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1.- INTRODUCCION

1.1.- Antecedentes.

De frente a la terciarizacién de la economia, del intercambio de servicios y de
la globalizacion, es muy dificil que el crecimiento de las ciudades se revierta
o incluso aun disminuya. El proceso de urbanizacién en nuestro pais seguira
adelante indudablemente en los proximos afos. En las zonas metropolitanas
viviran tres de cada cuatro mexicanos y en ellas tendra lugar mas del 85 por
ciento del crecimiento poblacional esperado en las proximas décadas.

Las ciudades seguirdn ejerciendo un papel estratégico en el desarrollo
nacional, ya que en ellas se genera alrededor del 80 por ciento del Producto
Interno Bruto con el 66 por ciento de la poblacién nacional y son el escenario
de la concurrencia de los principales activos productivos, sectores y ramas
econdémicas mas dinamicas, ademas de que las ciudades tradicionalmente han
contado con un gran peso en las decisiones politicas y econémicas del pais.

Ante esta perspectiva, se dibujan en el horizonte importantes retos que
requieren de estrategias y programas para encauzar el crecimiento de las
ciudades y el desarrollo urbano de manera eficiente logrando dar mayor
coherencia y eficiencia a la distribucion de las actividades econdémicas, la
aplicacién de los recursos financieros, al empleo y la concentracién de la
poblacién, con el fin de evitar la expansion desarticulada de las ciudades.

El actual Plan Nacional de Desarrollo Urbano y Ordenamiento Territorial’
aborda desde la perspectiva nacional las politicas, los principios de
actuacion, las lineas estratégicas y la aplicacién de fondos en la
organizacion, administracién y planificacion del territorio con una misién
institucional al 2006 y una vision estratégica al 2025 que permita, seguln versa
su texto, “potenciar las capacidades econdmicas, disminuir las desigualdades
sociales, conservar nuestros recursos naturales, manejo adecuado de
nuestros energéticos y la dotacién, renovacién y ampliacién de la vivienda, la
infraestructura de servicios y el equipamiento social y productivo en regiones,
ciudades y localidades rurales del pais, a fin de garantizar un modelo de vida
a que aspiramos los mexicanos”.

Bajo este marco, las autoridades locales han instrumentado diversas
disposiciones y programas de ordenamiento territorial y uso del suelo, tanto a
nivel estatal como municipal. En el Distrito Federal actualmente se encuentran
revision varios Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano, siendo el
correspondiente a la Delegacién Politica Benito Juarez el primero que
actualiza sus Normas de Ordenacién y Zonificaciéon desde su Ultima version de
1997.

Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Ordenacién del Territorio 2001-2006. Primera
edicién 2001, Secretaria de Desarrollo Social. México.
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En las udltimas actualizaciones de las Normas de Ordenacion del 2005, se
plantean nuevas densidades habitacionales, reconsiderando las intenciones
originales de repoblar las areas centrales de la ciudad a través de proyectos
de vivienda en conjuntos habitacionales con la intencién de optimizar el
servicio de la infraestructura y equipamiento urbano existentes en las
delegaciones.

1.2.- ORIGEN Y FUNDAMENTACION DEL TEMA

De acuerdo con lo sefalado en la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal, se determinan las Normas de Ordenacién Generales a las que se
sujetan los usos de suelo en la totalidad el Distrito Federal. Estas normas
tienen una relacién directa con el aprovechamiento del suelo de la ciudad,
indican las limitantes para los proyectos que en ella se pueden edificar y al
segmento del mercado inmobiliario a que pueden dirigirse.

Atendiendo a esta ley, se han determinado varias regiones en el Distrito
Federal?, siendo una de ellas la Ilamada Ciudad Central en donde se localiza
la Delegacion Benito Juarez y en donde, al igual que las otras tres
delegaciones que conforman esta region, se ha multiplicado la construccién
de desarrollos inmobiliarios de vivienda, a diferencia del resto de las
delegaciones del Distrito Federal, en donde se ha estado controlando o
restringiendo el desarrollo y construccion de vivienda plurifamiliar, usos
comerciales y de servicios.

En un reciente estudio realizado por la empresa de investigaciéon Softec, se
menciona que la delegaciéon Benito Juérez, concentra el mayor numero de
desarrollos habitacionales nuevos: 312 (con 7mil 477 unidades totales), le
sigue la delegacion Cuauhtémoc con 170 proyectos (con 8 mil 312 unidades
totales), sigue la Miguel Hidalgo con 141 proyectos a la venta (concentrando 9
mil 159 unidades totales) y por ultimo la delegacion Venustiano Carranza (con
20 proyectos y 2 mil 500 unidades totales).

Con las modificaciones recientes a las Normas de Ordenacion Generales para
el Distrito Federal, se ha considerado que podrian presentarse efectos
contrarios a los deseados tales como: desincentivar nuevos desarrollos
urbanos en el Distrito Federal, provocar el éxodo de nuevas urbanizaciones
hacia el Estado de México, y agravar el crecimiento expansivo de la metrépoli.
Sin embargo, de acuerdo a los datos proporcionados por Softec, muestran la
existencia de una importante dinamica de construccién nueva y un proceso de
redensificacion habitacional en la ciudad central. En ciertas zonas de ésta, se
observa una creciente oferta de conjuntos habitacionales para clase media y
media alta.

De aqui que, considerando ese crecimiento del mercado de desarrollos de
vivienda, el objetivo de esta tesina sea analizar de que manera influyen las

En los Capitulos 2 y 4 se describen con mayor amplitud la integracién de estas regiones
determinadas en la planeacién urbana del Distrito Federal.
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Normas de Ordenacion mencionadas anteriormente, en diferentes alternativas
de proyectos inmobiliarios de vivienda considerando uno de sus resultantes:
el valor residual para el terreno.

El gobierno de la ciudad mencion6 el 20 de enero de 2005, como una de sus
acciones prioritarias y programa de trabajo para ese afio los siguientes datos®:

“En los cuatro afos de gestién hemos autorizado 126,159 viviendas
factibles, de las cuales, 102,159 viviendas se han autorizado para las
delegaciones centrales y 24,000 para el resto de la ciudad®.

“El Instituto de Vivienda ha venido construyendo en méas de 1,000 frentes
de trabajo, con un resultado de 8 millones de metros cuadrados
destinados a vivienda de interés social. Estamos cerca de la meta: en
cuatro anos llevamos 111,331 acciones terminadas, de las cuales 54,810
corresponden a vivienda nueva y 56,521 a mejoramiento y ampliacién de
vivienda en lote familiar, con lo que tenemos un avance del 74.2 %
respecto de las 150 mil acciones de vivienda que se realizaran en el
sexenio. A la fecha se ha beneficiado a una poblacién de casi medio
millén de habitantes”.

“Con el Programa de Vivienda en Conjunto, a la fecha, tenemos un total
acumulado de 25,852 viviendas terminadas en Conjuntos Habitacionales y
contintian en proceso de construcciéon 3,798 acciones®™.

Por su parte, los principales actores del sector de la vivienda realizaron sus
pronunciamientos sobre el tema en una reunién® en donde se aprecia el
compromiso de las autoridades de cumplir la meta de 750 mil créditos
hipotecarios, con el apoyo del Instituto Nacional de Fomento a la Vivienda de
los Trabajadores (INFONAVIT). La Sociedad Hipotecaria Federal (SHF)
mencioné la intencion de colocar 180 mil créditos, continuando dando
prioridad a la bursatilizacion de la cartera hipotecaria por parte de las
Sociedades Financieras de Objetos Limitados (SOFOLES) con la intencién de
que estas puedan fondear su crecimiento futuro’, el FOVISSSTE se encuentra
desarrollando productos que emularan a los productos de cofinanciamiento de
la banca comercial y SOFOLES con una meta para el 2006 de 70 mil créditos.
La Asociacion de Banqueros de México fijo una meta de 122 mil créditos para
el 2006.

8 Acciones prioritarias y programa de trabajo para el ejercicio 2005, SECRETARIA DE

DESARROLLO URBANO Y VIVIENDA, http://www.seduvi.df.gob.mx/acerca/acciones 2005.html

4 Estas cifras representan el 81% de acciones de vivienda en la ciudad central, edificadas
solo en la cuarta parte de las delegaciones politicas del Distrito Federal.

° En una reunion el 3 de marzo de 2006, con la Camara Nacional de la Industria de
Desarrollo y Promociéon de Vivienda (CANADEVI) el titular del gobierno del Gobierno D. F.
dijo: La administraciéon local ademas continuarda dando las facilidades para el desarrollo y
construcciéon de viviendas con recursos privados, como ha sucedido en las delegaciones
centrales, las cuales suman a la fecha 113 mil 862, con una inversién de 20 mil millones de
pesos, independientemente de las 65 mil 400 edificadas por el GDF, con una inversion anual
de 10 mil millones de pesos, incluido el mejoramiento de las casas existentes.

6 3er Dia de la Vivienda (Housing Day), en la ciudad de Nueva York, 10 de febrero de 2006.

’ En los préximos afos el uso de recursos de la SHF tendera a disminuir gradualmente ya
que en el 2009 la SHF dejara de fondear recursos a las SOFOLES.
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Las proyecciones establecidas por el gobierno federal y el sector financiero,
respaldan la expectativa de los principales desarrolladores del pais de
continuar con el crecimiento del ritmo de produccion del sector® .

Ante un ambiente de oferta de créditos suficientes y por otro lado de espacio
para construccién restringido en el Distrito Federal, se hace necesaria la
optimizaciéon de los recursos en el desarrollo de proyectos de inversién
inmobiliaria de vivienda.

1.3.- ALCANCE Y CONTENIDO

El punto de partida de este estudio es el ordenamiento territorial que se
manifiesta en el Distrito Federal, para encontrar la relacién que se presenta
entre la actividad inmobiliaria y la planeacién territorial,’ que inciden
directamente en la conformacion del territorio en donde éstas se presentan y
en el desarrollo urbano de las regiones.

Para cumplir con el objetivo del estudio se analizara la aplicacion de las
Normas de Ordenacién de los Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano
en sus versiones 1987, 1997 y 2005, particularmente en un predio de la
delegacion Benito Juéarez, utilizando para este fin, un analisis de mejor y
mayor uso para encontrar el valor residual del terreno, considerando las
posibilidades legales, fisicas y financieras de un proyecto de inversién.

El presente trabajo se ha estructurado en siete capitulos. En el primero, la
introducciéon, se mencionan los antecedentes, asi como el origen y la
fundamentacion del tema. En el segundo capitulo se trata del marco
conceptual en el que se desarrolla el trabajo, relacionando el concepto de
“lugar central” con el ordenamiento de la ciudad de México y el método de
mayor y mejor uso como herramienta para encontrar el valor residual de los
terrenos. En el capitulo 3 se habla de los aspectos juridicos, el sustento legal
de la ordenacion y planeacion de las delegaciones del Distrito Federal. En el
capitulo 4 se abordan los aspectos de territorio, densidad, vivienda vy
servicios. En el quinto apartado el lector encontrara aspectos basicos de la
economia actual y del sector, primordialmente de los aspectos de
financiamiento de proyectos y vivienda. El analisis en forma se presenta en el
capitulo sexto desarrollando el método del mejor y mayor uso (legalmente
permitido, fisicamente posible y financieramente aceptable). Finalmente en el
capitulo 7 se emiten las conclusiones del estudio y algunas recomendaciones.

8 Durante el sexenio pasado se duplicé el nimero de empresas que participan en la Bolsa
Mexicana de Valores (BMV) al sumar seis (ARA, GEO, HOMEX, HOGAR, URBI y SARE), que
tienen un valor de mercado de 77 mil 762 millones de pesos.

° Se considera planeacion territorial y no planificacion toda vez que los planes de desarrollo
urbano tan solo marcan las zonas y sus respectivos usos de suelo (habitacional, comercial,
industrial, etc.) y no se menciona una programa integral de gestacidon, distribucion y control
de los recursos econdmicos, politicas fiscales, sistemas de transporte, aspectos
demograficos, etc.
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1.4.- LIMITACIONES DEL TEMA

Existen varios aspectos que no se profundizan en este trabajo, pero que
valdria la pena considerar en subsecuentes trabajos, para dar una evaluacién
mas global, como son el aspecto social, en donde eventualmente se estudiaria
el aporte de vecindad de los pobladores de los nuevos desarrollos
habitacionales y su relacién con los habitantes ya existentes en la zona, en la
gque generalmente se presentaran diferencias de nivel socioecondémico vy
cultural.

