizara la informacién financiera de la empresa al
dia, tal y como se van generando los datos. Administrara la situacion fiscal, de
seguridad social y cuentas alternas de los trabajadores. Emitira reportes de los
estados de cuenta de los proveedores y clientes, asi como de las gerencias de

la empresa.

11.11.3.- MANTENIMIENTO, DESARROLLO Y CONTROL DE RECURSOS
HUMANOS

Para el mantenimiento de los recursos humanos, se tomaran en cuenta la responsabilidad
del cargo ejecutado, el mercado laboral y la situacion de los sueldos minimos para cada
categoria. Se tendran buenas relaciones con los sindicatos d trabajadores de la
construccion. Ademas se contara con primas para mantener un ambiente de trabajo

agradable y en continua superacion.

En el desarrollo de los recursos humanos, se tendra una amplia visién a largo plazo para
poder enfrentarse a los cambios externos. Se contara con diagnésticos y programacion de
los cursos y capacitaciones del personal.

El control de los recursos humanos tendra una actualizacion de la base de datos con las
caracteristicas de todo el personal, a fin de conocer nuevas necesidades y nuevas
capacidades técnicas. Ademas, se tendra el control del desempefo de cada trabajador,
con el objetivo de saber como se contratdé y como ha evolucionado al cabo de haber
laborado cierto periodo en la empresa.
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11.12.- EVALUACION DE DESEMPENO

La evaluacion del desempefio se llevara acabo por la Gerencia General de manera
periddica, que en este caso serd mensualmente. Los aspectos a evaluar, seran a través
del cumplimiento de objetivos y de méritos. Los objetivos seran fijjados en las juntas
mensuales, y los méritos seran premiados de acuerdo a la colaboracion del personal en el
mejor desempeno de la empresa. La evaluacion sera individual y grupal, evaluando los

siguientes aspectos:

iy Personales.- Compromiso personal del cumplimiento de los objetivos, Acciones a
desarrollar, Desempeno, Retroalimentacion y aplicacion de nuevos conocimientos o
acciones.

iy Grupales.- Se evaluara el desempeno de la gerencia en particular en funciéon del
cumplimiento de sus objetivos. Aplicacion de nuevos procesos y métodos, Nuevas

tendencias.

11.13.- LIDERAZGO

El liderazgo del personal estara en funcién de las actividades que realice. En este caso,
las relaciones personales y productivas, se ven influenciadas de manera directa. La

relacion que se busca es la siguiente:

i3 Nivel Directivo.- Se mantendran estrechas relaciones personales tanto en el
exterior como en el interior de la empresa, con una productividad alta, con una
ambicién por cumplir los objetivos y un poco mas.

iy Nivel Gerencial.- Se mantendran relaciones laborales intermedias, sin llegar a la
intimidad, pero tampoco no conocer nada del personal a su cargo. La productividad

debera ser de la media a alta.
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iy Nivel Operacional.- Se mantendran relaciones laborales precarias, debido a la
responsabilidad de entrega de trabajo. La produccion en este caso, no es que sea

alta, sino que requiere de mucha atencion.

11.14.- MOTIVACION

La motivacion del personal sera de tres tipos. La aplicacion de cada uno dependera del
perfil psicolégico de cada persona. La obtencién del perfil psicolégico sera el obtenido en

la calificacion de la entrada a la empresa.

iz Reconocimiento Social.- Las menciones o premiaciones, se realizaran en publico.
i Prima Economica.- En este caso, el reconocimiento es a través de un incentivo

economico y de manera personal, es decir, en privado.
iz Reconocimiento Poder.- Esta motivacion es de caracter privado, en donde se dan

poderes o confianzas para realizar ciertas actividades.

11.15.- COMUNICACION EN LA EMPRESA

La comunicacion de la empresa sera a través de juntas informativas, que se realizaran de
manera mensual, el ultimo viernes a las 16:00 horas. Las comunicaciones en la semana

entre Gerencias seran de manera verbal, y se corroborara la informacion en la junta breve

de cada lunes por la manana.
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11.16.- EQUIPO EN LA EMPRESA

Se inculcara en el personal un espiritu de colaboracién grupal, con un mismo objetivo y
una misma concepcion de la empresa, para cumplir asi los objetivos fijados en las juntas.

Los trabajos grupales seran por Gerencia y por organizacion.

11.17.- MANEJO DEL ESTRES

Las gerencias seran capaces de identificar el estrés ocasionado por el exceso de trabajo,
ya sea por el bajo rendimiento, agresion, baja tolerancia a la frustracion, ausencia laboral u
otras caracteristicas perceptibles. Segun sea el origen del problema, se determinara la
solucion, que consistira en platicas de liberacion, dias de descanso, remuneracion
econdmica, atencion psicoldgica, ayuda laboral del equipo de trabajo, etc.

11.18.- MANEJO DE CONFLICTOS

Los conflictos laborales seran resueltos a través de una negociacion, primeramente entre
las dos personas involucradas, luego con su inmediato superior. En caso de que no se
solucione de esta manera, se sancionara economicamente con afectacion a su salario. En
caso de que no se solucione pacificamente, se procedera a dar de baja de la empresa con

la firma de su renuncia.

11.19.- TOMA DE DECISIONES PARA RESOLVER PROBLEMAS

Se realizara a través de platicas de la Gerencia General con cada una de las demas

Gerencias de manera privada. Después se realizara una junta dependiendo de la urgencia
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e importancia del problema, a fin de tomar en cuenta a todo el grupo en la toma de la

decision, que al final, dependera de la Gerencia General.

11.20.-LOS CAMBIOS EN LA EMPRESA

Los cambios a realizarse en la empresa, seran sometidos a consideracion de la gerencia,

a fin de tomar la mejor opcion.

11.21.-NORMAS EN LA EMPRESA

En la empresa se editara un ejemplar de las normas de la empresa, de convivencia y de
procedimientos, a fin de que las actividades a realizarse, se desarrollen de la mejor

manera. Las normas seran proporcionadas a cada uno de los que laboran en la empresa.

11.22.-CONTROL E INFORMACION DE LA EMPRESA

La administracion de la informacion de la empresa, sera a través de formatos digitales en

una computadora sin acceso a la Red de Internet

11.23.-PREVISION Y PLANEACION

Se realizara un cierre y una planeacion estratégica de manera anual de la empresa, en la
que se definiran los objetivos, programas, metas y estrategias a aplicarse con los recursos

econdémicos, humanos y materiales
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11.24.-ORGANIZACION

iz Unidad.- Identificaciéon y conjuncién del equipo

i Autoridad.- Lider del proyecto

i Funcionalidad.- Cada cosa en su lugar

iy Division de trabajo.- Levar acabo el plan de accién
iy Establecer compromisos

iz Fortalecimiento del grupo

iz Clima motivacional

iy Planificar eficientemente

11.25.-DIRECCION

Sera de manera objetiva, comprometida, realista, con aplicacién de politicas y normas, con

estabilidad emocional.

11.26.-CONTROL

iz Se obtendran evaluaciones mensuales para recavar informacion

iy Se controlaran los aspectos de caracter econémico quincenalmente

iy Los recursos personales y materiales seran controlados segun el programa
aprobado y programado.

iz Retro alimentar nuevos programas y objetivos para corregir errores
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11.27.- EVALUACION

Sera interna por parte de la gerencia General con una periodicidad de seis meses, y de

manera externa por parte de una consultora con una periodicidad de un afo.

174



Planeacion Estratégica de una Empresa Promotora de Vivienda

lll.- RESULTADOS
1.- INVESTIGACION DE MERCADO
1.1.- SITUACION GEOGRAFICA:

Se localiza en el extremo Noreste del Distrito Federal, colindando al Norte con los
Municipios de Tlalnepantia, Tultitlan, Coacalco y Ecatepec. En la zona Sur, colinda con las
delegaciones Cuauhtémoc y Venustiano Carranza. Al Oriente colinda con el municipio de
Nezahualcoyotl, y al Occidente con la Delegacion Azcapotzalco. Tiene una clima con bajo
grado de humedad con una precipitacién anual promedio de 651.8 Mm. La temperatura
media anual es de 17°. Su latitud promedio es de 2240 m. sobre el nivel del mar. Cuenta
con 1886 hectareas de superficie, que representan el 5.8% del total del DF. Cuenta con
1266.56 ha. para e conservacion y el resto es de zona urbana, comprendida por 7623

manzanas subdivididas en 10 secciones, formando asi 194 colonias.
1.2.-SITUACION DEMOGRAFICA

El crecimiento poblacional no ha cambiado mucho desde 1970, tal y como se puede

apreciar en la siguiente tabla

Tabla 81.- Trayectoria poblacional en la delegacion GAM.

% Respecto al | Densidad bruta en ]
Afio Poblacién Densidad bruta en DF
DF la delegacién
1970 1234376 17.90 215.80 147.00
1980 1384431 17.20 184.50 136.90
1990 1268068 15.40 146.40 127.70
1995 1256913 14.80 139.10 131.50
2000 1233922 14.43 142.45 130.20
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Tabla 82.- Densidad de poblacion por delegacion.