Contrastar la capacidad de las redes de servicios de agua potable y drenaje
ante el crecimiento en la demanda de servicios de los habitantes de los
nuevos desarrollos habitacionales, las cuotas de gasto de agua en las
diversas zonas y si estas son adecuadas y garantizadas para el niamero de
habitantes de la ciudad central (Se dice que préximamente se alcanzara el
numero de pobladores existentes hace algunos afnos en las delegaciones
centrales, en que ya se utilizaban esas redes delegacionales). Habra que
considerar también el equipamiento urbano, la capacidad de las vialidades y
otros aspectos urbanos como transporte masivo y comunicaciones, las formas
de comercializacién de las viviendas en relacién con su precio final, los
aspectos de recaudacién fiscal, via pago de derechos de las construcciones y
su utilizaciéon en el desarrollo de la zona, entre varios aspectos mas de orden
econdémico y politico.

1.5.- CONCEPTOS A DISCUSION

Durante el desarrollo del tema se estaran presentando ideas y comentarios
relacionados o producidos por el trabajo como: ¢se creo plusvalia o se
sobrevaluacion en el suelo urbano de la “ciudad central” y en particular de la
delegacion Benito Juarez?

¢;Con la nueva politica de ordenacion territorial en el Distrito Federal, y en
particular en la ciudad central, realmente se llegé al sector del mercado
objetivo?

¢ Son validas las formas de comercializar la vivienda que actualmente se
produce en la ciudad central?

¢, Existié presion implicita a la poblacién para establecerse en la periferia de
la ciudad en donde la vivienda se supone mas accesible?

¢, Se beneficié efectivamente a la poblacién de escasos recursos?
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2.- ASPECTO TEORICO

Desde el vientre materno hasta la megaldpolis, el ser humano ha sentido la
necesidad de un lugar y un ambiente en donde desarrollarse asi como
resguardarse, de esta manera se han utilizado desde las cuevas, los palafitos,
las chozas, las casas, las haciendas, hasta los departamentos, los pent-house
y Gltimamente “lofts.”” Estos espacios y construcciones, se distribuyen bien
en el ambito rural o en el espacio urbano.

En este estudio nos centraremos en aquellos que conforman el aspecto urbano
de la ciudad de México y particularmente en la delegaciéon Benito Juarez,
utilizando el método de Mejor y Mayor teniendo como marco la teoria del
Lugar Central.

2.1.- Teoria del Lugar Central

En su origen el ordenamiento de la ciudad de México, obedecié principalmente
a razones politicas de dominio de lo conquistadores espafoles que buscaron
no tanto el lugar con mejores atributos para desarrollar una ciudad en la
cuenca del Valle de Anahuac sino el imponerse sobre las estructuras de poder
del Imperio Azteca que se localizaban en la llamada zona del Templo Mayor y
que representd por muchos afnos la concentracién del poder politico y
econdédmico de la region. Existian en aquel entonces cuatro barrios indigenas,
con cuatro grandes calzadas ortogonales principales que comunicaban a
poblaciones a las orillas del lago: la calzada Tenayuca, hoy Vallejo; la de
Tlacopac, hoy México Tacuba; la de Iztapalapa, hoy Tlalpan y la de Tepeyac,
hoy calzada de los Misterios.

En este conglomerado urbano se fue desarrollando nuestra ciudad y es la
zona en que el Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal ha
establecido una de las cuatro unidades de ordenamiento territorial y que son
las siguientes:

1.- Ciudad Central equivalente a Zona Centro, formada por las delegaciones:
Benito Juéarez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza, en parte
de lo que fuera el casco urbano original de la ciudad y en donde actualmente
se realizan las actividades de comercio y servicio mas importantes de la
entidad

2.- Primer contorno, formado por las delegaciones: Azcapotzalco, Gustavo A.
Madero e lztacalco, en las que se marca una politica de equilibrio en la

! Espacio de habitat de la ultima tendencia de la arquitectura que consiste basicamente en

adecuar espacios de tipo fabril abandonados por la relocalizacién urbana, con planta libre y
techos altos, generalmente con pocos acabados de la construccién en donde se adecuan las
nuevas viviendas, que paraddjicamente a pesar de sus caracteristicas arquitectdonicas
sencillas se vende a los precios mas altos en la oferta inmobiliaria.
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utilizaciéon y capacidad de la infraestructura dando prioridad al uso de suelo
habitacional e industrial.

3.- Segundo contorno, formado por el suelo urbano de las delegaciones Alvaro
Obreg6n, Cuajimalpa, Magdalena Contreras, Tlalpan, lztapalapa, y la totalidad
de la delegacién de Coyoacén sirviendo de amortiguamiento entre estas areas
y la zona de alto valor ambiental.

4.- Tercer contorno, comprende la totalidad del territorio de Tlahuac,
Xochimilco, Milpa Alta y el suelo no urbano de las delegaciones Alvaro
Obreg6n, Cuajimalpa, Magdalena Contreras, y Tlalpan.

Para ofrecer un marco de referencia al analisis de este ordenamiento
territorial se menciona la "teoria del lugar central" que, en base a los criterios
de los flujos de mercado, de las comunicaciones y de la administracion,
establece las dimensiones de una regiéon. Se propone entonces, para que haya
una mayor rentabilidad y economia en la gestion municipal, que el municipio
sea definido, en términos de mercado y de comunicaciones, como un lugar
central de segundo orden, y en términos administrativos, como un centro de
servicios pUblicos basicos®

Asi pues la actividad terciaria tiende a ocupar lugares centrales en el espacio
de las ciudades. Walter Christaller® elaboré, en Alemania (1933), una teoria
sobre la distribucién y jerarquizacién de los lugares centrales en un espacio
isotropico® .

La teoria predice la existencia de dos tipos de industrias; por un parte, las
orientadas a las materias primas y por otro, las orientadas a la demanda final.
Las primeras se concentraran en unos puntos concretos, con independencia
de dénde se encuentren los principales nucleos de poblacién, mientras que
las segundas tenderéan a localizarse en los principales nucleos urbanos.

Por otro lado, también es obvio, que a igualdad de precio (y de todos los
restantes atributos que definen una mercancia), los consumidores compraran
sus productos en aquellos establecimientos que les resulten mas cercanos. Es
decir, la distancia influye en la formacién de preferencias por parte de los
consumidores vy, por tanto, en las decisiones de localizacion de los
empresarios.

Esta teoria ha sido utilizada intensamente a la hora de proceder al
establecimiento de puntos de venta y distribucién de la produccion y en el

2 La Municipalizacién y la Teoria del Lugar Central. Nicolas Pineda Pablos. Revista Estudios
Sociales Vol. IV num. 7, Enero Junio de 1993. Pag. 7-27

8 Gedgrafo aleman, (1893-1969) creo la Teoria del Lugar Central inspirado en las teorias de
localizacién econémica de Johann H. Von Thiinen y de Alfred Weber.

4 Isotropia. f. Fis. Caracteristica de los cuerpos cuyas propiedades fisicas no dependen de
la direccion. Diccionario de la Lengua Espanola, 222. edicion, Editorial Espasa Calpe, S. A.
2001. Es decir no siguen un patrén de crecimiento, sino por el contrario su crecimiento no
siguen alguna pauta o patrén.
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momento de la ordenacién del territorio por parte de los agentes publicos y
explica el porque de la atraccién que ha ejercido histéricamente la zona
centro de la ciudad de México.

2.2.- METODO RESIDUAL PARA VALORACION DE TERRENOS

El suelo como bien inmueble® tiene caracteristicas singulares que le son
propias y diferenciales con respecto al resto de los inmuebles. La capacidad
de produccién de bienes o servicios; ya sea medida en aptitud para
producciéon en el campo o en metros construidos sobre un lote urbano, esta
capacidad de produccion resulta central en el analisis e interpretacion de su
valor de mercado. El valor de un bien y su aprecio esta en funcién de la
utilidad que este represente, a mas utilidad, mayor valor. Los terrenos valen
en funcién de lo que se puede hacer en ellos y de lo que el mercado este
dispuesto a pagar por el producto que en ese terreno pueda llegar a
construirse”.

El valor de mercado de un inmueble, como es sabido, es el espacio de
encuentro entre la oferta y demanda para ese inmueble y como tal para su
interpretacién, debe analizarse de manera profunda las caracteristicas vy
peculiaridades que influyen tanto a una como a otra en un determinado lugar y
tiempo. El valor de mercado es aquel en el que mas probablemente coincidan
las aspiraciones tanto de la oferta como de la demanda, siempre tarde o
temprano el valor termina ajustando a estos pardmetros, pero bien es cierto
que en muchos casos este tiempo de “ajuste” puede llegar a ser prolongado,
lo que genera incluso costos de mantenimiento, fiscales y financieros que
ponderados adecuadamente al inicio de la puesta en oferta del bien brindarian
de un mayor grado de flexibilidad al resultado de la valuacién original y al
cierre de la operacioén.

Ahora bien, teniendo en cuenta el rol de intermediacién del terreno como base
para la construccion del proyecto que es posible erigir sobre él, obviamente
como parte de un conjunto mayor, el valor del terreno no puede ser
independiente de la suerte que correra el producto final, es decir, del valor de
comercializacion de las unidades que integraran el edificio a construir.

Este razonamiento impone para la valuacién objetiva de un terreno, el anélisis
del mercado de cual o cuales serian los proyectos mas viables y rentables
para llevar acabo en él, conocer sus costos de produccion, la velocidad
probable de venta, su valor de comercializacién, los tiempos totales de
ejecuciodn, los costos financieros, etc., etc.

Division de las cosas en muebles e inmuebles basando esta distinciéon en el caracter fisico
de la movilidad, dando este caracter precisamente su calidad juridica. Seria mas correcto
hablar de bienes muebles, inmuebles y derechos mobiliarios e inmobiliarios. DE LOS
BIENES, José Arce y Cervantes, Editorial Porrua, S. A., México, 1994. 2a. Edicién.

Las caracteristicas que fundamenta el valor de los bienes son: Demanda deseabilidad por
poseer un bien, Utilidad para satisfacer una necesidad, Escasez en la oferta del bien y
Transferibilidad para poder intercambiar entre compradores y vendedores el bien.
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Desde luego, este es un proceso y una metodologia laboriosa que requeriria
por parte del valuador el conocimiento preciso del proyecto o proyectos
posibles y el planteamiento de distintos escenarios mediante flujos de
inversién y de ingresos. Esta seria la forma mas precisa y recomendable, pero
no siempre es factible o justificable llevar adelante esta metodologia con una
rigurosidad extrema por lo que podria recurrirse a simplificaciones de la
misma, sobre todo en lo relativo a la forma de capitalizacién de ingresos, tasa
de descuentos especificas para periodos de tiempo no muy prolongados y
ponderando wuna inversion y una recuperacion del capital invertido,
substrayendo todos los costos y gastos de los ingresos.

Este tipo de metodologia es conocida como de Valor residual’, teniendo en
cuenta que el valor al que se llega queda como “residuo” luego de haber
descontado de los ingresos los egresos que generaria llevar adelante el
proyecto y la utilidad.

Este método® de valuacién es utilizado generalmente para comparar la
“razonabilidad” del precio mas probable que, en un momento dado pagaria un
promotor o desarrollador inmobiliario para el aprovechamiento del terreno.

Es valido para terrenos de alta deseabilidad, para verificar valores obtenidos
por el método comparativo o de mercado en funcién de las caracteristicas
intrinsecas de edificabilidad, uso de suelo y su localizacion, asi como de las
caracteristicas externas de entorno y calidad del vecindario, servicios y
equipamiento urbanos.

El valor comercial del terreno puede verificarse aplicando este método de
acuerdo con alguno de los siguientes procedimientos contenidos en las
clausulas de las Reglas de la SHF mencionadas:

Decimosexta. Enfoque residual. Mediante el enfoque residual, el valor del inmueble se calculara siguiendo
alguno de los siguientes procedimientos:

I. Procedimiento estatico o de analisis de inversiones con valores actuales.

Il. Procedimiento dindmico o de analisis de inversiones con valores esperados.

Mediante este enfoque se calculara un valor que se denominara valor residual, que permite estudiar
elementos de proyectos inmobiliarios y su relacion con el valor comercial. El enfoque residual estatico podra
aplicarse a los terrenos, inmuebles en remodelacién en los que su construccion se realice en un plazo no

’ La SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL, S.N.C., establece en el Capitulo V en la cldausula

Decimoprimera, de sus REGLAS DE CARACTER GENERAL QUE ESTABLECEN LA
METODOLOGIA PARA LA VALUACION DE INMUEBLES OBJETO DE CREDITOS
GARANTIZADOS A LA VIVIENDA PUBLICADAS EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION
y que entraron en vigor el 15 de febrero de 2005, los enfoques de valuaciéon siguientes: . De
mercado, Il. Fisico, lll. Residual (1. Estatico y 2. Dindmico)

8 Presentamos algunas definiciones de las palabras que se utilizan generalmente para definir
la forma de valuar. ENFOQUE. enfocar. tr. Dirigir la atencién o el interés hacia un asunto o
problema desde unos supuestos previos, para tratar de resolverlo acertadamente.

METODO. (Del lat. methédus, y este del gr. yé6odog).m. Modo de decir o hacer con orden.
TECNICA. (Del lat. technicus, y este del gr. 1exvikog, de TéXvn, arte). adj. Perteneciente o
relativo a las aplicaciones de las ciencias y las artes. f. Conjunto de procedimientos y
recursos de que se sirve una ciencia o un arte.

PROCEDIMIENTO. PROCEDER. (Del lat. procedére). intr. Continuar en la ejecucién de
algunas cosas que piden tracto sucesivo. Diccionario de la Lengua Espafola, 222. edicién,
Editorial Espasa Calpe, S. A. 2001
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superior a un afo, asi como en los inmuebles terminados cuando sea posible identificar la superficie de
terreno. El enfoque residual dinamico podra aplicarse a los terrenos urbanos o urbanizables que estén o no
edificados, o0 a los edificios en proyecto, construccion o remodelacion.

Decimoséptima. Requisitos del enfoque residual. Para la utilizacion de este enfoque sera necesario el
cumplimiento de los siguientes requisitos:

. La existencia de informacion adecuada para determinar el proyecto inmobiliario mas probable a
desarrollar, de acuerdo con la normatividad urbana aplicable.

Il. La existencia de informacion suficiente sobre costos de construccién, gastos necesarios de promocion,
financieros y, en su caso, de comercializacién que permita estimar los costos y los gastos normales para un
promotor de tipo medio y para una promocién de caracteristicas semejantes a la que se va a desarrollar.

lll. La existencia de informacion de mercado que permita calcular los precios de venta mas probables de las
viviendas que se incluyen en la promocién o en el edificio habitacional para su comercializacion.

IV. La existencia de informacion suficiente sobre los rendimientos de promociones semejantes. Para poder
aplicar el enfoque residual por el procedimiento dindmico sera necesario, ademas de los requisitos
sefialados en el parrafo anterior, contar con informacion sobre los programas y calendarios de construccion
o remodelacion, de comercializacién del inmueble y, en su caso, de gestion y ejecucion de la urbanizacion.
Sera necesario justificar razonada y explicitamente todas las hipotesis y parametros de célculo adoptados
para la realizacion del enfoque residual, tanto estatico como dinamico.

Decimoctava. Procedimiento estatico. Para el célculo del valor residual por el procedimiento estatico se
debera:

I. Estimar los costos de construccion, los gastos necesarios a que se refieren estas reglas, los de
comercializaciéon y, en su caso, los financieros normales para un Promotor de tipo medio y para una
promocion de caracteristicas similares a la analizada. En el caso de inmuebles en remodelaciéon y en
aquellos terrenos que cuenten con proyecto de obra nueva, también se tendran en cuenta los costos de
construccién presupuestados en el proyecto correspondiente.

Il. Estimar el valor en venta del inmueble, para la hipétesis de vivienda o edificio terminado en la fecha de la
valuacion. Dicho valor se obtendra por alguno de los enfoques establecidos en las presentes reglas.

lll. Fijar el margen de beneficio del promotor. Se fijara por la unidad de valuacién, a partir de la informacién
de que disponga sobre promociones de semejante naturaleza, y en atencién del mas habitual en las
promociones de similares caracteristicas y emplazamiento, asi como de los gastos financieros y de
comercializacién mas frecuentes.

Decimonovena. Formula de calculo del valor residual estatico. Se calculard aplicando la siguiente
formula:

F=VIx(1-b)-Pn

Donde:

F Es el valor del terreno o inmueble por remodelar.

VI Es el valor del inmueble terminado o bajo la hipétesis de edificio habitacional terminado.

b Es el margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno.

Pn Son los pagos necesarios considerados.

Vigésima. Procedimiento dinamico. Para el calculo del valor residual, mediante el procedimiento dinamico
se debera:

I. Estimar los flujos de caja con base en: los ingresos y, en su caso, los enganches de crédito que se espere
obtener por la venta del inmueble a promover, asi como los egresos que se estime realizar por los diversos
costos y gastos durante la construccion o remodelacién, incluso los egresos por los créditos concedidos.
Dichos ingresos y egresos se aplicaran en las fechas previstas para la comercializacion y/o construccion del
inmueble, bajo calendarizacién mensual. Para estimar los ingresos a obtener bajo la hipétesis de vivienda
terminada, se utilizaran los valores obtenidos por los enfoques de comparacion y/o por capitalizacion de
rentas en la fecha de valuacion. Para estimar los egresos a realizar, se tendran en cuenta los costos de
construccién, los gastos necesarios a que se refieren estas reglas, los de comercializacién y, en su caso, los
financieros normales para un promotor de tipo medio. Para inmuebles en remodelacion y en aquellos
terrenos que cuenten con proyecto de obra nueva, se tendran en cuenta los costos de construccién
presupuestados en el proyecto correspondiente.

Il. Seleccionar la tasa de descuento que represente la rentabilidad media anual del proyecto, sin tener en
cuenta el financiamiento ajeno que obtendria un promotor medio en una promocién con las caracteristicas
de la analizada. Cuando en la determinacién de los flujos de caja se tenga en cuenta el financiamiento
ajeno, la tasa de descuento debera ser incrementada en funcion del porcentaje de dicho financiamiento,
atribuido al proyecto, y de las tasas de interés habituales del mercado hipotecario. Dicho incremento debera
ser, en todo caso, debidamente justificado.

Vigesimoprimera. Férmula de célculo del valor residual por el procedimiento dinamico. El valor residual del
inmueble calculado por el procedimiento dinamico, sera la diferencia entre el valor actual de los ingresos
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obtenidos por la venta del inmueble terminado y el valor actual de los egresos realizados por los diversos
costos y gastos, para el tipo de capitalizacion fijado, utilizando la siguiente férmula:

F=[lj/(1+i)]-[Ek/ (1 +i)k]

Donde:

F Es el valor del terreno o inmueble a remodelar.

lj Es el importe de cada ingreso previsto en el momento j.

j Es el nimero del periodo previsto desde el momento de la valuacién hasta que se produce cada uno de los
ingresos.

Ek Es el importe de cada egreso previsto en el momento k.

k Es el nimero del periodo previsto desde el momento de la valuacién hasta que se produce cada uno de los
egresos.

i Es la tasa de descuento correspondiente a la duracion de cada uno de los periodos de tiempo
considerados.

2.3.- ANALISIS DE MAYOR Y MEJOR USO

El mayor y mejor uso de un inmueble puede definirse como el uso legal y
razonablemente probable, que sea fisicamente posible su construccion y que
sea financieramente factible y que produzca su mas alto valor?®.

El mayor y mejor uso y el valor de mercado estan tan interrelacionados como
lo estan el mayor y mejor uso y la viabilidad. Generalmente se estudia la
viabilidad de desarrollar un bien inmueble, bajo diversas alternativas de uso,
siendo el uso que ofrezca el mayor valor al inmueble el que se considera
como su mejor y mayor uso. Tradicionalmente, el analisis de tal uso se ha
asociado con el analisis del valor residual del terreno, en donde a los
ingresos se les descuentan los diferentes costos y la utilidad del negocio
inmobiliario, el resto es el valor atribuible al terreno. Este método también es
utilizado para conocer el valor que aporta una construccion a un inmueble
asumiendo que el valor de la propiedad menos el valor del terreno
considerado su mayor y mejor uso equivale al valor de las construcciones.

Para definir el mayor y mejor uso que se puede aplicar a un inmueble, ya sea
terreno u otro tipo de inmueble se deben de considerar todas las posibilidades
como: fusiones, subdivisiones, alguna relotificacién, etc. Incluso considerar
que el uso actual puede no ser su mejor uso.

Habra que investigar y verificar que el uso propuesto este legalmente
autorizado. Considerar futuros cambios a la reglamentacién que pudieran
beneficiar o perjudicar al inmueble en el transcurso del tiempo asi como los
costos de un eventual cambio de uso de suelo.

Si se requiere una construccién para lograr el mejor y mayor uso del terreno,
se debera determinar el uso, tipo y caracteristicas de la construccién mas
idénea, siendo esta la que aproveche al maximo el potencial del terreno, que
satisfaga los requerimientos del mercado y que incluya los componentes del
valor mas idéneos. Por ejemplo: ;debera de construirse un edifico de oficinas,
un edificio comercial o un hotel? Si el proyecto de oficinas resulta el mejor
uso: ¢Cuantos pisos seria conveniente que tuviera, de que tamano seria?

° El Avalio de Bienes Raices. Thomas A. Motta, Appraisal Institute, Chicago IL, USA. 2002
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¢(,Qué caracteristicas deben incluirse? ;Qué renta debe de cobrarse y cual
seria el nivel de gastos de operacion requerido? ;Cuéanto costaria construir un
edificio asi? Todas estas preguntas deberan de encontrar su respuesta en el
mercado local y de la zona, dependiendo de la escala del proyecto.

La alternativa que produzca el mejor y mayor uso en un terreno deberd de
satisfacer como ya se mencion6 tres criterios basicos logrando la méxima
productividad. Estos criterios frecuentemente son considerados en
secuencia.”’ Las pruebas de uso legal y posibilidad fisica, deben aplicarse
antes de las pruebas de viabilidad econ6mica y productividad maxima. Algun
uso podria ser econdomicamente viable, pero se vuelve irrelevante si se
encuentra legalmente prohibido o es fisicamente imposible de realizarse. Solo
cuando exista una posibilidad razonable que una de las anteriores condiciones
inaceptables pude ser modificada, podria seguirse con el analisis. Si por
ejemplo, la zonificacién actual no permite el uso potencial que asegura el
mayor y mejor uso, pero existe una probabilidad razonable de que pueden
modificarse las disposiciones sobre el uso del suelo asignado al inmueble,
entonces podria considerarse el uso propuesto sobre tal premisa. Las
limitaciones fisicas que impiden que un terreno alcance su uso 6ptimo
frecuentemente pueden superarse mediante la inversion de capital adicional.

El tamano, la forma, el acceso, su frente y fondo inciden en el
aprovechamiento y utilidad de los terrenos. Por ejemplo los terrenos con
fuertes irregularidades pueden tener un costo mas elevado en su desarrollo y
una vez desarrollados pueden tener menor utilidad que los terrenos de
dimensiones regulares. Algunos terrenos incluso logran su mejor y mayor uso
con una fusion con otro terreno. En estos casos el valuador debera determinar
la viabilidad y probabilidad de tal fusién. Por ejemplo, podria construirse un
gran centro comercial en un sitio creado mediante la fusién de varias
fracciones de terreno. Separadamente las fracciones carecerian de uso
comercial potencial y por lo mismo podrian haber tenido un valor muy inferior
como fracciones unitarias.

Al analizar que usos son legalmente permitidos y fisicamente posibles, el
valuador elimina algunas aplicaciones. Con las restantes analiza cuales son
las que producen ingresos o rendimientos iguales o mayores a la cantidad
necesaria para satisfacer los gastos de operacion, obligaciones financieras y
amortizacion del capital. Los analisis de oferta y demanda y de ubicacién son
necesarios para identificar aquellos usos econémicamente viables y al final de
cuentas el mas productivo.