Delegacion 1970 1980 1990 1995 HigNr e
ocupa
Benito Juérez 216.7 180.5 153.1 138.9 7
Cuauhtémoc 2846 22.64 183.7 166.6 2
Miguel Hidalgo 1542 127.7 87.7 78.5 14
Venustiano Carranza 232.7 189.8 155.5 1453
Azcapotzalco 168.1 167.4 142.6 136.7 8
Alvaro Obregén 125.7 124.5 127.2 134
Coyoacan 101.5 100.5 118.8 121.3 1
Gustavo A. Madero 215.8 184.5 146.4 145.1 5
Iztacalco 240.6 2424 195.8 183 1
Iztapalapa 915 140.9 137.8 156.9 3
Cuagjimalpa 43.5 70 73.8 184.4 13
Tlahuac 573 91.6 1131 140.1 6
Xochimilco 35.3 442 108.3 132.8 10
Tlalpan 431 81.7 96.5 110 12
Magdalena Contreras 57.7 67.1 68.9 74.8 15
Milpa alta 60.5 587 50.4 64.1 16
Tabla 83.- Tasas de crecimiento poblacional.
Periodo GAM Tosatid | D DF %
Migratoria

1970-1980 1.11 - 1.5

1980-1990 -0.9 2.36 -3.25 0.25

1990-1995 -0.89 - - 0.52

1895-2000 -0.4 - - -0.1

Como se observa en la tabla 3, la delegacion pasa por un proceso de deshabitacion al

igual que las 4 delegaciones centrales comprendidas por el Bando Dos, emitido por el Jefe
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de Gobierno actual. La poblacion se mantiene casi igual, y la densidad del a delegacion es

intermedia.
La poblacion en el afio 2000 esta compuesta de la siguiente forma:

Grafico 16.- Poblacion en el afio 2000
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1.3.- SITUACION SOCIOECONOMICA:

En el aspecto Socioecondmico, la poblacion esta compuesta de la siguiente forma:
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Tabla 84.- Distribucion de la poblacion en edad de trabajar.

GAM DF
Poblacién Namero % %
Ocupados 428174 44.5 46.4
Desocupados 13391 14 1.2
Estudiantes 197165 20.5 20.2
Hogar 246911 25.7 244
Otros 62766 6.5 6.3
No especificado 13077 14 1.5
Total 961484 100 100

Tabla 85.- Distribucion de la Poblacion Economicamente Activa por sector.

DF Delegacién GAM Respecto al
Numero % Numero % DF
PEA Total 2961270 100 441565 100 14.9
Sector Primario 20729 0.7 883.13 0.2 42
Sector Secundario 832117 28.1 137768.28 3.2 16.2
Sector Terciario 2108424 71.2 302913.59 68.6 14.3

Como se puede ver, la poblacién esta basicamente sostenida por las labores del comercio,

ya sea formal e informal.

1.4.- INDICE DE MARGINACION.

Uno de los indicadores importantes de la poblacion, son los indicadores de marginacion,
estos diagnosticos son realizados por el Consejo Nacional de la Poblacién. A continuacion

se presenta la tabla comparativa:
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Tabla 86.- Indice de marginacion

Delegacion o ik

ocupa
Benito Juarez 16
Cuauhtémoc 14
Miguel Hidalgo 13
Venustiano Carranza 11
Azcapotzalco 12
Alvaro Obregén 7
Coyoacan 15
Gustavo A. Madero 9
Iztacalco 10
|ztapalapa 5
Cuajimalpa 3
Tlahuac 2
Xochimilco 4
Tlalpan 8
Magdalena Contreras 6
Milpa alta 1

Se observa que la delegacion esta por arriba de la media en cuestion de marginacién

1.5.- NIVEL EDUCATIVO

Otro aspecto importante a estudiar, es el nivel educativo de la poblacién, mostrando a
continuacion la tabla correspondiente:

Tabla 87.- Nivel Educativo

Caracteristicas (Con DF Delegacion GAM
AT Respecto al
Terminacion de
i DF
estudios) Némero % Numero %

Analfabeta 227608 28 35003 2.8 1.7
Primaria 3919155 476 595424 47 15.2
Secundaria 2259242 274 328553 259 14.5
Preparatoria 943194 11.4 122764 9.7 13
Licenciatura 85129 1.03 7865 0.6 9.2
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Se puede observar que la delegacion en promedio, cuenta con mas del 10% de egresados

de todos los niveles.

1.6.- NIVEL DE INGRESOS

En esta tabla se estudian los aspectos de ingresos familiares de la delegacion:

Tabla 88.- Tabla de ingresos.

i ds e DF Delegacion GAM Respecto al
Numero % Numero % DF
Poblacion Ocupada 2884807 100 428174 100 14.8
No recibe ingresos 30424 1 4495 1 14.7
Hasta 1 veces salario minimo 567520 20 83244 195 146
Hasta 2 VSM 1146519 40 179963 42 146
Hasta 3 VSM 443807 15 70321 16.5 15.8
Hasta 5 VSM 316737 iR 46227 10.7 14.59
Hasta 10 VSM 191714 7 22856 53 11.9
Mas de 10 VSM 100556 3 8875 8.8
No especificado 87530 3 12193 13.9

Como se puede ver, también en la delegacion se cuenta con el 10% en promedio de todo

el ingreso del DF, siendo que la conforman 16 delegaciones.
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1.7.- NUMERO DE MATRIMONIOS Y DIVORCIOS EN EL DF.

Tabla 89.- Tabla de matrimonios y divorcios registrados en el DF.

Matrimonios y Divorclos registrados en el DF
ANO 1995 1996 1997 1998 1999
Matrimonios 54886 54565 54992 53732 52707
Divorcios 6831 6904 6410 6806 7263
Diferencia 48055 47661 48582 46926 45444

Con estas referencias, podemos suponer que:

Tabla 90.- Tabla de matrimonios y divorcios calculados en la delegacion GAM.

Matrimonios y Divorcios calculados en la GAM
ANO 1995 1996 1997 1998 1999
Matrimonios 7921 7875 7936 7754 7606
Divorcios 986 996 925 982 1048
Diferencia 6935 6878 7011 6772 6558
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2.- UBICACION DEL INMUEBLE

Se localiza en la zona Nororiente de la ciudad de México, especificamente en el Oriente
de la delegacion politica de Gustavo A. Madero. La delegacion colinda con los municipios
de Tlalnepantla, Tultitlan, Coacalco, Ecatepec de Morelos y Nezahualcoyotl, colindando
ademas, con las delegaciones politicas de Venustiano Carranza, Cuauhtémoc y
Azcapotzalco (Ver figura 17)

Grafico 17.- Localizacion de la Colonia San Felipe de Jesus.
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Esta ubicado en la colonia San Felipe de Jesus, colindantes con las colonias Vegas

Xalostoc, Valle de Guadalupe, Chamizal, Valle de Aragén y Campestre Guadalupana del

Estado de México, mientras que las colonias colindantes en el Distrito Federal son La

Providencia, Campestre Aragon, U.H. Esmeralda, Nueva Atzacoalco y 25 de Julio (ver

figura 18).

Grafico 18.- Localizacion del terreno en la Colonia San Felipe de Jesus.
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Grdfico 19.- Localizacion del terreno en la Colonia San Felipe de Jesus.
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Localizado en la esquina que forman el Eje 6 Norte Villa de Ayala y Antigua Veracruz, en

una superficie de 316 m?, en una manzana formada por tan solo 4 inmuebles

El inmueble esta formado por dos cuerpos principales de mas de 30 afos de edad. El
primero consta de una superficie de 200 m2 conformados por 6 habitaciones, una sala, un
comedor, un local comercial, un patio con capacidad para 3 automoéviles, un jardin, dos
bafios, una cocina. El segundo consta de una superficie de 116 m2 conformados por 3

locales comerciales, dos habitaciones, una cocina y un bafo (ver graficas 20 Y 21).
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Grafico 20.- Vista del inmueble desde la calle de Antigua Veracruz.
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Grdfico 21.- Vista del inmueble desde la Av. Villa de Ayala.

Lo Wi

185



Planeacion Estratégica de una Empresa Promotora de Vivienda

3.- OFERTA DE VIVIENDA

La oferta de vivienda vigente al 10 de abril de 2003 en el Distrito Federal, localizada

especificamente en la Delegacion Gustavo A. Madero, se muestra en la tabla siguiente.

Tabla 91.- Oferta de vivienda en la GAM.

Clave: 1 GRUPO ALAI, S.A. DE C.V. /5 5448112 ;’f\ 1
MULTIFAMILIAR de 58.45m?, con 3 recamaras. Colonia: GUADALUPE VICTORIA Ubicacién: DELEGACION Sin
GUSTAVO A. MADERO, MEXICO, D. F. Conjunto: GUADALUPE VICTORIA, Entidad Financiera: imagen
METROFINANCIERA, S.A. DE C.V. Situacion: EN PROCESO, Credito de: SHF

Fecha Ultima actualizacién: 24/Marzo/2003 * Precio de venta: $179,169.93

Clave: 2 [ PACO INMUEBLES / 5695-70-52/5695-08-64

MULTIFAMILIAR de 45m?, con 2 recamaras. Colonia: SAN SIMON Ubicacion: TOLNAHUAC NO.47 Conjunto: Sin
VALLEJO, Situacion: 0, Crédito de: INFONAVIT imagen
Fecha dltima actualizacién: 4/Abril/2020 * Precio de venta: $237,900.00

Clave: 3 WRMCORP. S.A.DE C.V./(55) 53-95-43-33

MULTIFAMILIAR de 51.16m? a 57.78m?, con 2 recamaras. Colonia: VALLEJO Ubicacion: ERNESTO ELORDUY # 187 Sin
Conjunto: RINCONADA VALLEJO, Situacion: TERMINADA, Crédito de: INFONAVIT Fecha de disponibilidad: imagen
4/Julio/2002

Fecha ultima actualizacion: 2/Abril/2003 * Precio de venta: $242,843.02a $274,266.40

Clave: 4 l CONSTRUCTORA E INMOBILIARIA MEXICANA DELTA, S.A.DEC.V./

EDIFICIO de 50.49m? a 50.75m?, con 2 recamaras. Colonia: VALLEJO Ubicacion: SMETANA NO. 43 Conjunto: Sin
FRAMBOYANES, Entidad Financiera: FINCASA HIPOTECARIA, S.A. DE C.V. Situacién: EN PROCESO, Crédito de: imagen
SHF