Cuando se selecciona el proyecto a construirse deberd de tenerse especial
cuidado con las caracteristicas del mercado de la zona, por ejemplo, el
analisis puede indicar la necesidad de un gran edificio de oficinas en la zona.
Si el terreno se encuentra rodeado de casas, no seria l6gico construir un gran
edifico industrial o viceversa, aunque estuviera legalmente permitido, De
forma similar podria permitirse un campo de golf, pero si el nivel de ingresos

10 o . . ) . )
Aunque los criterios se consideran en secuencia, no es relevante si se considera primero

el hecho de que este legalmente permitido o que sea fisicamente posible, siempre y cuando
ambos factores sean tomados en cuenta antes de la prueba de viabilidad financiera. Muchos
valuadores ven el analisis del mejor y mayor uso como un proceso de eliminacién.
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de los residentes es bajo, posiblemente el flujo de ingresos requerido se veria
en dificultades.

Finalmente deben de considerarse también los precios de oferta de los
productos inmobiliarios de la zona. Si se comercializa el mismo tipo de bien,
debera de buscarse su diferenciacién y reducir costos para generar la maxima
productividad y posicionamiento de mercado.
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3.- ASPECTOS LEGALES

Como ya se menciond, una de las tres partes integrales del analisis de Mejor
y Mayor Uso, es el referente a los aspectos que tienen relacién con la
legislacion aplicable al proyecto que se plantea en el terreno o el uso
propuesto para alguna edificacién, es decir que este de acuerdo a la
normatividad y que no exista algun aspecto juridico que impida Ila
concretizacion del proyecto. De aqui que el conocimiento de las normas y
legislacion que inciden en los proyectos, sea basico y necesario para su
correcta interpretacién e instrumentacion en los planes y proyectos.

De esta manera la planificacion se convierte en un proceso integral destinado
a racionalizar las decisiones que influyen sobre el desarrollo econémico y
social de un pais, razén por la cual se parte de un plan general de desarrollo
que constituye el marco normativo de la gestién administrativa, en el cual se
sefialan los objetivos del crecimiento, y se precisan las principales politicas o
estrategias de accién que deben seguirse para alcanzar - con el apoyo de la
programacién y la presupuestacion- los objetivos planteados.

Por su lado la planeacidn es la funciéon de la administracién publica que
consiste en determinar los objetivos generales de cada institucion o conjunto
de ellas a corto mediano y largo plazo; establece también el marco
normativo, dentro del cual han de efectuarse sus operaciones; formula planes,
programas y proyectos; e identificar las medidas, estrategias y recursos
necesarios para cumplirlos1.

Asi, el ordenamiento territorial es identificado como un instrumento de
planeacién que fomenta e impulsa las inversiones publicas, promueve las
privadas y apoya las sociales destinadas a mejorar las ciudades y otros
asentamientos humanos, para permitir que por lo menos, la poblacién de
ciertas zonas, tenga acceso a servicios basicos de vivienda, empleo vy
bienestar y que la poblacién de las otras zonas pueda lograr el mejoramiento
de la calidad de vida.

3.1.- LEGISLACION APLICABLE

Nuestro gobierno ve a la planeacién como un medio eficaz y permanente para
impulsar el desarrollo integral de nuestro pais® congruentemente con los fines
establecidos en sus leyes y por supuesto en la propia Constitucion Politica

' CHAPOY Bonifaz, Dolores Beatriz, PLANEACION, PROGRAMACION Y PRESUPUESTACION,
Instituto de Investigaciones Juridicas. Serie Doctrina Juridica num. 145, UNAM. 2003

2 Se presentan las principales disposiciones juridicas que inciden sobre el tema
priorizandolas de acuerdo a la Piramide Juridica de Hans Kelsen (1881-1973) de acuerdo a
su jerarquia 1° La Constituciéon Politica, 2° Leyes Federales, 3° Leyes Generales, 4° Leyes
Locales, 5° Reglamentos.
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de los Estados Unidos Mexicanos que en su articulo 4 dice que todo
mexicano tiene derecho a una vivienda digna. En su articulo 27, parrafo
tercero menciona que el aprovechamiento de los elementos naturales deberd
de orientarse a una distribucion equitativa de la riqueza publica, al desarrollo
equilibrado del pais y a mejorar las condiciones de vida de la poblacién rural
y urbana. El articulo 73, en su fraccion XXIX-C menciona que el Congreso de
la Unién expide leyes de concurrencia Federal, Estatal y municipal en materia
de asentamientos humanos. El articulo 115 en su fraccién V, menciona que los
municipios estan facultados para formular, aprobar y administrar Ila
zonificacién y planes de desarrollo urbano municipal, controlar y vigilar el uso

del suelo, intervenir en la regulaciéon de la tenencia de la tierra, entre otros.

A partir de la Constitucion, emanan leyes y de ellas, reglamentos vy
disposiciones que se mencionan a continuacién y de las cuales se enlistan los
articulos relativos a nuestro tema principalmente:

Ley General de los Asentamiento Humanos. En su articulo 3, determina que
la ordenacién y regulacién de los Asentamientos Humanos tenderd a mejorar
las condiciones de vida de la poblaciéon urbana y rural.

El articulo 7, determina las atribuciones de la federacién a través de la
Secretaria de Desarrollo Social (actualmente SEDUVI) para proyectar y
coordinar la planeacion del Desarrollo Regional.

El articulo 8, sefiala las atribuciones de las entidades federativas, en el
ambito de sus respectivas jurisdicciones vy legislar en materia de
ordenamiento territorial.

Ley Federal de Vivienda. Corresponde a la reglamentaria del Articulo 4o0.,
parrafo cuarto, de la Constitucién General de la Republica. Sus disposiciones
son de orden publico e interés social y tienen por objeto establecer y regular
los instrumentos y apoyos para que toda familia pueda disfrutar de vivienda
digna y decorosa. Las entidades publicas y organismos descentralizados
encargados de ejecutar o financiar programas de vivienda para Ilos
trabajadores, conforme a la obligacién prevista en el Articulo 123 de la
Constitucion General de la Republica.

Ley de Planeacion del Desarrollo del Distrito Federal. Menciona las bases
para que las acciones conjuntas de los particulares y del gobierno del Distrito
Federal contribuyan a alcanzar los objetivos y prioridades del Programa
General de Desarrollo del Distrito Federal, programas y programas
delegacionales a que se refiere esta Ley.

Ley General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal. Tiene por objeto
fijar las normas basicas para planear, programar y regular el ordenamiento
territorial y el desarrollo, mejoramiento, conservaciéon y crecimiento urbanos
del Distrito Federal asi como determinar los usos, destinos y reservas del
suelo, su clasificacion y zonificacién.

En su articulo 2 menciona que atiende a la regulacién del mercado
inmobiliario evitando la apropiacién indebida, de inmuebles destinados a la
vivienda de interés social y popular, y a los servicios y equipamiento.
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Indica en su articulo 3 que propiciara el arraigo de la poblacién y fomentara la
incorporacién de nuevos pobladores en las delegaciones Cuauhtémoc,
Venustiano Carranza, Miguel Hidalgo y Benito Juarez.

En sus Normas de Ordenacion se declara la intenciéon de regular la intensidad,
la ocupacion y formas de aprovechamiento del suelo y el espacio urbano; asi
como las caracteristicas de las edificaciones, las construcciones, la
transferencia de potencialidades de desarrollo urbano, el impacto urbano y
entre otras que sefiala esta Ley.

Considera esta Ley que la vivienda de Interés Popular es aquella cuyo precio
de venta al publico es superior a 15 salarios minimos anuales, vigentes en el
Distrito Federal y que no excede de 30 salarios minimos anuales y que la
Vivienda de Interés Social es la que su precio maximo de venta al publico es
de 15 salarios minimos anuales vigentes en el Distrito Federal.

Indica la Clasificacion del Suelo y Zonificacién del territorio del Distrito
Federal en:

|. Suelo urbano®y Il. Suelo de conservacion® mencionando que se delimitan,
para cada una de ellas, las &reas de actuacion, politicas y objetivos
especificos.

Dentro de dichas areas podran establecerse poligonos de actuacién,
ajustandose a los programas delegacionales y parciales.

|. Las areas de actuacion en el suelo urbano son:

A) Areas con potencial de desarrollo: las que corresponden a zonas que
tienen grandes terrenos, sin construir, incorporados dentro del tejido
urbano, que cuentan con accesibilidad y servicios donde pueden
llevarse a cabo los proyectos de impacto urbano que determine el
reglamento de esta Ley, apoyados en el programa de fomento
econdédmico, que incluyen equipamientos varios y otros usos
complementarios;

B) Areas con potencial de mejoramiento: zonas habitacionales de
poblacién de bajos ingresos, con altos indices de deterioro y carencia
de servicios urbanos, donde se requiere un fuerte impulso por parte del

3 . e

Constituyen el suelo urbano las zonas a las que el Programa General clasifique como tales,
por contar con infraestructura, equipamiento y servicios y por estar comprendidas fuera de
las poligonales que determine el Programa General para el suelo de conservacién.

4 Comprende el que lo amerite por su ubicacién, extensién, vulnerabilidad y calidad; el que
tenga impacto en el medio ambiente y en el ordenamiento territorial; los promontorios, los
cerros, las zonas de recarga natural de acuifero; las colinas, elevaciones y depresiones
orograficas que constituyan elementos naturales del territorio de la ciudad y aquel cuyo
subsuelo se haya visto afectado por fendmenos naturales o por explotaciones o
aprovechamientos de cualquier género, que representen peligros permanentes o accidentales
para el establecimiento de los asentamientos humanos. Asi mismo, comprende el suelo
destinado a la produccién agropecuaria, piscicola, forestal, agroindustrial y turistica y los
poblados rurales.
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sector publico para equilibrar sus condiciones y mejorar su integracion
con el resto de la ciudad;

C) Areas con potencial de reciclamiento: aquellas que cuentan con
infraestructura vial y de transporte y servicios urbanos adecuados,
localizadas en zonas de gran accesibilidad, generalmente ocupadas por
vivienda unifamiliar de uno o dos niveles con grados de deterioro, las
cuales podrian captar poblaciéon adicional, un uso mas densificado del
suelo, recibir transferencias de potencialidades de desarrollo y ofrecer
mejores condiciones de rentabilidad.

Ley de Vivienda del Distrito Federal. Tiene por objeto principal el orientar la
politica de vivienda y las acciones habitacionales del Gobierno del Distrito
Federal estableciendo el caracter normativo y regulador en materia
habitacional, auxiliada con las autoridades competentes de la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda y del Instituto de Vivienda del Distrito Federal.

3.2.- PLANES Y PROGRAMAS

Plan Nacional de Planeacion 2001-2006. Instrumento rector de la planeacién
territorial en donde se propone a la mesorregién como la unidad base del
sistema para el desarrollo regional. Propone 5 mesorregiones sefialando al
Distrito Federal como parte de la Mesorregiéon Centro en conjunto con los
estados de: México, Hidalgo, Puebla, Tlaxcala, Morelos y Querétaro.

Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Ordenacion del Territorial
2001-2006. Propone la integracion de las localidades rurales hasta las
grandes metrdépolis en una politica de ordenacién territorial combatiendo las
causas estructurales de la pobreza y marginacién. Destaca que el 50% de la
poblacién del pais se concentra en siete entidades federativas localizadas en
la zona centro del pais y especialmente en el Distrito Federal y el estado de
México, aunque también subraya la reduccién del ritmo de crecimiento
demografico del Distrito Federal a partir de la metropolizacién y expulsién de
habitantes a raiz del sismo del 1985.

Programa de Ordenaciéon de la Zona Metropolitana del Valle de México.
Tiene como objetivos establecer las condiciones en el ambito territorial para
elevar los niveles de vida de la poblacién metropolitana evitando la ocupacién
urbana de la areas naturales, para conservar la flora y fauna de la region,
permitir la recarga de acuiferos de la zona, asi como orientar el asentamiento
del poblacién hacia zonas con infraestructura y equipamiento existentes y
adecuados.