Fecha Ultima actualizacién: 24/Marzo/2003 * Precio de venta: $279,558.25

Clave: 5 INMOBILIARIA CONSORO, S.A. DE C.V. / 199 81454

MULTIFAMILIAR de 59.64m?, con 2 recamaras. Colonia: VALLEJO Ubicacion: CALLE CARUSO NUMERO 275 Sin
Conjunto: TORRE MISTERIOS, Entidad Financiera: HIPOTECARIA VANGUARDIA, S.A. DE C.V. Situacion: EN imagen
PROCESO, Crédito de: SHF

Fecha dltima actualizacion: 24/Marzo/2003 * Precio de venta: $291,494.97

Clave: 6 I PACO INMUEBLES / 5686-88-12/5686-33-83

MULTIFAMILIAR de 58m?, con 2 recamaras. Colonia: SAN SIMON Ubicacion: TOLNAHUAC NO.47 Conjunto: Sin
VALLEJO, Situacion: 0, Crédito de: INFONAVIT imagen
Fecha ultima actualizacién: 24/Febrero/2020 * Precio de venta: $302,432.00

Clave: 7 CONSTRURBAN, S.A. DE C.V./ 55150708 Bt
MULTIFAMILIAR de 6156.72m?, con 2 recamaras. Colonia: VALLE GOMEZ Ubicacién: PENOLES NUM. 47 Sin
Conjunto: PENOLES 47, Entidad Financiera: HIPOTECARIA SU CASITA, S.A. DE C.V. Situacién: POR INICIAR, Imagen

Crédito de: SHF Fecha ultima actualizacion: 24/Marzo/2003 * Precio de venta: $323,567.85
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Clave: 8 INMOBILIARIA M.C.B., S.A. DE C.V. /57815537 hvt
MULTIFAMILIAR de 49.7m? a 64.2m? de 2 a 3 recamaras, Colonia: GRANJAS MODERNA Ubicacion: CALLE FENIX Sin
ESQ. PALOMAS Conjunto: EL FENIX, Entidad Financiera: HIPOTECARIA NACIONAL, S.A. DE C.V. Situacion: imagen
TERMINADA, Crédito de: SHF

Fecha uitima actualizacion: 24/Marzo/2003 * Precio de venta: $329,516.30 a $366,483.94

Clave: 9 I DESARROLLADORA METROPOLITANA, S.A. DE C.V. / 5 2674700

MULTIFAMILIAR de 51.25m? a 64.65m?, con 2 recamaras algunas cuentan con alcoba. Colonia: DM NACIONAL Sin
Ubicacién: CALZ. SAN JUAN DE ARAGON, COLONIA ARAGON, DELEG. GUSTAVO A. Conjunto: SAN JUAN, imagen
Entidad Financiera: METROFINANCIERA, S.A. DE C.V. Situacién: EN PROCESO, Crédito de: SHF/FOVI, SHF

Fecha ultima actualizacion: 24/Marzo/2003 * Precio de venta: $344,371.18 a $444,911.50

Clave: 10 PACO INMUEBLES / 5686-88-12

MULTIFAMILIAR de 87m?, con 3 recamaras algunas cuentan con estacionamiento. Colonia: VALLEJO Ubicacién: Sin
BORODIN NO.63 Conjunto: VALLEJO, Situacién: 0, Crédito de: INFONAVIT imagen
Fecha dltima actualizacion: 20/Febrero/2020 * Precio de venta: $750,000.00

Tabla 92.-Oferta de vivienda en el Estado de México, Municipio de Nezahualcoyotl.

Clave: 11 INMOBILIARIA OLIBARI, S.A. DE C.V./ 56743188 I AR
MULTIFAMILIAR de 51.8m?, con 2 recamaras. Colonia: BOSQUES DE ARAGON Ubicacién: CALLE BOSQUES DE Sin
IRAN COL. BOSQUES DE ARAGON, MPIO. NETZAHUA Conjunto: BOSQUES DE IRAN, Entidad Financiera: imagen

HIPOTECARIA NACIONAL, S.A. DE C.V. Situacién: EN PROCESO, Crédito de: SHF
Fecha ultima actualizacién: 24/Marzo/2003 * Precio de venta: $340,422.86

Tabla 93.-Oferta de vivienda en el Estado de México, Municipio de Ecatepec.

Clave: 12 | INMOBILIARIA CAME SA DE CV / (55) 55-45-18-18 52-55-52-78

MULTI-HORIZONTAL de 56.58m?, con 2 recamaras algunas cuentan con estacionamiento. Colonia: VENTA DE
CARPIO Ubicacion: ECATEPEC; MEXICO Conjunto: GUADALUPANA LA VENTA, Situacién: EN PROCESO,
Crédito de: INFONAVIT Fecha de disponibilidad: 9/Diciembre/2001

Fecha Ultima actualizacién: 2/Abril/2003 * Precio de venta: $210,942.90

[ Clave: 13 | EDIFICADORA ECATEPEC. SA. DE CV. /5 5209460

DUPLEX de 52.78m?, con 2 recamaras. Colonia: GUADALUPE VICTORIA Ubicacion: AV.FRANCISCO VILLA
Conjunto: POZO DE LA PILA, Entidad Financiera: CREDITO INMOBILIARIO, S.A. DE C.V. Situacion: EN
PROCESOQ, Crédito de: SHF

Fecha ultima actualizacion: 24/Marzo/2003 * Precio de venta: $232,920.90
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Clave: 14 ] CONSTRUCTORA INMOBITEC, S.A. DEC.V. /55200985

DUPLEX Y MULTIFAMILIAR de 50.52m* a 58.71m?, con 2 recamaras. Colonia: TULPETLAC Ubicacion:
PROLONGACION AV, MEXICO MANZANA 5 LOTE 1 COL. TULPETLAC Conjunto: VILLAS DE TULPETLAC,
Entidad Financiera: HIP! RIA NACIONAL, S.A. DE C.V. Situacion: TERMINADA, Crédito de: SHF/FOVI, SHF
Fecha ultima actualizacién: 24/Marzo/2003 * Precio de venta: $244,322.63 a $284,766.16

Clave: 15 | INMOBILIARIA VILLAS DEL ALBA, S.A. DE C.V. / 5 85-00-03-86 85-00-03-87

de 64.58m* a 67.93m?, con 2 recamaras algunas cuentan con alcoba algunas cuentan con estacionamiento. Colonia:
STA. CRUZ VENTA DE CARPIO Ubicacion: CIRCUITO METROPOLITANO CARRETERA LECHERIA - TEXCOCO
S/N. Conjunto: VILLAS DEL SOL, Entidad Financiera: HIPOTECARIA VANGUARDIA, S.A. DE C.V. Situacién: EN
PROCESO, Crédito de: INFONAVIT, SHF Fecha de disponibilidad: 9/Agosto/2003

Fecha ultima actualizacién: 2/Abril/2003 * Precio de venta: $246,659.14 a $286,671.88

Clave: 16 ] CONSTRUVIPO, S.A. DEC.V. /52717806

MULTIFAMILIAR de 64.85m? a 64.87m?, con 3 recamaras. Colonia: GUADALUPE VICTORIA Ubicacion: PLATON S/N
LOTES 1 AL 3 Conjunto: TORRES DE ALTAVISTA. Entidad Financiera: FINCASA HIPOTECARIA, S.A.DEC.V.
Situacion: EN PROCESO, Crédito de: SHF

Fecha dltima actualizacion: 24/Marzo/2003 * Precio de venta: $286,671.88

Clave: 17 [ INMOBILIARIA MONREB, S.A. DE C.V./5 57-70-07-43 51-16-22-49

UNIFAMILIAR Y DUPLEX de 57.01m? a 76.39m? de 2 a 3 recamaras, algunas cuentan con estacionamiento. Colonia: Sin
FRACC. COLINAS DE ECATEPEC Ubicacién: PROLONG. CALLE ALELHI S/N Conjunto: COLINAS DE imagen
ECATEPEC, Entidad Financiera: HIPOTECARIA NACIONAL, S.A. DE C.V. Situacion: EN PROCESO, Crédito de:

INFONAVIT, SHF Fecha de disponibilidad: 23/Diciembre/2003

Fecha Ultima actualizacién: 2/Abril/2003 * Precio de venta: $130,137.22a $344,749.48

Clave: 18 I ALTA CALIDAD INMOBILIARIA, S.A.DECV. /5 5144049

MULTIFAMILIAR de 54.3m?, con 2 recamaras. Colonia: GUADALUPE VICTORIA Ubicacion: CANAL DE CASTERA O Sin
CARRETERA DE RECURSOS HIDRAULICOS S/N, CO Conjunto: PASEOS DE ECATEPEC, Entidad Financiera: imagen
HIPOTECARIA NACIONAL, S.A. DE C.V. Situacién: TERMINADA, Crédito de: SHF

Fecha ultima actualizacion: 24/Marzo/2003 * Precio de venta: $179,169.93

Clave: 19 I GRUPO EDIFICADOR POLGUED, S.A. DE C.V. /5 5144049

MULTIFAMILIAR de 53.82m? a 54.3m?, con 2 recamaras. Colonia: SAN JOSE DE JALAPA Ubicacion: RECURSOS Sin
HIDRAULICOS, S/IN COL. GUADALUPE VICTORIA, ECATEPEC, Conjunto: ECATEPEC, Entidad Financiera: imagen
HIPOTECARIA NACIONAL, S.A. DE C.V. Situacion: EN PROCESO, Crédito de: SHF

Fecha Ultima actualizacion: 24/Marzo/2003 * Precio de venta: $179,169.93

Clave: 20 [ VIVIMEX, S.A. DE C.V. /5 5332030

MULTIFAMILIAR de 59.03m? a 53.54m?, con 2 recamaras. Colonia: REAL DE SANTA CLARA Ubicacion: MIGUEL Sin
HIDALGO NO. 73 Conjunto: REAL DE SANTA CLARA, Entidad Financiera: HIPOTECARIA NACIONAL, S.A. DE imagen
C.V. Situacion: TERMINADA, Crédito de: SHF

Fecha ultima actualizacion: 24/Marzo/2003 * Precio de venta: $232,920.90

Clave: 21 l INMOBILIARIA CAPA, S.A. DE C.V. /55144049

MULTIFAMILIAR de 58.4m* a 94.33m* de 2 a 3 recamaras, algunas cuentan con alcoba. Colonia: JAJALPA Ubicacién: Sin
CALZADA DE LA VIGA NO. 117 Conjunto: COND. BONITO ECATEPEC, Entidad Financiera: HIPOTECARIA imagen

NACIONAL, S.A. DE C.V. Situacién: EN PROCESO, Crédito de: SHF
Fecha Ultima actualizacion: 24/Marzo/2003 * Precio de venta: $232,920.90 a $340,422.86
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Clave: 22 I BARRANCA DEL MUERTO (A.ZER) /57671290

UNIFAMILIAR de 62.33m?, con 2 recamaras algunas cuentan con alcoba algunas cuentan con estacionamiento. Sin
Colonia: SANTA MARIA CHICONAUTLA Ubicacion: 2DA CERRADA VIRGEN PURISIMA 4 MZ 100 LT 2 CASA 7 imagen
Conjunto: NINGUNO, Crédito de: INFONAVIT

Fecha ultima actualizacion: 6/Marzo/2003 * Precio de venta: $250,000.00

Clave: 23 [ BOLSADE VIVIENDA CENTRAL / 57884410 TARDES

UNIFAMILIAR de 65m?, con 3 recamaras. Colonia: VALLE DE ANAHUAC Ubicacion: LAZARO CARDENAS 42A Sin
Conjunto: FRAC. VALLE DE ANAHUAC, Situacion: DISPONIBLE, Crédito de: INFONAVIT imagen
Fecha ultima actualizacion: 25/Marzo/2003 * Precio de venta: $420,000.00

Clave: 24 GIG DESARROLLADORES INMOBILIARIOS SA DE CV /3 6732775 ;n 1
UNIFAMILIAR de 80.5m? a 93.5m?, con 3 recamaras algunas cuentan con alcoba. Colonia: HOGARES MARIA Sin
Ubicacion: Conjunto: BOSQUES DE SAN JAVIER, Entidad Financiera: HIPQTECARIA NACIONAL, SA.DEC.V. imagen

Situacion: EN PROCESO, Crédito de: SHF
Fecha ultima actualizacion: 24/Marzo/2003 * Precio de venta: $512,540.00 a $658,104.17

; 3. E Competencia
Grafico 22.-Oferta de vivienda cercano al desarrollo. m -
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4.- DESCRIPCION DEL PROYECTO
4.1.- CARACTERISTICAS DE LOS DEPARTAMENTOS:

iy Departamento 1:

Patio de servicio: 2.72
Cocina: 4.79
Estancia Comedor: 10.61
Vestibulo: 2.32
Bano: 2.30
Recamara 1: 7.22
Recamara 2: 9.42
Muros: 4,82
Total: 44.20 m?

iy Departamento 2:

Patio de servicio: 2.94
Cocina: 5.03
Estancia Comedor: 9.94
Vestibulo: 2.40
Bano: 2.34
Recamara 1: 8.29
Recamara 2: 8.44
Muros: 4.65
Total: 44.03 m?
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iy Departamento 3:

Patio de servicio: 217
Cocina: 5.19
Estancia Comedor: 11.88
Vestibulo: 1.24
Bano: 213
Recamara 1: 7.88
Recamara 2: 9.60
Muros: 4.96
Total: 45.65 m?
e Escaleras y pasillos: 16.00 m?
Total superficie construida por nivel: 151.00 m?
Total superficie construida cinco niveles: 755.00 m?

4.2.- PLANOS ARQUITECTONICOS

Los planos arquitecténicos que a continuacion se presentan, forma parte del expediente
de planos que serviran para tramitar la licencia de construccion. En estos planos se
pueden apreciar la planta arquitectonica, Planta tipo, Corte de fachada. Estos planos, solo
sirven para dar una muestra del tipo de proyecto, ya que en conjunto, son

aproximadamente 20 diferentes planos, que son imposibles de mostrar en este trabajo.
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Grafico 23.-Planta Arquitectonica.
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Grafico 24.-Planta Tipo.
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Grdfico 25.-Fachada principal.
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Grafico 26.-Planta principal.
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4.3.- LICENCIAS

Los tramites de las licencias son Importantes para la viabilidad del proyecto, por lo que
primeramente se solicitd una licencia ante el instituto de vivienda, para ver si en la zona
donde se encuentra el inmueble, se puede construir vivienda de interés social, limitado por
el numero de niveles de construccion, la poblacion, el suministro de agua y el servicio de
drenaje. Después se solicitara el permiso ante las instancias delegacionales, en este caso

a la Delegacion Gustavo A. Madero.
4.3.1. LICENCIA DE CONSTRUCCION

Para solicitar la licencia de construccion se requiere contar con los planos arquitectonicos,
de mecanica de suelos, el plano estructural, y el pago de derechos por la solicitud, por lo
que en este caso solo se solicitara en caso de que se apruebe el proyecto de inversion.

4.3.2. CERTIFICADO UNICO DE ZONIFICACION DE USO DE SUELO
ESPECIFICO FACTIBILIDADES

Este permiso fue solicitado en el mes de abril de 2003, por lo que se tiene un afo para
poder iniciar los tramites de licencia de construcciéon. La vigencia es de un afo, y fue
emitido en el mes de agosto de 2003, por lo que en consecuencia, su vigencia continia

hasta el mes de agosto de 2004.

Este tramite es el mas importante en el proyecto, ya que por disposiciones del Gobierno
del Distrito Federal, el proyecto es viable, haciendo menos riesgoso el proyecto.

A continuacion se presenta el permiso correspondiente a dicho tramite:
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Grdfico 27.-. Certificado unico de zonificacion de uso de suelo especifico factibilidades
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Planeacién Estratégica de una Empresa Promotora de Vivienda

5.- AVALUO COMERCIAL DEL INMUEBLE

Grdfico 28.-Método Fisico Directo.

. Avaido 100626756
BANSI
L3 - - T -
M ¥ LT LPFLE
AVALUO
1 Fecba del ave*do: AL 09 DE DICIFMWERE DEL 2002
| L- ANTECEDENTES I
Tosimadn qus praciics cl avalGo: Reoni, SA. Jauitmedn de b ate I
Seilritagte del avalio :  SR.JOSE mmus.&ncuuz oomum.fz
Perlin valuagor i ING.ARQ, JOSE LULS ARIAS SORIANQ.
Kepfarre Baosi, S @ BRLI0-20-009,
Fspeaialioad i INMUEBLES.
Prophite del avalda EFECTOS INFORMATIVOS,

FSTIMACION UEL VALOR COMFRCIAL.

SR FOSE CALIXTO SANCHEZ DOMDIGUEZ

CASA HABITACHY .

CALLE ANTIGUA VERACRUZ No. 7, COLONIA SAN FELIPE DT JGSUS, C P, 07510, DEL:GACW
GUSTAVO A MADERD, MEXICO, D ¥,

PRIVADA INDIVIDUAL.

. Onjeto del svalda
FPropictarie del inmoehle
Inmuchis Que 3¢ valas
Direccitm del Immughle

PR T

Régimen de propicdsd

Cucats predhal 1 DE3SO205-000-8, Clave catarursl = Cuecots del aguas I0-50-1 154550 1-000-6.
{ [L- CARACTERISTICAS URBANAS DE LA ZONA i
Clasificacion de lx 7008 t HABITACIONAL DE 2er, GROEN.
Tipcs de Constryecidn :CASAS HABITACION DE | ¥ 2 NIVELES DE (NTERES SOCTAL Y AUTOCCNSTRUCCION,
{ndice de saturncibnenlnxona i 00%
Tipo de poblacite INORMAL 2
Contaminueisn s mblental 3 INDICE TMECA 1350 PUNTUS DE OZOND,
Uso actuad del suche 2 He { HARTFACIONAL ),

Vias de 300080 < swporiencin de Jos
misnuas y refercnelis refevamieas  : POR LAS AVS, RIO DE LOS REMEDIGS Y VILLA EE AYALA, COMOD VIAS PRUSCIPALES DR

ACCESQ DE TRANSITO VEHICULAR MEDIOL

Servicios pihtloos ¥ i arbsnnt
2} Berviclos phblicos s OGMPLETOS -
imid deague L 3 RED DE DESTRIRCCION CON SUMINISTRO MEGLANTE TOMA DOMICH, LARIA
Rods de recoleetion de aguns * MEDIANTE LA RECOLECCION DE AGUAS RESIDUALES EN SISTEMAS
SEPARADOS PARA AGUAS NEGRAS ¥ PLUVIALES. L
Red dr electrificxdido 3 SUMINISTRO A TRAVES DE REDES ACREAS. SUBTERRANEAS O AMIXTAS.
Adembredo plbiice : SISTEMA DE CABLEADO ATREQ O SUBTERKANED CON POSTES DE MADERA

Y DE CONCRETO,
Pardmetrp d¢ vialidades (puarniciones,

Cordune 4 machyelos) : DE CONCRETO ¥ OE SECCION TRAPECIO,
Rannqcas o aceras 1 ANCHO DE 080 mu, DE CONCREID #IDRAVLICO,
Vislidudes : (SECUNDARIAS j CALLES LOCALES,

Pavimcolos t DE ASTALTO.