Programa General de Desarrollo del Distrito Federal. Busca reorientar el
desarrollo a partir de la preservacion del medio ambiente, la gestién
sustentable del agua, la estructura urbana, los usos del suelo y la vivienda de
interés social y popular, la reforma del sistema de transporte y vialidad, entre
otros objetivos.
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Los Programas Delegacionales. Los programas contendran las directrices
generales del desarrollo social, econémico y de ordenamiento territorial de las
demarcaciones territoriales, con proyecciones y previsiones para un plazo de
20 anos.

Los Programas Parciales. Son los que establecen la planeacién del
desarrollo urbano y el ordenamiento territorial, en areas especificas. Los
Programas Parciales tienen un caracter especial adaptado a las condiciones
particulares de algunas éareas.

3.3.- BANDO INFORMATIVO No. 2

Disposicién que emiti6é el jefe de gobierno de la ciudad con las intenciones de
revertir el crecimiento desordenado de la ciudad, impedir que la ciudad siga
creciendo hacia las zonas de recarga de mantos acuiferos y donde se produce
la mayor parte del oxigeno para la ciudad, restringiendo de esta manera el
aumento de la mancha urbana hacia las delegaciones Alvaro Obreg6n,
Coyoacan, Cuajimalpa de Morelos, lztapalapa, Magdalena Contreras, Milpa
Alta, Tlahuac, Tlalpan y Xochimilco, limitando la edificacién de unidades
habitacionales y desarrollos comerciales que demanden un gran consumo de
agua, e infraestructura urbana promoviendo el crecimiento poblacional hacia
las delegaciones Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano
Carranza.

3.4.- ACUERDO no. 3

En el que se indica que el Gobierno del Distrito Federal tiene como objetivo
prioritario, en materia de vivienda, atender la necesidad de los sectores mas
pobres de la poblacion. Menciona también que se planed otorgar 15 mil
créditos para la ampliacion de vivienda en lotes familiares de las
Delegaciones Alvaro Obregd6n, Azcapotzalco, Coyoacan, Cuajimalpa, Gustavo
A. Madero, lztacalco, lztapalapa, Magdalena Contreras, Milpa Alta, Tldhuac y
Xochimilco.

En su parte principal establece que se promovera la construccion de 10 mil
viviendas nuevas en unidades habitacionales en las delegaciones Benito
Juarez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza, para aprovechar
la infraestructura y los servicios que actualmente se encuentran subutilizados
por el despoblamiento que han registrado en las Ultimas tres décadas. Esta
politica habitacional esta dirigida a la poblacién de escasos ingresos: a los
que estan ubicados en campamentos, asentamientos irregulares y en zonas de
alto riesgo.

Ademads de estas leyes y programas, existen también otras disposiciones que
inciden en la conformacién de los elementos integrantes de la ciudad a través
de su ambito de influencia como son las Reglas de la Sociedad Hipotecaria
Federal y las disposiciones de las instituciones fondeadoras de recursos para
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el desarrollo de aspectos de vivienda como el INFONAVIT, FONHAPO,
FOVISSSTE y los bancos y SOFOLES.

Instrumentando la legislacion anterior el gobierno del Distrito Federal se
propuso aplicar una politica habitacional como factor de desarrollo social,
econdédmico y productivo. Pero sobre todo, planteé con claridad la promocién
de la vivienda como estructurador determinante de ordenacion territorial de
los asentamientos humanos, en una entidad que segun las autoridades
locales, ha rebasado ya los limites del crecimiento.

Para este fin disefio dos programas basicos:

1.- El Programa de Vivienda en Conjunto: Con este Programa se desarrollan
proyectos de vivienda en conjuntos habitacionales, ubicados en zonas que
cuentan con servicios y equipamiento. Atendiendo los lineamientos de politica
urbana y habitacional, se estd privilegiando el desarrollo de vivienda de
interés social en las cuatro Delegaciones centrales. Buscando sobre todo, que
no impliquen redensificacién, ni ampliacién de la infraestructura ya existente
en la zona.

2.- El Programa de Vivienda en Lote Familiar: Este programa contribuye a los
procesos de consolidacion y mejoramiento urbano de barrios, pueblos vy
colonias populares. Forma parte asimismo, del Programa Integrado Territorial
de Desarrollo Social que promueve el gobierno del Distrito Federal en las
zonas con mediana, alta y muy alta marginalidad. Opera bajo las siguientes
modalidades:

A) El mejoramiento y/o Ampliacion de Vivienda apoyando los procesos
de autoproduccién individual que realizan los sectores sociales de
menores ingresos con créditos de un monto maximo por acciéon de
vivienda de 880 veces el salario minimo vigente que equivale a
$37,092, que permite alcanzar paulatinamente mejores condiciones de
vida.

B) Vivienda Nueva en Lote Familiar, impulsando la produccién de
vivienda nueva en segundos y terceros niveles y/o en subdivisiones de
predios y/o lotes baldios, propiedad de familias de bajos ingresos, con
créditos de un monto maximo de 1,728 veces el salario minimo vigente,
gue equivale a $72,835.

De acuerdo con la Comisién de Fomento a la Vivienda (CONAFOVI) la
vivienda es un indicador basico del bienestar de la poblacién que constituye la
base del patrimonio familiar y es al mismo tiempo, condicion para tener
acceso a otros niveles de bienestar. Es el lugar donde las familias,
reproducen las buenas costumbres, se propicia un desarrollo social sano, asi
como mejores condiciones para su insercion social y donde se establecen las
bases para un adecuado desarrollo individual y colectivo.

La carencia de una vivienda, ha dado lugar a inequidades entre los diferentes
grupos sociales, al surgimiento y proliferacién de asentamientos irregulares
alrededor de las ciudades, que constituyen un peligro latente para sus
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ocupantes, propiciando el crecimiento anarquico de los centros urbanos, y
aumentando los rezagos en infraestructura urbana y de servicios.

En este sentido, las necesidades habitacionales han ido cobrando dinamismo
practicamente al ritmo del crecimiento del proceso de urbanizacién del pais,
intimamente ligado al de su terciarizaciéon, hasta convertirse en un problema
emergente, para lo cual se han venido disefiando diversos instrumentos de
politica orientados a crear las condiciones para su solucién. Inicialmente, la
politica definida por el Estado, signific6 adjudicarse la responsabilidad de
ejecutor directo de las diferentes partes del proceso habitacional, sin
embargo, a través del tiempo ésta ha sido modificada, para pasar de un
estado $aterna|ista a uno facilitador, que promueve una dinamica incluyente y
abierta”.

Boils Morales, Guillermo. La Politica de la Vivienda en el México Actual. Revista IC
Ingenieria Civil. Colegio de Ingenieros Civiles. Septiembre de 2006.
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4.- ASPECTOS FISICOS

El segundo elemento que integra un analisis de mayor y mejor uso es el
aspecto fisico tanto en connotacién arquitecténica como geografica. EI
espacio fisico y social en donde se desarrollan las tareas humanas mas
completas y complejas es la ciudad. Como toda comunidad humana, la ciudad
cuenta con sus propias pautas de organizacion y politica. En la ciudad se
realizan preferentemente actividades que no se orientan a la produccion
inicial de alimentos’, sino en todo caso, a su procesado final, distribucién vy
consumo asi como otras actividades econdmicas especializadas vy
adicionalmente, tareas de caracter politico e ideoloégico.

La ciudad es un escenario en donde se ha presentado el incremento de la
poblacién en los ultimos anos, implicando los problemas que se relacionan
directamente con el crecimiento de las ciudades y que afecta también los
sistemas urbanos. El crecimiento urbano esta generalmente vinculado a cierto
tipo de aspectos como el cambio espacial de la ciudad a través del tiempo y
efectos de la ocupacién de suelo, normalmente con caracteristicas rurales y
con ubicacion en la periferia de las ciudades, generando asi, el cambio de uso
de suelo rural a barrios residenciales urbanos.

El desorden de la expansiéon urbana incontrolada tiene como uno de sus
generadores la incapacidad del mercado urbano de ofrecer terrenos en
condiciones economicamente accesibles a la poblacion, especialmente a la de
bajos ingresos, lo que ha propiciado que en busca de una alternativa mas bien
de subsistencia que de la creacién de patrimonio, se desplace hacia las
periféricas de las ciudades.

4.1.- Delimitacion Territorial del Distrito Federal

El crecimiento urbano y la concentracién de poblacién en las Ultimas cinco
décadas en el sistema urbano nacional, han originado la necesidad del disefo
de nuevas categorias territoriales para la planeacion de las zonas
metropolitanas del pais. En el caso del Distrito Federal, su crecimiento fisico
y demogréfico rebasé sus Ilimites administrativos, formando una zona
metropolitana.

La Zona Metropolitana del Valle de México formada por las delegaciones del
Distrito Federal, los municipios conurbados de los estados de México y
Hidalgo, es lo que se define como metrépoli. En un nivel mayor de agregacion,
se ha definido a la megalépolis, como un area que comprende a los municipios

1 . S . - . . e

Segun el diccionario de la lengua espanola: La ciudad es el conjunto de edificios y calles,
regidos por un ayuntamiento, cuya poblaciéon densa y numerosa se dedica por lo comin y en
lo general a actividades no agricolas. Ciudad. (Del lat. civitas, -atis). Diccionario de la
lengua espafola, 22 Edicion, Editorial Espasa Calpe, S. A. 2001
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en los que se localizan las zonas metropolitanas de las capitales de los
estados limitrofes al Valle de México, mas la totalidad de los municipios que
mantienen una relacién funcional estrecha con la ciudad de México y los que
se ubican entre las zonas metropolitanas que integran la corona regional de
ciudades y el Distrito Federal. Ante esta situacion, el gobierno del Distrito
Federal reconoce que toda esta situacién, su zona conurbada con el Estado
de México y la corona de ciudades, debe abordarse bajo una visién integral
metropolitana. Asi, se proponen, entonces, los siguientes ambitos:

1. Megalépolis. Integrada por la Zona Metropolitana del Valle de México
(ZMVM) y la Corona de Ciudades.

2. Corona de Ciudades. Formada por las areas metropolitanas de Tlaxcala,
Puebla, Cuautla, Cuernavaca, Toluca y Pachuca.

3. Zona Metropolitana del Valle de México (ZMVM). Formada por las 16
delegaciones del DF, los 34 municipios de la Zona Metropolitana de la Ciudad
de México (ZMCM) y los siguientes municipios: Amecameca, Apaxco, Atlautla,
Axapusco, Ayapango, Cocotitlan, Coyotepec, Ecatzingo, Huehuetoca,
Hueypoztla, Isidro Fabela, Jilotzingo, Juchitepec, Nopaltepec, Otumba,
Ozumba, San Martin de las Piramides, Temamatla, Temascalapa, Tenango del
Aire, Tepetlixpa, Tlalmanalco, Villa del Carbén y Tizayuca del Estado de
Hidalgo.

4. Zona Metropolitana de la Ciudad de México (ZMCM). Formada por las 16
delegaciones del DF y por los siguientes 34 municipios del Estado de México:
Acolman, Atenco, Atizapan de Zaragoza, Chalco, Chiutla, Chicoloapan,
Chiconcuac, Chimalhuacan, Coacalco de Berriozabal, Cuautitlan, Cuautitlan
lzcalli, Ecatepec, Huixquilucan, Ixtapaluca, Jaltenco, Melchor Ocampo,
Naucalpan de Juérez, Nextlalplan, Nezahualcoyotl, Nicolas Romero, Papalotla,
La Paz, Tecéamac, Teoloyucan, Teotihuacan, Tepetlaoxtoc, Tepotzotlan,
Texcoco, Tezoyuca, Tlalnepantla de Baz, Tultepec, Tultitlan, Valle de Chalco
Solidaridad y Zumpango

5. Distrito Federal (DF). Formado por las 16 delegaciones en cuatro zonas:

a. Ciudad central equivalente a Zona Centro, formada por las
delegaciones: Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano
Carranza.

b. Primer contorno formado por la delegaciones: Azcapotzalco, Gustavo
A. Madero e lztacalco.

c. Segundo contorno formado por el suelo urbano de las delegaciones
Alvaro Obreg6n, Cuajimalpa, Magdalena Contreras, Tlalpan, lztapalapa,
y la totalidad de la delegaciéon de Coyoacan.

d. Tercer contorno comprende la totalidad del territorio de Tlahuac,
Xochimilco, Milpa Alta y el suelo no urbano de las delegaciones Alvaro
Obreg6n, Cuajimalpa, Magdalena Contreras, y Tlalpan.
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El lugar en el que se desarrolla nuestro estudio es la delegacion Benito
Judrez, localizada en la ciudad central.

4.2.- Dinamica y Densidad Poblacional del Distrito Federal

La ciudad de México ha experimentado grandes cambios en los ultimos 60
afos: pas6é de ser una pequefia mancha urbana a una gran metrépoli; las
tasas de crecimiento de su poblacion han sufrido grandes variaciones,
pasaron de altas tasas de crecimiento a tasas bajas; de ser una entidad de
atraccién de poblacién a una expulsora y se transformdé en un centro
econdémico importante que concentra servicios, infraestructura e industria.
Esto ha sido producto de diversos factores, pero sobre todo, por la
preeminencia econdmica y politica que ha ejercido sobre el resto del pais.

La dindmica del crecimiento de la poblacion del Distrito Federal y su zona
metropolitana la explican sus analistas en cuatro grandes periodos en el siglo
pasado:

Primera etapa 1900-1930, formaciéon y crecimiento de la ciudad central;
Segunda etapa 1930-1950, bases para el crecimiento metropolitano;

Tercera etapa 1950-1970, proceso metropolitano y

Cuarta etapa 1970-2000, transicion demogréfica.

12. Etapa. Se caracteriza por incrementos de la poblacién residente en el
nucleo central. La poblacién pequena de 344.7 mil habitantes en 1900, crece
un poco mas de un millén en 1930°%.

22, Etapa. Se inicia en 1930 cuando la ciudad ocupa también el territorio de
las actuales delegaciones Coyoacan y Azcapotzalco, lo cual representa un
proceso de desconcentracion de comercios y servicios del centro a la periferia
intermedia de la ciudad. En la segunda etapa, la ciudad central pierde
importancia con respecto al total de la poblacién del Distrito Federal, al
declinar su participacién del 83.7% al 69.4% de 1930 a 1950 respectivamente.
En las delegaciones circundantes se manifiesta la expansion territorial con
tasas de crecimiento mas altas que el nicleo central. Mientras este Uultimo
crecia a una tasa de 3.4 por ciento al afno, entre 1930-1940, las siete
delegaciones que rodeaban a la ciudad registraban una tasa de crecimiento de
5.4 por ciento anual. Esta diferencia es mas marcada en los afnos cuarenta
con tasas de crecimiento de 4.3 por ciento y 10.3 por ciento respectivamente.

32. Etapa. Se acelera el proceso de concentracién y crecimiento del area
urbana que crearia la Zona Metropolitana de la Ciudad de México, la
expansion del drea urbana rebasa los limites del DF. Hacia el norte se ocupan
los municipios del Estado de México, en 1950 Tlalnepantla; en 1960,
Naucalpan, Chimalhuacan y Ecatepec, producto de la expansién industrial y
econémica del pais y también por la construccién de importantes obras de
infraestructura.

2 Unikel, Spector, Luis. El desarrollo Urbano de México: Diagno6stico e Implicaciones Futuras.
Centro de Estudios Econémicos y Demograficos, El Colegio de México, México 1978
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Durante la década 1950-60, colateral al fuerte desarrollo industrial que se
experimenté en la entidad, se registr6 una elevada tasa de crecimiento
poblacional, la cual representd una tasa de 4.8 por ciento en promedio anual.
Lo anterior fue debido al incremento del volumen de 3'050,442 a 4'870,876
habitantes. Esta tasa de crecimiento fue mayor a la registrada a escala
nacional para el mismo periodo (3.1 por ciento). De haber continuado con
esas elevadas tasas de crecimiento la ciudad hubiera duplicado su tamano en
14.6 anos, lo cual hubiera significado una mayor presién sobre la demanda de
los bienes y servicios existentes en la ciudad.

El proceso de conurbacién continua avanzando, entre 1960-1970, siete nuevos
municipios son incorporados a la ciudad: Netzahualcdyotl, La Paz, Atizapan
de Zaragoza, Tultitlan, Coacalco, Cuautitlan y Huixquilucan. Estos municipios
registran altas tasas de crecimiento anual (14.3 por ciento) lo que refuerza la
importante participacion del Estado de México en el proceso metropolitano, en
1970 su poblacién representd el 20.5 por ciento del total de la poblacién de la
Zona Metropolitana de la Ciudad de México. Ademas en este periodo se
registran los mayores volimenes de migracién interna hacia la ciudad de
México por la localizacién de una gran parte de nuevas industrias en la
periferia norte.

4% Etapa. Se presenta un progresivo descenso de las tasas de crecimiento en
el Distrito Federal, aunque en el nivel metropolitano continlGa la integracién de
mas municipios a la zona metropolitana, en el periodo de 1970 a 1980 el area
urbana-continua comprende las 16 delegaciones mas los 17 municipios
conurbados del Estado de México y sitia en proceso de conurbacién préximo
a otros 19 municipios. Hasta 1980, el DF continu6 siendo la entidad que
absorbia el mayor porcentaje de la poblacién nacional. Si bien en 1950 el 11.8
por ciento de los habitantes del pais residian en la entidad, para 1980 su
importancia se incrementé a un 13.2 por ciento, lo cual significa que uno de
cada diez mexicanos residia en el DF.

En contraste a lo ocurrido hasta 1980, entre la década de 1980-90 la capital
del pais experimentd un cambio demografico drastico, ya que en ella se
registré una tasa de crecimiento negativa de -0.7. En este periodo censal la
ciudad disminuyé su poblacion en 595,335 habitantes; no obstante, la
poblacién residente en 1990 en la capital del pais, era superior a la poblacién
total de paises como Bolivia, Paraguay, Uruguay, Dinamarca, Irlanda, Noruega
o Austria. Comparando su importancia dentro del contexto nacional, la
poblacién del DF era 1.4 veces mayor a la poblaciéon conjunta de los estados
de Baja California Sur, Campeche, Colima, Nayarit, Quintana Roo y Tlaxcala.

Lo anterior se confirm6é con las tasas de crecimiento que decrecieron
considerablemente al pasar de 3.6 entre 1960-1970 a 0.4 por ciento anual,
entre 1990-2000. Este comportamiento significa suponer una tendencia hacia
la estabilizacion del crecimiento de la poblacién de la entidad y de lo que los
demdégrafos llaman una transicién demogréafica: definida como el transito de
altas tasas de fecundidad y mortalidad a tasas bajas.

Aunque es importante el analisis metropolitano, es necesario ver el
comportamiento demogréafico a nivel delegacional, ya que el caracter
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heterogéneo de cada una de las jurisdicciones da una idea mas precisa de las
politicas y acciones por instrumentar en materia de poblacién y vivienda.

Mientras algunas delegaciones periféricas experimentaron fuertes tasas de
crecimiento, las céntricas registraron una dinamica demografica que se ha
caracterizado en expulsar poblacion de su territorio, debido a los cambios de
uso del suelo, influidos por el sector inmobiliario. En el periodo 1970-80, las
periféricas crecian a una tasa mucho méas acelerada que la correspondiente al
Distrito Federal (2.5 por ciento); tales delegaciones son: Tlalpan, con una
tasa promedio de crecimiento anual del 10.5 por ciento; Cuajimalpa de
Morelos con 9.3; lztapalapa 8.9; Tlahuac con 8.6 y Magdalena Contreras con
8.4 por ciento. Simultaneamente, dos de las cuatro delegaciones céntricas
continuaron presentando tasas de crecimiento negativas (Cuauhtémoc vy
Miguel Hidalgo, con -1.2 y -1.7, respectivamente); ademas de que las otras
dos delegaciones se incorporaron a este comportamiento expulsor de
poblacién (Benito Juéarez y Venustiano Carranza, con -1.0 y -0.4,
respectivamente).

En la década siguiente (1980-1990), observamos en la zona central la
intensificacion del proceso de disminucién de su poblacién (con tasas que
oscilan entre -2.9 para las delegaciones Benito Juarez y Venustiano Carranza
y -3.2 para Cuauhtémoc), pero ademads, se incorporan otras tres delegaciones
periféricas que iniciaron la pérdida de poblacion; o sea, experimentaron tasas
de crecimiento negativas: lztacalco (-2.4), Azcapotzalco (-2.4) y Gustavo A.
Madero (-1.8).

De acuerdo al Censo de Poblacién y Vivienda del 2000, las delegaciones que
mas crecieron de 1990 al 2000 fueron las que estan consideradas en el
segundo y tercer contorno, con tasas de crecimiento anual por arriba del 2.4
por ciento: Cuajimalpa de Morelos, Milpa Alta, Tlahuac, y Xochimilco, asi
mismo, las delegaciones lztapalapa y Tlalpan registraron tasas de 1.8 y 1.9
respectivamente. Por otra parte, continta el proceso de expulsién de la
poblacién de la zona central, con tasas inferiores a -1.1 por ciento anual.

Hasta aqui se observa, el despoblamiento de las delegaciones centrales y de
algunas intermedias, ha provocado un crecimiento acelerado de las
periféricas, resultando en subutilizacion de la infraestructura y equipamiento
existente (cines, escuelas, centros de salud, servicios de agua, drenaje, etc.)
y la especulacién inmobiliaria en la ciudad central. Asimismo, en la periferia
se presentan asentamientos irregulares en zonas de alto riesgo o en suelo de
conservacién, zonas importantes para mantener el equilibrio ecolégico del
Valle.

Densidad Poblacional

La densidad de poblacién medida en habitante por kilémetro cuadrado de las
diferentes delegaciones del Distrito Federal expresa los niveles de
complejidad y de heterogeneidad intraurbana, generados por el proceso de
desarrollo urbano. De acuerdo a los censos la densidad del Distrito Federal ha
cambiado de 2,035 en 1950 a 5,891 hab/Km2 en 1980, afno en que registro su
maximo valor. En 1990 se registr6 un valor de 5,494 hab/Km2. El Distrito
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Federal es la entidad federativa con la densidad mas alta a nivel nacional. En
los 1,499 Km2 de su superficie, en el 2000, residian 8'605,239 habitantes.
Esto significa que en promedio se asientan 5,737 hab/Km2 en esta entidad®.

Cuando se observa la densidad por delegacidn, existen jurisdicciones en
donde esta cifra es casi 2 veces mayor a la del promedio del DF, tal es el
caso de lztacalco, en donde en un Km2 residen 17,884 habitantes; le siguen
en orden de importancia las delegaciones Cuauhtémoc e lztapalapa, con
16,133 y 15,693 hab./Km2 respectivamente.

La historia de la densidad en el Distrito Federal, sefiala a Cuauhtémoc como
la principal concentradora de habitantes por kilometro cuadrado. En 1960, en
esta delegacién se reunian 33,517 hab./Km2 , representando la densidad mas
alta en esta entidad, lugar que ocup6 hasta 1980 cuando se registré 25,468
hab/Km2 . En el 2000 disminuyé a 16,133.

Por otro lado, Milpa Alta, Tlalpan y Cuajimalpa de Morelos concentran menos
poblacién por Km2 , con 336, 1,871 y 2,130, respectivamente para el afo
2000. La comparacion de las densidades entre las delegaciones centrales y
las periféricas, nos proporciona la evidencia que el crecimiento periférico ha
sido de manera extensiva.

Al agregar los datos de crecimiento poblacional y los de densidad, se observd
que las delegaciones centrales que registraban un menor ritmo de crecimiento
demografico, eran aquellas con una elevada densidad de habitantes por
kilbmetro cuadrado y, por el contrario, las de baja densidad poblacional, eran
las periféricas, que presentaban un mayor crecimiento en su poblacién.

4.3.- Situacion de la Vivienda y Dotacion de Servicios

En el Distrito Federal entre 1990 y el 2000 el parque habitacional se
incrementd de 1'798,067 a 2'131,410 respectivamente. Si a este incremento
se le adiciona el hecho de que la poblacién en esta entidad no siguié
creciendo como lo venia haciendo, ello signific6 un descenso en el niumero
promedio de ocupantes por vivienda de 4.6 a 4.0.