Moterinles empleados en cunellones 2 DE CONCREID HIDRAULICO CON ARBOLADOS.

Teleoulz + RED AERMA SOBRE POSIES DB CONCRETO Y SUBTERRANEA.

Cas natiralo LP # SUMINISTRO MEDIANTE CAR T05 TANQUE CON TIPO OE GAS LI

Flauts de iratamlento ingue residoel) = PLANTA DB TRATAMIENTO DF AGUAS RESIDUALES PERTERCCIGNYE A LA
UELEGACION CORRESPONDIENTE

Raxoleeelin de basura + RECOLECCION POR MEDID DE CAMION CADA TERCER DiA.
Vigilnaria tTIPO DEVICHL GHLICA.
Treoiporics brbaous y wburbanos 1 IRANMS Alil s, DE DISTANCIA A LA ESQUINA MAS
PROXIMAALYUA L U O B
h) Equlpamiceto y mohillerio urbane : 0GLITIUAN (LIS I.MWGOBTE!CNO CH? 5
COMERCIALES ZEPORTIVOS R30S i TRRCIALES, - I
P

> pora eletlos
& pore crédlio, as sola
3 oglgridy -I.FG doming

Il:ﬂ:’u . Al tEmo
O Paka DAC:ON EN PAGO

vimio
NO ES
Fhpus 1 Ar

NO TUENTA COM £LSELIC ¥ FRMA AUTORLLADOS POR LA INSTITUCION b

B\ PRESENTE AVALIC ~O E8 vALIED 5
EHRANOVA, SUADLLAIARA, JAUISCO, €7, 42430, TOL (7 470 45 10 :

v, TERRANDVA N' 323, FRACC,
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Planeacion Estratégica de una Empresa Promotora de Vivienda

1 A

Avalido 20028736

b

BANSH

FLRR T

<

A

LR B

-| [L- TERRENOD ; : _l

Tramso de calies, calles tmmsveraales, lmtvofes v onleniaclSe:
CALLE ANTIGUA VERACRUZ UBKCACION DEL PREDIO ACTRA OUE VE AL NUROESTE, FORMANTO ESQUIYA CON AV. VLA
DE AYALA, ACTRA QUE VE AL SURQESTE.

A e e —

Medidan y enlindanclas:

SLPERFICIE § M2) TERRENG: 31R.00 m2

MEDTDAS Y COLINDANCIAS DEL TERREROQ SEGUN:
ESCRITURAS Ne. 2,350, Mot 12 TOULUCA, ED(. MEX

AL NORESTE: EM 20.10 MTS. CON LOTE 1,

AL SURQESTI: I'N 20,28 MTS, CON AV. VILLA DE
AYALA

AL NOROESTE: EN | 7.97 MTS. CON CALLE ANTIGUA OF,
YERACRUZ

105

;—'-;,}
AL SURESTE: EN 14.02 MTS. CON1.OTE 3. ‘f ‘.f' &/ 52
Avea total : 318.00 o7, Segva: Bserituras,
Tapegrafln y confzuracion : PLANA ¥ DE PORMA TAAIEZOIDAL
Caratrerinicas Peonrdmleas 3 A 300.00 MTS. AL ORIENTE EL PEIUMETRO DELECACIONAL,
Gensigad dabitatioaul  Ha ( 400 HABHA )
ioweasided de coancrugeidn ¢ MEDLA, JINSTA 3.5 VRECES EL AREA DEL TERREWD.
Sgrvidumbres y/o resdciceiones £ LAS INDICADAS EX EL PEAND PARCIAL DE LESAIRROLLY DE LA REIEGACION
CORRESPONDIENTZ
Capsileracionss adielnnales 3 NINGLUNA
=== = —
I 1¥.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE ]
Cso actigl deliwinuebie + HADITACIONAL.
Distribecifin s CASA HARITACKON DESARROLLADA EN DS PLANTAS, DIVIDIDA EN 2 MODULOS Y
CADA MODULO CONSTA DE:

Plones Daja ( MODULO 1) 1 SALA, COMEDOR, COCRNA, BARD COMPLETO, CSTUDIO, 2 RECAMARAS, LOCAL
COMRERCLAL Y COCHERA A CUBIERTS PARA 2 AUTOS.
(MOPULOZ) 3 DON LOCALES COMERCIALES Y TALLER CON MEDID BAND.

Planta Alta (MODULO [} : VESTIRINO, CUBO DE ESCALERAS, 3 RECAMARAS ¥ BARO COMPLETO.
(MODLLO2) 1 SALA, CUMEDOR, OOCINA, MEUIO BARD Y 2 RECAMAIAS,

I FQ2-2 30 ARGS 50 ANOS
f FQ2.1 20 AROS 20 ANOY

Tipon de Consteneldn : T Y TILDT, CONGARRNMG JALXO @iASA, DEPTOL. ¥ LOCALES) ¥ Y1V~ DE CONCRETS
ARMADO CON TEQ L D Thid .
Nimerg de nlveles : D05 FP?? i
Tipe Calidedy Edwd Viale Qi - Ubdeacldn en
Clagilicatidn oprezimads reeamentc T B (P 5 # immuehle
[ Te22 30 ANOS 30 AH0S v il ESQUINERD
L DEFICI E%. E‘E ESQUCSERD
v n:n‘ﬂ?u crods o ESQUINERO ~

it de dominio
X BOYQ LOCALES COMERCIALES

oA R

L'(.’nlnadn resialibes

Plgias S n2
£1 PRESENTE AVALGG NO €5 YALIDG 51 NO CUENTA SON EL SEILO ¥ FIRMA AUTCRIZADOS POR ©A INSTTUCION
AV TEIRANOVA & 524, PRATC. [ERRANDVA, GUASALLIARA, JALISCO, C. K LadS0, TEL. 13| 678 45 10
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Avalio 20026756

BANSi

¥ A N € A

LT L
l V. ELEMENTOS BE LA CONSTRUCCION I

2k Obra negra 6 proesa . '
Ciiricaros : MAMPOSLEREA DE PIEDRA BRASA CON REFUERZOS DE CONCRETO ARMADO.
Estructorss : MUROS DE CARGA, TRABES, CASTHLGS ¥ CERRAMIDSIOS DE CONCRETOQ ARMADO.
Mares : DE TABIQUE DE CONCRPTO LIGERO.
Entrepisos 1 LOSAS PLANAS DF CONCRETO ARMABRG EN CLAROS MEDICS Y CORTOS,
Techos : LOBAS PLANAS [ CONCRETO AIMADO EN CLAROS MEDIOS Y CORTOR.
Azl : LECHAREADAS £ MMPERMEARN ZADAS EN 1L,
Dxrday + DE TAGICON DE OORCRETO LIGERD COM APIANADG A UNA CARA

b).- Revestimirnton y scabados (anviors.
Aplaoatos 1 DB MEZCIA A PLOMO ¥ REQLA
Piwfooes 1 DE MEZCLA A NI Y REGLA.
Limbrias : AZULE3O DE CALIDAD COMERCIAL DE 11X 11 em. EN ZONA HUMEDA DE BAOL
Plaos s FIRMES DR CONCRETO, CON RECUBRDATINTO DE LOSETA CERAMICA DT 30 X 300a ENTLY

CEMENTO POLITO ENTILY TIN(
Zociod < HEL MISMO MATERIAL QUE LS PISOS EN TL
Escalerss t RABMPAS ¥ TSCALONES DE CONCRETO ARMADO CON RECUBRIMIENTO BN ALPOMBIWA DE
CAULAD COMIRCUAL BN T1 ¥ DE ACERO ESTRUCTURAL EN TIN.

¥intura + VINNICA EN MURCS Y PLAFONES Y ESMALTE £ HERRETUA.
Rec. mpecrales  : NO EXISTEN.

&)~ Carploerfa,
Pisos S NDEESTEN,
Fuerias : TIPOQ TAMBOR CUN TRIPLAY DT PINO LARIEADO.

Gaarda rops 3 NCH S TEN,
Liolrios + NOEXISTEN. )
d).- Inseslachones bidrdolicas y anitarias: { COMPLITAS Y OCUL.TAS ), CON TUBERIA DE FIERRQ FIN DICO FPARN DESAGUES
¥ GALYANUZADA FN ALIMEN FACIONES.
Maocedies de ludo : TANOOS ¥ DS COLOR DE CALIDAD COMERCIAL DCL PASS.
Muebles de eocioa:
). lostaloeianes edigiricass { COMPLETAS ¥ OCUCUIAS & I
Tasdatacide : BAMPARAS INCANDESUTNTES ¥ FLUCRESCENIES. -
Apsgadores y contactos 1 OOH ACCESGRIOS DE CALIDAD CUMERCIAL TIEY, PaS.
- Elcmnentos metddien
Tortgoes dverfas : DE LAMINA TROQUELADA PARA ACUESAR A LA CASA,
Purmias + DE LAMINA LISA Y TROQUFELADA EN INTERIORES,
Yentatas : DE PRRFILES TUBULAILYS Y FSTRUCTURALES DE TIPU LIGERO.
£)- Yidrieria : TiPO MEDIO DODLE Y TRANSLUCIOO0 EN BANOS.
)~ Cerrajeria.
Chapas de ingeeso: DE CALIDAN COMERCIAL DEL PAIS.
Chapas intersores : DE CALIDAD COMERCIAL DEL PAIS.