En algunas delegaciones, entre 1990 y el 2000 el numero de viviendas
disminuy6, como fue el caso de Cuauhtémoc, y Miguel Hidalgo, con una tasa
de crecimiento negativa de (-0.6) y (-0.3) respectivamente. Esto posiblemente
a los cambios en las actividades habitacionales a comerciales y de servicios,
son las expulsoras de poblacion y como consecuencia fueron las que mas
viviendas perdieron, aspecto notorio en las delegaciones céntricas.

Existe otro grupo de delegaciones, en las cuales se observé un aumento del
numero de viviendas y de ocupantes, como Tlahuac, Milpa Alta, Xochimilco,
Cuajimalpa de Morelos, lztapalapa, y Tlalpan. De ellas destacé Tlahuac, la
cual de 39,359 viviendas ascendié a 70,473, con un ritmo de crecimiento de
sus viviendas del 6.0%.

8 Programa de Poblacion del Distrito Federal 2001-2006.
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Dotacién de Servicios

Aunado a la insuficiencia de vivienda, en la planeacién, debe considerarse
también el efecto en la salud por la carencia total o parcial de los servicios
urbanos en la vivienda. En el Distrito Federal en 1990 disponian de agua
entubada 96% de las viviendas; diez afnos después esta relacion se
incrementé a 98%. Sin embargo, a nivel delegacional existen notables
diferencias en su disponibilidad. Se tiene que en 1990, las delegaciones que
menos contaban con este servicio eran Milpa Alta (17 viviendas de cada 100
no contaban con el servicio), Tlalpan (14 de cada 100) y Xochimilco (9 de
cada 100). En el 2000, estas mismas delegaciones destacan sin este servicio
aunque mejoraron durante la década.

En contraparte, son las delegaciones de Azcapotzalco, lIztacalco, Benito
Juarez, Coyoacan, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza las
que en 1990 estaban en una mejor situacion en lo que respecta a este
servicio, situacion prevaleciente en el 2000.

En cuanto al drenaje, el censo de 1990, detect6 un 93.8% de las viviendas
con disposicion de drenaje, porcentaje que aumenta a 98.% para el 2000. No
obstante, cuando se analiza a nivel delegacional, se observan grandes
desigualdades. En el primer periodo las delegaciones mas afectadas por la
falta de este servicio son: Milpa Alta, Tlahuac y Xochimilco. A pesar de que en
estas jurisdicciones mejord el servicio de una década a otra, en el 2000 los
porcentajes de viviendas sin el servicio siguen siendo significativos en Milpa
Alta 14.1%, Xochimilco 7.9%, y Magdalena Contreras con 3.1%, esta ultima no
figuraba sin este servicio diez afos antes, mostrando con este dato una
posible causa la marginalidad de las construcciones producto de arribos de
poblacién o del centro de la ciudad o de otros municipios.

La energia eléctrica para 1990 y 2000, muestra una mayor cobertura con
respecto a los servicios de agua y drenaje. El numero de viviendas que en
1990 en el Distrito Federal no contaba con el servicio de energia eléctrica,
era solo del 0.7 por ciento y disminuyd a 0.2 por ciento para el 2000. En este
ultimo afo su carencia afectaba mas a las delegaciones de Milpa Alta, con un
0.8 por ciento, Tlahuac con 0.4 por ciento y Xochimilco con un 0.6 por ciento.

Atendiendo a las caracteristicas de la vivienda y sus servicios, asi como el
espacio disponible, es indicativo que habrd que orientar politicas de
mejoramiento, prioritariamente en las delegaciones periféricas, tales como
Cuajimalpa de Morelos, Milpa Alta, Magdalena Contreras, Xochimilco vy
Tlalpan, con el fin de incrementar la calidad de vida de su poblacién y, por
otro lado, incrementar la construccion de viviendas en las delegaciones que
han perdido pobladores y en donde existe una subutilizacién de Ia
infraestructura y de los equipamientos ademas de a la par de esta politica,
dotar de lo necesario a la poblacion de las periferias, en un afan de igualdad
que marca nuestra constitucion politica y la moral social.

El suministro de agua. La altura de la ciudad de México determina costos
crecientes para el abastecimiento del agua y altas inversiones en la
construccién de obras de bombeo que han mejorado la dotacién del agua. El
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suministro actual de agua potable para la zona metropolitana del Valle de
México alcanza los 64 m3/seg. de los cuales 35 m3 /seg. son canalizados al
Distrito Federal. En los dultimos cinco afos los caudales no han tenido
variacion pese al incremento absoluto de la poblaciéon. Para el Distrito Federal
el 70 por ciento del volumen total es de fuentes subterraneas locales y el 30
por ciento restante se importa de fuentes externas alejadas de la ciudad hasta
127 kilobmetros. En el aino 2000 la poblacién del Distrito Federal fue de 8.6
millones de habitantes, la dotacién per capita diaria real es de 231 litros por
habitante. En cuanto al déficit, se estima que es de 3 m3 /seg que afecta a
1.2 millones de personas.

Como punto adicional habra que considerar que al extraer del subsuelo el 70
por ciento del agua requerida, se esta debilitando la capacidad de carga del
subsuelo, lo que podria afectar en un futuro no muy lejano las construcciones
de la ciudad.

4.4.- Necesidades futuras de vivienda.

La vivienda, en cuanto eslabon que vincula la evolucion demografica con la
dinamica espacial y socioeconémica de la ciudad, permite vincular el analisis
demografico al de poblamiento. El primer paso en la construccion de los
escenarios de las necesidades de vivienda que se derivan de las proyecciones
demograficas.

Se tiene previsto que el numero de hogares (viviendas) en el Distrito Federal
aumente de 2.2 millones en el 2000 a 2.5 millones en el 2010 y 2.8 millones
en el 2020, es decir un incremento del 28.4 por ciento del parque habitacional
existente en el 2000 para satisfacer la demanda 20 afos después, o en otros
términos, la necesidad de construir 32 mil nuevas viviendas anualmente en la
década actual y 30 mil en el préoximo decenio, ..... es decir mas de 80
viviendas cada dia.
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5.- ASPECTOS FINANCIEROS

Las condiciones econdmicas actuales estan muy distantes de las que
prevalecian en la crisis financiera de 1994-95, en la llamada "crisis del
Tequila" cuando una violenta devaluacion del peso disparé las tasas de
interés, lo que hizo que miles de familias no pudieran pagar los préstamos
hipotecarios, y que Illevo a situaciones dificiles a no pocas entidades
financieras y forzé al gobierno a un millonario rescate para evitar el colapso
del sistema financiero. Sin embargo hoy, las entidades financieras se han
acercado al mercado hipotecario atraidas por un fuerte impulso del gobierno a
la construccién y al financiamiento de viviendas y por una mayor estabilidad
financiera'.

El actual “boom inmobiliario” que se presenta en todo el pais, esta sustentado
en bases mas sélidas y con un horizonte a largo plazo. No se ve que la
politica de vivienda nacional este préxima a cambiar, sino por el contrario, la
propuesta que en este sentido ha pronunciado el presidente de la Republica
va en el sentido de continuar y fortalecer este sector de la economia.

En los primeros cinco afos del anterior gobierno federal se duplicé el nimero
de créditos otorgados para comprar una casa en relaciéon a igual lapso del
sexenio pasado, gracias mejores condiciones en el acceso al financiamiento.

Desde el inicio de aquella administracién al 1 de diciembre de 2005, fueron
entregados dos millones 275 mil créditos hipotecarios, 101.4 por ciento mas
que lo reportado al quinto afno de gobierno de Ernesto Zedillo, cuando la
economia arrastraba la crisis de 1994. Esta cifra representa también un
incremento de 78 por ciento en comparacién con los préstamos concedidos en
el mismo periodo del gobierno de Carlos Salinas de Gortari, tiempo en el que
el pais registraba un pujante crecimiento econémico.

El gobierno de Vicente Fox se plante6 que al cierre del sexenio se otorgaria el
doble de créditos que entregaron durante toda la administracién anterior, meta
que se logrdé un ano antes por el impulso brindado por parte de los sectores
publico y privado a la industria de la vivienda.

Este crecimiento se ha visto favorecido por la creacion de mecanismos y
productos que facilitan los financiamientos hipotecarios para los diferentes
grupos de la sociedad, la baja en las tasas de interés, créditos con tasas fijas
y plazos méas moldeables. Ademas, por la confianza de los inversionistas en el
mercado nacional ante la estabilidad econ6mica del pais y participacion mas
activa de los organismos publicos, de la la banca y SOFOLES.

! Las tasas de inflacion anual promedio se fueron reduciendo desde 1987 en que fue de

128.89% , bajando en 1995 a 34.77% y para 2005 a 4.00%. Por su parte la tasa TIIE a 28
dias también fue descendiendo de 55.21% en 1995; a 16.96% en el 2000 y a septiembre de
2006 se ubica en 7.57%. EIl tipo de cambio del délar no ha presentado movimientos bruscos
en todo el sexenio.
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5.1.- La oferta del Financiamiento

En un cierre preliminar de datos los organismos de vivienda reportaron al mes
de diciembre de 2005, financiamientos ejercidos en sus diversas modalidades,
de los cuales el 84.2% corresponden a adquisicién de vivienda y el 15.8%
restante a mejoramientos de vivienda y otros tipos de créditos, ejerciendo mas
de 165 mil millones de pesos.

ORGANISMO ADQUISICION MEJORAMIENTO TOTAL INVERSION

DE Y (Millones de $)

VIVIENDA OTROS

CREDITOS

INFONAVIT' 371,706 4,738 376,444 73,390.7
SHF?® 54,449 54,449 16,891.5
FOVISSSTE 42 317 42 317 12,905.7
FONHAPO 33,034 61,466 94,500 1,543.0
BANCA 55,537 55,537 38,029.0
SOFOLES® 44 449 44 449 17,059.3
OREVIS 10,892 11,452 22,344 2,563.0
OTROS" 8,660 39,137 47,787 5,117.0
REDUCCION® -59,484 -59,484 -1,816.3
T O T A L 561,550 116,793 678,343 165,682.9

'/ Incluyen 17,904 créditos del Programa Apoyo INFONAVIT y 38,090 Cofinanciamientos

2/ De los créditos ejercidos 4,356 pertenecen al PROSAVI y 50,093 al PROFIVI.

8/ Otorgados con recursos propios (no PROVIEBE de SHF).

*/ Incluye: ISSFAM (2,806 ejercidos), PEMEX (4,728 ejercidos), CFE (1,081 ejercidos),
PEFVM (3,587 ejercidos), LFC (3,201 ejercidos), PET (31,513 ejercidos), HABITAT, A.C. (776
ejercidos) y PROVIVAH (95 ejercidos).

5/ Se refiere a los financiamientos (créditos o subsidios) que éstan considerados en dos o
mas instituciones

FUENTE: Comision Nacional de Fomento a la Vivienda (CONAFQOVI) 2005.