13- Fachadas : SENCILLA, COMN APLANALO DE MEZCIA FING, PINTURA VINILICA ¥ PORTON DE ACCESO AL
TRENTE,
jLo lusiaincianes espocigben. o rips y ohras comph rius
TNSTALACIONES ESTECIALES. TACTORES

| Crooepts Fe Fe Fo Pri

l

: - Valor ewitanio de Farror Yalor upitarie v n +
Cooeepto  Cadgtided Usided vy sryclertany M dr repeaiciog  TOWTRO Valor pareial
AV A
NUBVIE TENC 18~
) Subrotal [¢l} by
s \
Est olido para cleckos .
lifglo! DL 1arQ . €8 wlo A
valide parn gtecrs de Iraslecian de darminie \
NO ES VALIDO PARA DACION (N PAGD J
) k3
Thpas 4 da 12

E. PRESENTE AVALUO NO BS VAUDO §t NO LUENTA CON 2L SEWLO Y FIRMA AUTORIZAGOS POR L INSTITUCION
A TERRAROVA MY 122 FAACC. TERZANCYA, GUADALALALA, *ALSCO. C.7. 44580, TEL. (3] 678 45 1C
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BANS:

v AN € A
PO T T A -

ELEMENTOS ACCESQRIDS:

AvalGe 20026756

Ve

——
FACTORES
Fe Fo Fre

w 1.00 [ %]

Chocento
FALB‘TAMT &) 1

Cosczpio  Cootidad Unided  Looorcmirio te iy Jodlrio Valor parcial
CAMADGL T 100 PIEZA $2,500.00 $ ). 25000 100.00% 3 1,750.00
: Subtotal (<2) $ {,750.00
ek
ODRAS COMPLEMENTARIAS:
rmr
FACTORES
Coneepln Fe Fe Fo ko
BARDAS .60 1.00 1.60 0.60
CRTERNA | 0.60 1.00 1.60 060
' = Valor saitario de Valor unitario -
Comrepta  Cantided  Unlded 0 00 oo weto de reposicidn 18NS0 Valor parcisi
BARDAS 1272 ML 3 35000 521000 100.00% TL14100
CISTERNA 4 33 $1,700.00 $1,00000 160.00% % 4,080.00
Hubtoesl §e3) $8.221.00

V1.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUC

i)~ FISICO O DIRECTO.

2).» CAPITALIZACION DE RENTAS,
3),- DE MERCADO O COMPARATIVD).

: pOf

pare eectas

o credio. 85 salo
de rasloudn de domao
fa DACION TN PAGD

A)- PARA EL ANALISIS DEL AVALUO SE EMPLEARON LOS SIGUIENTES METODOS;

Teprad de}

L FRESENTE AVAIUG NG £5 YALIDS 31 1D CUENTA COM EL SELLO ¥ FIRtA AUTORIZADCS POR La INSTITUC ON
A, TERRANGYA ¥ 333, FRACC. 1Z3RANOVA, GUACALAJARA, TALISCC. CF. 44385, & (3170 4812

5
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Planeacién Estratégica de una Empresa Promotora de Vivienda

Avalie 2002671

2

BANSi

1 4 N E A

ARvertTirLs
[vn,w.wamm)ouml:cm P l
== =t
) Dl terreno.
Lote fpo ¢ moda : 12400m2
Yajor decafle & zoms t AOTRED - 5 1,300.00Vm?
. . Fugtores ¢ premia 6 eastign
: Fraccion Fm__ ¥b_ FIr  Fh ¥ Fw . Fra
UNICA 1.00 145 L Lot 1.00 100 115
Fraexido Superficle Valor oalwris Sin® Fret Motive del factor Yalor E“i'l
UNICA 31850 m2 $1,392.00 LIS FACTOR DE UBICACION § 582,560.00
Sumiaz MW mz | Sums: $ 582,560.00
Importe pronedio: 395
Indivisoc 100,00% Subtotui (a): 3 882.560.00
b} D¢ baa comstrucciomes: Fed = ({0100 * 60 ) + ¢(60 - 30) 0,900 760 = 035 = 0.50
FACTORES %
Tgo | e ot Epr_ .
T 100 Q.40 (X0 ] 040
i LoD 060 1.00 060
1]} IEIIJ 0.60 100 060
: Valor woiteciv de Factorde demerito  Valor unitario ntio de
Fipo Aream repevleldn nutvoden Fres) % reposlelonim valo: parcial
I 722,00 $3.000.00 D40 $1,80000 $393,600,00
I 3800 52,0040 050 5161000 £251,10000
it 18.00 Siitooe 0.0 $740.00 $21.840.00
Samm: 4030 Suitatsl (b) $ 672.540.00
cj fmstalacipoes especiales, Ficmento scoesorios y obras complementariay
d : Subtatal (c) 59,971.00
—BANS o
Valor fsico 4 directo ()} + (b) + (c): Y] [ 51265071,
DIVIS L.
" \,
o 1 0y
:g Q205 0l r "g:é:n:;ng::‘:u::‘:s solc
o ] & 1l |
NO ES VALIOO PARS IAC IO LM s \
Pogma e ] .

EL PRESENT Z AYALIO NO ES VAUIDO 51 NO CUENTA CON EL SELLO ¥ NRMA AGTSRITACDS FOR LA INSTITUCION
AV, TERZANOVA N* 128, FRACC. TERRANOVA, GUADALAJARA, JAISCO. C.P. 44600, EL. !3] 673 55 10
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Planeacion Estratégica de una Empresa Promotora de Vivienda

Grdfico 29.-Método Capitalizacion de Rentas.

AvealGe 20026756

L A » | 3
| VIT.- VALOR POR CAPITALTZACION DE RENTAS J
e =
1) Reutz real b efective S 11.7%00
) Resia czliczadn & de mereado i S11B0000 NR
ﬁa Are m Renla/a’ Tmperie
1 L0 $3800 5 £316.00
iU 33600 SAL3R00
Imparie: st 00 N
<) Dedaccooes.
Conerpio % imporie
£ Q%%’n‘m frazioey £33 gs FE19
| leouesio predial, 1482 - 1.748.75
lable (en i 00 ‘%
Castars Admiaistracite ) o i
Cmbos de 00! . 00 g_
Plicricidad (20n&) oomudcs. oo coodomings). 0 3 113,00
sobre 18 feote [[SR.). %‘ﬁ!}_ 3 36754
iaeids. L $ 307625
- =2 =
Omos. 0.0 .00
Tnabes: 31.96% 3377138
d) #edia sote oeosusl 15 BO2ET
&) Reots mete 2ausl . Tt
N Capitalizsado Is reats a0 10.20% d¢ 1ase de capitalizncifin
apllcable al case, se obtiene on importe de : 5 944, 555.00 NL.R.
4 Comeolarion perfineotes 2f caso 3 VER TABLA ANFXA DE TASA DE CAMITALLZACION
fr——EY

FS(een | 0-5 e ] 1018 B | - | ®-8 ] Sm
P b

-

D
Foguiy | | Dencanie | oo | WD | RAnaes

Cofmd | Bxabilo | Moy Guend

— ——

-2 |
ET
)
Ootere | Moy Boer | Boers | Adocuods
BEE
Tob s
[Ty
Boono

C o
Punics)
&ltmml. o[ Gan com | Ea e,
- J—
oty ]
Rora oG, | B Wy Sowes |
)
TLSOLD | Evciniio | MoakSeeciel | May Bumno | -
Anice
U CF ] [0 120
i
ATOWS TR =3 T
[Felonia Qex 200% LIS
Togna T 1)
- EL PRESEMTE AvatlC A0 EL VAUDO §1 NO SUENTA COM IL SELO Y FItMA AUTORIZADOS 702 La INSTITUCICN

AV, TERZANOWA N* 325, FAACC, YTLKRANO YA, GUADALLIANA, 1ALISCO. .2, 13800, TEL (J] 478 &8 12
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Grafico 30.-Método de Mercado o Comparativo.

>

BANSI

Avalbo 20026756

P 4 om € a
N L S N N T
| ° X YALOR DE MERCADO = |
. Fartores d¢ premio & eastign
Fraccida ¥ro Fob FIr Ele Fim Fio - Fret
] 100 L35 l.oo 100 .00 100 118
Fracelon Seperficle - Welor pmilario Tim Facwr (Freth Motivo &0 fator V‘y parcial
f 318,00 m2 $1,3593.00 115 Factar De Ubicacicn $ 383 560,00
Supoat JLlEon el Suma: 3 3656000
Lodiviso: Subtotsl {a): S 581 560,00
1) De Jus consiTuctones.
I FACTORES %
f Feo Fad Fer Free
l.% 1.0Q 1.00 .00
n 1.00 1.c0 [§] 00
iU 1,00 1,00 1.00 1.00
Valor usitaris de Fucior regul Valor wvitecio neto de
Tipe Area et 53 ¥ fom® (Free) 3 i dia? Vshnrpln:ﬂ
1 22100 $ 2.000.00 1; 53,9000 1S4 000,09
o 155.00 2,900,060 Lou $2.700.00 § 118,900,00
I 28.00 £ 1,300.00 100 < | 500.00 $ 36.400.00
Sumar 495.00 Subtotsl 1) S 1'120,900.00
) Ievcelach L ¥ y abras cowmpl l1s
Subrotal () 3997100
Yalor de meveado & comparativo (a) + (T) -+ (e): $ 71343100
{ X RESUMEN DE VALORES |
Valor Tsleo & directn 5 1726567100
Valor puc capltatizacits de reotay =5 244, 55500
Valor d¢ morzada H CoMpArative 15 TI3.431.00
| GRAFICOS COMPARATIVOS topcioaat). S A _l
o
pivISIiOoN FIDUCIARID

Pighne § de 5

I PRESEMTE AVALUO NO ES VALDO $1 NO CLENTA CON £L SELLO ¥ FIRMA AUTORITACOS POR La INSTITYTION
AV, TEIRANOWA XY 325, FAACC. TERRANDVA, GUADALACARA, FALISCO, C.P 24630, TEL. 12) 478 4510
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3

Avalio 2002675

BANS:

5 A M C

AuLrr:

LY
4

| XL- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSIOR : ’

e e e S e e e e e T

13- EL PRESENTE AVALUO RO TENDRA OTRO FIN DISTINTO AL AQUI ESTABLECIMO QUE kS
DE OBTENER EL VALOR COMERCIAL MAS OPTIMO DEL INMUEDLE PARA EFECTOS
INFORMATIVOS.

2}~ EL COSTO POR m2 DE LA CONSTRUCCION TANTO PARA EL AVALUO FISICO COMO PARS
EL VALOR DE MERCADO Y/Q COMPARATIVD SE OBTUVIERDN DEL MANUAL BIMSA PARA LAS
CATEGORIAS DE CASA DE INTERES SOCEAL.

XIL- CONCLUSION

Yakor comercinl =S 1°265,071.00
{ UN MILLON DOSCIENTUS SESENTA Y CINCO MIL SETENTA Y UN FESQS 00100 MM, )

Estu cantidad represonta ¢l valoe pomarcial &l din: 09 DE DICIEMERE DEL 20032.

l X111.- VALORES REFERIDOS (EN SU CASQ) I
===

lodice saterior '
y Tadlee aerual H
Factor ghoepide ¢
Valor referido i
[Carsidad con bours pesos __ 1100 M)
Ests cantidad i :
Rwamse e, e

F

Tog. Arg. Jesc Luis
Repistro Bansi
Especialidad

Gurie Fkares : 0.8 DIC. 2002

Este Avalta no £5 vallde pem alactas
lillpleaos. 17l comn base pora tridils. &5 sols
vbllda para efeclos de Iroskagion dr damimy
NG E% VALIOD MARA DACIDN EN

et
Pagsi0; Coordi
FirmR @ ON FlpUEIARID

Phgins 9 de 13
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6.- ANALISIS DE INVERSION

Para llevar a cabo el andlisis de inversiéon, es necesario hacer unas aclaraciones con
antelacion. Primeramente la presentacion constara de los datos del proyecto, flujo del
proyecto, fuentes y usos de los recursos, Flujo del inversionista, flujo del crédito y el

analisis de sensibilidad.
6.1.- DATOS DE PROYECTO

Como parte de los datos, los costos operativos corresponden al sueldo del vendedor,
Secretaria, y el Gerente General, ya que para el tamafo del proyecto, con estos elementos
es suficiente. Los demas conceptos operativos, son los correspondientes a los gastos de

la oficina central.

En el concepto de terreno, existen dos rubro que cobran interés, ya por una parte, el costo
del terreno se ve incrementado por la construccion existente, la cual sélo se utilizara en un
10%. En la parte que corresponde a estudios, el de Mecanica de suelos, Analisis
estructural y los servicios de Director Responsable de Obra son necesarios para darle
forma al proyecto y poder asi tramitar la licencia de construccion y el crédito puente de las

Sofoles.

En la parte de permisos, el concepto mayor resulta ser el de mejoras al Sistema de la
Direccion General de Control y Operacién Hidraulica, la cual se invierte en nueva
infraestructura, tanto para agua, como para alcantarillado. En el rubro de notaria, es
imprescindible contar con un fideicomiso, el cual garantiza la inversion a través de un

banco como garantia.
En la parte de promocion, los costos operantes son los correspondientes a la difusion del

desarrollo inmobiliario entre la comunidad. Asi mismo, los costos de construccion son los

que mas influyen en el costo del proyecto, y por lo tanto los de mayor importancia.
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Tabla 94.-Datos del proyecto.

DATOS DEL PROYECTO
Concepto Sumas Cantidad Observaciones
1.1.- | Sueldos de personal
v | 1141+  vendedor $ 5,000.00 Se considerd $2,000 00 de comision
g 1.22.-| Gerente general §  10,000.00
T $15000.00|  $15,000.00 | mes / Semestre
a)- 1.2.- Energia eléctrica (Oficina) § 1,000.00 | mes / Semestre
& [13.- | Telfono (Oficina) $ 1,500.00 | mes / Semestre
v |14~ | Administrativo (Abogado-Contador) $3,000.00 | mes / Semestre
% 1.5.- | Mantenimiento (oficina) $ 300.00 | mes / Semestre
O | 1.6.- | Papeleria (Oficina) $ 500.00 | mes / Semestre
O [17.- | Renta (Oficina) $ 7.000.00 | mes / Semestre
TOTAL COSTOS OPERATIVOS $ 28,300.00 | mes / Semestre
21.- | Tasade interés anual 12% 12%
2 |22~ |pTU 10%
8 [23. Impuestos 34%
2.4.- | Depreciacion mobiliario $ 2,000.00 | Lineal en 5 afios, mes/ semestre
2 |3.4.- | valor delterreno $582.560.00
E 3.2.- | valor de la construccion $600,000.00 |
= $ 1,182,560.00 | §1,182,560.00 | Unico
@ 4.1.- | Mecanica de suelos $20,000,00
5 | 4.2.- | Analisis estructural $12,000.00
% 43.- |DRO. $8,000.00
W - $41,000.00 | $41,000.00 | Unico
51.- Factibilidad $ 600.00
o |52+ |Usodesuelo 250.00
8 5.3.- | Alineamiento y Numero oficial $ 120.20
*= |54.- | Mejoras al sistema DGCOH $  42,357.00
E 5.5.- | Energia eléctrica $  10,000.00
@ |56.- |Permiso de construccibn $ 12,500.00
o |s7. Demolicién $ 600000
$ 71,827.20 $71,827.20 | Unico
8 6.1.- | Precio del inmueble $1,182,560.00
g 6.2.- | Porcentaje 5.00%
z $ 59,128.00 $59,128.00 | Unico
o 7.1.- | Teléfono (Obra) $ 5,000.00
0 7.2.- Impresiones $ 5,000.00
8 |7.3.- |Electronicos $ 500,00
E |74~ |volanteo $ 500.00
a |75~ |Galardetes s 1,000.00
$ 12,000.00 $12,000.00 | mes / Semestre
8.1.- | Costo total de obra $ 2.100,000.00
c | 8-1.1.- | Obra mensual (cinco meses) § 420.000.00
:g 8.2.- | Indirectos de obra
8 8.2.1.- Auxiliar Residente de obra $ 5,000.00
= |8.2.2.- Residente de obra $ 8,000.00
-;‘-; 8.2.3.- Papeleria $ 300.00
C |B8.24.-| Energia eléctrica (Obra) $ 700.00
O |8.25.- Agua $ 300.00
O 8.2.6.- Seguros $ 3,000.00
$ 437,300.00 |  $437,300.00 | mes / S

188



Planeacion Estratégica de una Empresa Promotora de Vivienda

Tabla 94.-Datos del proyecto (continuacion).

DATOS DEL PROYECTO
Concepto I Sumas [ Cantidad Observaclones

9.1.- No de departamentos 15

9.2.- | No. Cajones de estacionamiento 9

% 9.3.- | Precio departamento $ 400,000.00

'E 9.4.- | Precio de cajon de estacionamiento §$ 3500000

Q@ |9.5.- | 15 departamentos ( $350,000.00) $ 6,000,000.00
> 9.6.- 8 cajones de estacionamiento (

s $35,000.00) § 315,000.00

$ 6,750,000.00 | $6,750,000.00 | Unico

En el proyecto arquitectonico se puede observar que la planta esta compuesta por tres
departamentos, los cuales, multiplicado por 5 niveles, nos dan 15 departamentos. De la

misma manera, los nueve cajones de estacionamiento estaran a la venta.

6.2.- FLUJO DEL PROYECTO

Para construir el flujo del proyecto, es necesario establecer los costos por mes que tendra
el proyecto. Estos flujos estan formados por las entradas y las salidas de los recursos
econdmicos. La fuente de los recursos econémicos, son dos principalmente, uno, la del
inversionista, y segundo, el crédito al que se accede, con riesgo al inversionista. En este
caso, el inversionista resulta ser el que asume el riesgo de la inversion, ya que
primeramente expone su capital, y a su vez, adquiere nueva deuda para financiar el resto
del proyecto. Veamos qué sucede en la tabla 67, en donde se analiza el flujo en general,

con descuentos por impuestos y por el pago de intereses sobre el crédito.
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Tabla 95.-Flujo del proyecto.

Concepto Periodo 0 1 2 3 4 5
Deuda -$ 1,354,515.20 |-$ 1,835,834.75 |-$ 2,321,930.30 |-$ 2,812,801.86 |-$ 3,308,449.41
[Terreno -$ 1.182,560.00
[Estudios y provectos S 41,000.00
Permisos y licencias -$  71.827.20
Gastos Notariales LS 50.128.00
ICosto operativo - 28,300.00 }§ 28,300.00 }$ 28,300.00 }$ 28,300.00 }$ 28,300.00
[Depreciacion -5 2,000.00 t$ 2,000.00 }$  2,000.00 }$ 2,000.00 |-$ 2.000.00
IPromocién y Ventas -$  12,000.00 3 12,000.00 }$ 12,000.00 |$ 12,000.00 }$ 12,000.00
IConstruccion -$  437,300.00 }$ 437,300.00 }§ 437,300.00 }$ 437,300.00 |- 437.300.00
Total costos de operacion -5 1,354,515.20 | 479,600.00 }$ 479,600.00 }$ 479,600.00 }$ 479,600.00 +$ 479,600.00
Ventas $ $ i - $ - $ - |$ 6,750,000.00
Utilidad operativa -$ 1,354,515.20 |- 1,834,115.20 |§ 2,315434.75 |-$ 2,801,530.30 |$ 3,292,401.86 |$§ 2,961,950.59
|Intereses -$ -3 1,719.55 }$ 649555 |8 11,271.55 |-$ 16.047.55 F$  20,823.55
Total flujos de operacién -$ 1,354,515.20 |5 481,319.55 |$ 486,095.55 | 490.871.55 |$§ 495647.55 L5 500,423.55
Utilidad antes de impuestos 5 1,354,515.20 |5 481,319.55 S 486,095.55 |5 490,871.55 }$ 495,647.55 $ 2,461,527.04
Impuestos $ - $ - $ - $ - $ - |$ 824611.56
PTU $ = £ $ - 3 “ $ - |$ 246,152.70
Utilidad después de impuestos |-§ 1.354,.515.20 |- 481.319.55 |'§ 486,095.55 |-'§ 49087155 |§ 49564755 $ 1,390,762.78

Tabla 96.-Fuentes y usos de los recursos del proyecto.

Fuentes | Periodo 0 1 2 3 4 5

ICrédito $ 171,855.20 $ 479,319.55 |$ 484,095.55)|%488,871.55 |$ 493647.55 |$ -

IApartaciones § 1,182,560.00 $ - |8 - 18 - 18 - |8 -

\Ventas 3 - $ - 1% - |8 - 18 - $ 6,750,000.00

[Depreciacion $ 2,000.00 |$ 2,000.00|$ 2,000.00|% 2,000.00 |3 2,000.00

Total $ 1,354,515.20 $ 481,319.55 |$ 486,095.55|%490,871.55 |$ 495647.55 |$ 6,752,000.00
Usos | Periodo 0 1 2 3 4 5

IFlujo de operacion | $ - $ 479,600.00 IS 479.600.004% 479,600.00 3 479,600.00 }$ 479,600.00

|Inversion activos -5 1,354,515.20

Impuestos $ = $ - 18 - 18 - |8 - |8 824611.56

Intereses $ - =) 1,719.55 t§ 6,49555+8 11,271.55 % 16,04755 |$ 20,823.55

Pago Capital $ - $ - $ - 18 - |8 - -8 2,559,955.20

Total -3 1,354,515.20 |5 481,319.55 |$ 486.095.55 |-$ 490.871.55 |$ 495,647.55 | § 3,884.990.31

Saldo{ § - $ - $ -8 - |$ - $ 3,365,433.24
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Tabla 97.-Flujo del inversionista.

Fuentes | Periodo| 0 1 2 3 4 5 Total

|inversién de activos|-$ 1,182,560.00{$ = $ -8 -1$ - $ - 1-$1,182,560.00
IRecuperaciones $ - |5 - $ -8 -1$ - $ 3,365,433.24 $3,365,433.24
Total Corriente -$ 1,182,560.00| $ - $ -8 - |8 - $ 3,365,433.24 $2,182,873.24

VPN 12% $2,019,534.25
TIR 23.27%

Tabla 98.-Flujo del crédito.

Fuentes | Periodo 0 1 2 3 E 5
Saldo de crédito $ 171,955.20 |$ 649,555.20 |$ 1,127,155.20|% 1.604,755.20 |§ 2,082.355.20
Credito $ 171,955.20 $ 47931955 |% 48409555 |[$ 488.871.55|% 493.647.55 |$§ 498,423.55
|Intereses $ - -$ 171955 |8 649555 |$ 1127155 }$ 16,047.55 |§  20,823.55
[Pago capital $ - s - s - Is - Is - }1$25509,955.20
ISa!dodecrédno $ 171.955.20 $ 649,555.20 | $1.127,155.20 |$ 1,604,755.20($ 2,082,355.20 |$ 5

6.3.- ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Para construir la sensibilidad, es necesario identificar cuales son las variables que mas
impactan el rendimiento de dicho proyecto. Para lo cual, es necesario variar sus montos y
asi, poder identificar, que conceptos son con los que hay que tener un mayor cuidado.
Primeramente analizaremos las variables a estudiar, posteriormente se obtienen sus

resultados que influyen en el valor presente neto (VPN).
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Tabla 99.-Variables del proyecto.

% Limite Limite % Limite Limite
Canicapto Costohase Superior Superior Inferior Inferior
Inversion $1,182,560.00 120% $1,419,072.00 80% $ 946,048.00
Precio del Departamento | § 400,000.00 120% $ 480,000.00 B0% $ 320,000.00
Trema 12.00% 120% 14.40% 80% 9.60%
Mercado 10.00% 120% 12.00% 80% 8.00%
Tabla 100.-Impacto en el valor presente neto (VPN).
Precio del
% de referencia Inversién Departamento Trema Mercado
80% $ 2,256,046.25 $ 1,209,646.66 $2,047,798.88 $2,255,826.95
90% $2,137.790.25 $1,614,590.46 $2,033,628.13 $2.137.680.60
100% $2,019.534.25 $2,019,534.25 $2,019,534.25 $2,019,534.25
110% $1,901,278.25 $2,424,478.05 $2,005,516.76 | $1,901,387.90
120% $1,783.022.25 $2,829421.85 $1,991,575.17 | $1,783,241.56

Grdfico 31.-Analisis de sensibilidad (VPN).
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En las gréficas 29 y 30, se puede apreciar que lo que mas impacta negativamente al
proyecto, es una variacion en el precio del departamento, en donde al bajar el precio en un

80%, se tiene un beneficio menor, comparado con un precio al 100%.
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CONCLUSIONES

Llevar a cabo la planeacién estratégica de una empresa constructora de vivienda, significa
muchas horas de investigacion, puesto que intervienen muchas variables que hacen del
negocio de la vivienda, una de las industrias con mayor crecimiento en el pais, pero al

mismo tiempo, una con mayor riesgo por la accesibilidad al financiamiento.

En el caso de creacion de empleo, la industria de la promocion y construccion de vivienda
ofrece una amplia variedad de oportunidades en una industria que jamas habia sido tan
explotada como en nuestros dias. Pero sin lugar a dudas, la vivienda a sacado adelante al
sector de la construccion, y al mismo tiempo ha dado la oportunidad a nuevos visionarios

de la oportunidad de negocio presente.

En cuestiones economicas, el ingreso sostenido de la industria ha fortalecido al sector
construccién, aun y cuando hay ciertas diferencias en la Industria de la Construccion y la
Industria del Desarrollo y Promocién de vivienda. Asi mismo, el crecimiento del pais se ha
mantenido estable, mientras que al interior, en el sector vivienda, el crecimiento esta entre

el 10 y 15% anual, que significa un mayor ingreso.

La vivienda construida, el principal producto de la industria, ha significado ahorros
economicos importantes en la sociedad, tanto en servicios como son el agua, el drenaje,
pavimento, transporte y salud, asi como el ahorro en servicios financieros. Lo que si es un
hecho, es que no toda | poblacion puede acceder a una vivienda digna, ya que su nivel de
ingreso es muy bajo. Pero de la misma manera seria imposible otorgar un crédito a
aquellas personas que, aun sin intereses, tardarian mas de 30 afos en pagar una casa.
Aun asi, la Secretaria de Desarrollo Social, brinda apoyo para la construcciéon de pies de

casa.

Poner en marcha la empresa constructora de vivienda, significa arriesgar a un proyecto
todo el esfuerzo y capital humano que esté a tu disposicion, y sobretodo, arriesgar tu
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capital. En esta investigacion se observo que se puede acceder al financiamiento por parte
de la Sociedad Hipotecaria Federal, a través de la Sociedades Financieras de Objeto

Limitado, que ofrecen tasas preferenciales por pertenecer a este rubro de la industria.

Aun asi, la empresa que quiera iniciar en este negocio, debera tener un capital contable
minimo de 300 000 pesos, experiencia en construccion de vivienda y capital fijo, como son
terrenos para edificar. En el caso particular estudiado, se contaba con el capital fijo, la
experiencia era sustituida con una asociaciéon con una empresa con experiencia, pero la
gran dificultad, fue el capital contable, ya que dentro mis posibilidades, fue imposible reunir

dicha cantidad.

Es decir, la diferencia fue de 300 000 en capital contable, que permitiria detonar la
economia en la zona. Esta dificultad bien pudo haber sido salvada con un socio de la
empresa, pero debido a la inexperiencia y a la juventud, los candidatos a socio no

confiaron en mi.

Asi mismo queda claro que la industria de la construccion servira como fuente de empleo,
detonado de la economia y construccion de vivienda por lo menos a este ritmo de
crecimiento para los proximos veinte afios, en donde la piramide poblacional se revertira,
y en consecuencia, demandara menor numero de vivienda, tal y como en esta época, en

donde la demanda de servicios escolares de primaria, se han visto reducidas.

RECOMENDACIONES

Los Ingenieros civiles deberan aplicar la planeacion estratégica y el analisis de inversion a
todo proyecto y a toda obra, que se aplique asi mismo en toda empresa de construccion,
ya que de esta manera, se disminuyen los riesgos financieros de las firmas. Esta accion se

puede fomentar si se integran materias con referencia al analisis de inversion y fuentes de
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financiamiento, en pocas palabras, fomentar la cultura de auto emplearte, mas no de

conseguir un subempleo.

Quedan pendientes estudiar mas fuentes de financiamiento que ayuden a la creacion y
fortalecimiento de nuevas empresas constructoras. El financiamiento a la vivienda también
es importante, ya que un crédito mas barato significa una mayor accesibilidad a vivienda
por parte de las familias con menores ingresos, y en consecuencia aminoracion de costos

de vida de las familias con bajos ingresos.
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