La distribucién por entidad federativa fue la siguiente, en donde el Distrito
Federal fue la séptima entidad en niumero en cantidad de créditos:

Entidad Adquisicion Mejoramientos Total de Inversion
Federativa de y Créditos y (Millones
Vivienda Otros Créditos Subsidios Pesos)
Aguascalientes 11,577 4,382 15,959 2,490.0
Baja California 29,218 1,619 30,837 9,1383.1
B. California 4,726 403 5,129 2,033.6
Sur
Campeche 2,843 4,303 7,146 796.6
Coahuila 25,340 187 25,527 5,854 .1
Colima 4,918 304 5,222 1,035.8
Chiapas 11,007 19,226 30,233 2,649.5
Chihuahua 33,461 3,537 36,998 8,322.9
Distrito 26,878 8,273 35,151 15,503.8
Federal

Durango 8,117 3,344 11,461 1,668.5
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Guanajuato 52,910 2,348 55,258 12,465.2
Guerrero 17,851 1,240 19,091 3,992.3
Hidalgo 5,139 3,238 8,377 1,717.8
Jalisco 16,846 801 17,647 7,116.2
México 46,253 8,668 54,921 13,481.4
Michoacan 11,777 2,912 14,689 2,961.3
Morelos 5,974 379 6,353 1,818.8
Nayarit 3,914 3,948 7,862 949.1
Nuevo Leédn 45,930 1,337 47,267 13,958.1
Oaxaca 3,897 1,206 5,103 1,155.1
Puebla 15,866 5,511 21,377 4,271.5
Querétaro 8,341 2,592 10,933 3,226.1
Quintana Roo 17,510 2,831 20,341 4,025.2
S. Luis Potosi 12,707 2,170 14,877 3,005.2
Sinaloa 16,740 2,069 18,809 4,407 .1
Sonora 20,585 1,859 22,444 4,829.8
Tabasco 6,523 1,636 8,159 1,258.3
Tamaulipas 32,011 6,950 38,961 6,816.2
Tlaxcala 4,036 1,609 5,645 696.0
Veracruz 16,286 6,104 22,390 4,205.7
Yucatan 11,919 697 12,616 2,509.9
Zacatecas 4,384 8,665 13,049 822.7
No Distribuido 26,067 2,445 28,512 16,506.1
Total Nacional 561,550 116,793 678,343 165,682.9

FUENTE: Comisiéon Nacional de Fomento a la Vivienda (CONAFOVI) 2006.

El INFONAVIT se mantiene como el principal organismo de financiamiento al
entregar 371,7076 préstamos para comprar una casa, 54% por ciento del total,
seguido por los financiamientos de la banca y de la Sociedad Hipotecaria
Federal (SHF) y en un lugar posterior las SOFOLES y el FOVISSSTE.

CREDITOS

OTROS  COMBINADOS

OREVIS " oo 8.74%

soFoLes 160%
6.53%

BANCA
8.16%

FONHAPO
4.85%

FOVISSSTE
6.22%

8.00%

FUENTE: Comisiéon Nacional de Fomento a la Vivienda (CONAFOVI) 2006.

INFONAVIT
54.62%
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La meta que se plantearon los organismos de financiamiento a la vivienda
para el 2006 fueron:

ORGANISMO TOTAL INVERSION
(CREDITOS) (MILLONES
PESOS)
INFONAVIT 435,000 79,540.0
FOVISSSTE 70,000 15,500.0
SHF 115,000 23,065.0
FONHAPO 140,000 4,389.6
OTROS 1/ 110,000 60,710.0
REDUCCION 2/ 120,000
TOTAL 750,000 183,204.6

1/ Incluye Banca, SOFOLES, OREVIs, PEMEX, CFE, LFC, ISSFAM, ProVivAh y Héabitat.

2/ Se refiere a los financiamientos (créditos o subsidios) que estan considerados en dos o mas
instituciones.

FUENTE: Comisiéon Nacional de Fomento a la Vivienda (CONAFOVI) 2006.

De los cuales, para el Distrito Federal segun el Programa Nacional de
Financiamientos Hipotecarios la Meta del 2006 fue de 73,015 créditos en sus
diferentes modalidades:

35,000

30,000

25,000

20,000

15,000

10,000

5,000

1/ Incluye Banca, SOFOLES, OREVIs, PEMEX, CFE, LFC, ISSFAM, ProVivAh y Habitat.

2/ Se refiere a los financiamientos (créditos o subsidios) que estdn considerados en dos o mas
instituciones. Sin embargo, en el caso de la inversién, ésta no sufre ninguna reduccién ya que cada
institucién aporta un porcentaje del crédito o subsidio total.

FUENTE: Comisiéon Nacional de Fomento a la Vivienda (CONAFOVI) 2006.
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Segun la CONAFOVI? las tasas de interés hipotecarias que cobran los bancos
y las SOFOLES se han reducido de 30.3 a 14 por ciento anual en lo que va del
sexenio, aunque en algunos productos han llegado por debajo de 12.5 por
ciento. Representantes del ramo confian en que en 2007 los niveles de tasas
de interés se mantendran y que saldran al mercado nuevos productos que
permitirdn a un mayor numero de familias adquirir una casa.

Uno de los mecanismos a los que se ha recurrido cada vez mas para obtener
mayores recursos destinados al financiar de créditos hipotecarios, asi como
para construccion de vivienda, es la bursatilizacion. De acuerdo con la
Asociacion Mexicana de SOFOLES (AMSOFOL), de 2003 a la fecha, estas
instituciones financieras han colocado 10 emisiones en el mercado bursatil
por un monto aproximado de cinco mil millones de pesos, que representa
financiamiento para 50 mil o 60 mil unidades. Por parte de las
desarrolladoras, durante el presente sexenio se duplic6 el numero de
empresas que participan en la Bolsa Mexicana de Valores (BMV) al sumar
seis: ARA, GEO, HOMEX, HOGAR, URBI y SARE.

5.2.- La demanda potencial y real de Financiamiento Hipotecario

Cuando se dice que existe un rezago habitacional, se refiere al nimero de
viviendas que por sus caracteristicas de ocupacion (hacinamiento), y por los
componentes y materiales utilizados en la edificacion (deterioro), no
satisfacen un minimo de bienestar para sus ocupantes. Existen dos tipos de
rezago habitacional, el de atenciéon de vivienda nueva (cuantitativo) y el de
ampliaciones y mejoramientos (cualitativo).

Aspecto cuantitativo: Es el que refleja la ausencia o falta de la
vivienda en términos reales. Este concepto se obtiene al calcular los
hogares sin vivienda (cominmente [lamado “Déficit”) y por las viviendas
ya existentes en el inventario habitacional, que es necesario sustituir,
debido a la mala calidad de los materiales utilizados en la edificaciéon o
bien que han llegado al término de su vida util.

Aspecto cualitativo: Se refiere al niumero de viviendas que ya existen
en el inventario habitacional, pero que por las caracteristicas de su
ocupacion y de la calidad de los materiales utilizados en la edificacién,
no satisfacen un minimo de bienestar para sus ocupantes. Para
subsanar estas deficiencias, es necesario llevar a cabo ampliaciones o
mejoramientos a dichas viviendas. Cabe hacer notar, que este concepto
no implica la construccion de nuevas viviendas, tan sélo, el hacer
adecuadas las ya existentes, e impedir que su deterioro las convierta en
viviendas inadecuadas y pasen entonces, a formar parte del rezago
cuantitativo.

De esta manera, al precisar en qué consiste el rezago habitacional se deben
tomar en cuenta tanto el déficit de vivienda nueva, como los requerimientos

Se presentan como anexo las caracteristicas de los créditos por cada entidad financiera.
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de mejoramiento. Calcular el rezago implica conocer los crecimientos o
variaciones de los indicadores o factores que componen el esquema para el
analisis del problema, los cuales se hacen en su gran mayoria, a partir de la
informacién censal. Esto es:

Poblacién, viviendas y hogares;

El nimero de cuartos por vivienda y sus ocupantes;

Los componentes materiales con los que esta edificada la vivienda; y

El grado de deterioro o vida util de los materiales utilizados en la
vivienda

El analisis cuantitativo sobre la magnitud de la problematica habitacional
utilizado para estimar el rezago debe complementarse con el céalculo de las
necesidades de vivienda que se generaran como producto del incremento
demografico reflejado en la formacion de hogares y del deterioro natural que
afo con afio presenta el inventario de vivienda.

Las necesidades de vivienda expresan la cantidad de habitaciones requeridas
que cumplen con al menos, los preceptos minimos para que todos los
habitantes del pais alcancen este bienestar esencial. Este concepto debe
diferenciarse del de demanda, el cual corresponde a la cantidad de vivienda
que la poblaciéon puede comprar o rentar a un periodo o alquiler determinado.
Dentro de ésta orientaciéon, la necesidad habitacional requiere atender el
arribo de aquellos jévenes en edad de formar un hogar independiente, asi
como para evitar que el inventario habitacional se continle deteriorando.

A continuacion un atabla con las necesidades de vivienda a nivel nacional:

NECESIDADES DE VIVIENDA ANO 2006

ENTIDAD VIVIENDA MEJORAMIENTO TOTAL
FEDERATIVA NUEVA DE VIVIENDA

NACIONAL 735,191 402,780 1,137,971
AGUASCALIENTES 8,817 3,536 12,3563
BAJA CALIFORNIA 52,475 11,351 63,825
BAJA CALIFORNIA SUR 7,448 1,566 9,014
CAMPECHE 8,462 2,953 11,415
COAHUILA DE 15,040 9,491 24,532
ZARAGOZA

COLIMA 3,500 1,796 5,297
CHIAPAS 36,586 16,635 53,221
CHIHUAHUA 32,860 15,423 48,283
DISTRITO FEDERAL 37,863 47,772 85,635
DURANGO 781 2,579 3,361
GUANAJUATO 21,776 17,421 39,197
GUERRERO 3,991 6,733 10,724
HIDALGO 11,839 9,216 21,055
JALISCO 48,574 28,687 77,261

MEXICO 156,290 50,327 206,617
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MICHOACAN DE 732 1,835 2,567
OCAMPO

MORELOS 13,895 6,849 20,744
NAYARIT 2,637 3,559 6,196
NUEVO LEON 32,059 18,030 50,089
OAXACA 14,698 14,643 29,342
PUEBLA 36,403 21,660 58,063
QUERETARO DE 13,002 5,538 18,540
ARTEAGA

QUINTANA ROO 21,813 3,507 25,319
SAN LUIS POTOSI 11,189 9,466 20,656
SINALOA 10,793 10,251 21,044
SONORA 19,660 10,797 30,457
TABASCO 15,346 8,185 23,531
TAMAULIPAS 24,370 14,065 38,435
TLAXCALA 8,899 4,205 13,104
VERACRUZ - LLAVE 50,895 35,302 86,197
YUCATAN 12,085 7,805 19,890
ZACATECAS 411 1,596 2,008

FUENTE: Comisiéon Nacional de Fomento a la Vivienda (CONAFOVI) 2006.

La demanda real

De acuerdo con la informacién antecedente, las necesidades de vivienda
nueva para el 2006 fueron de 37,863 unidades y pudieron verse resultas con
la meta de créditos programados para esta entidad en el mismo afo de
73,015. La diferencia fueron los créditos destinados a satisfacer el rezago
histérico.

5.3.- Poblacién e ingresos

Distribucion de la poblacién por edades.

En la delegacion Benito Juarez el porcentaje de la poblacién que se ubica
entre 25 a 64 afos de edad representa el 55% y se considera el segmento de
la poblacién mas susceptible de demandar vivienda y los servicios
relacionados con esta. La cifra de adultos en ese rango de edad vy
descontando aquellos que no serian susceptibles de crédito considerando la
edad tope, es de mas de 180,000 habitantes.
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Adulto mayor (de 65 afios a mas) | 11%
Adulto | de 25 a 64 aflos) ~ |556%
Juvertud { de 15 a 24 afos) 1 T 16%
Nifiez { de 5 a 14 afios) - 1 12%
Infancia { de 0 a 4 aflos) ' | 6%

Ocupacion e ingresos.

Econdmicamente, la Delegacion Benito Juarez resulta estratégica en el
desarrollo del Distrito Federal, dado que cuenta con un fuerte potencial
econémico. En la demarcacion existen 22 mil 398 unidades econ6micas: que
en su conjunto emplean a mas de 190 mil personas. La Poblacién
Econdmicamente Activa (PEA) es del orden del 52%.

En cuanto a los ingresos, el 40.7% de la PEA goza de ingresos mayores a 2
salarios minimos (S.M.); 17.6% percibe entre los 3 y los 5 S.M.; y 24% cuenta
con ingresos superiores a los 5 S.M. Si sumamos los porcentajes de ingresos
medios y superiores, el 41.6% de la poblacion activa percibe ingresos altos,
gque en su comparativo con el Distrito Federal, es practicamente del doble,
considerado en el orden de 21.3%. Esta cifras indicarian que mas de 79,000
integrantes de la PEA tendrian capacidad de adquirir una vivienda nueva.

En el afio 2000, los principales indicadores socioecondmicos en la Delegacién
Benito Juarez, indicaban que el nivel de ingreso en la Delegacién se
presentaba en dos grandes sectores: en el area central de la demarcacién el
salario mensual era de 20 mil a 49 mil pesos, en tanto en su periferia, los
extremos oeste y este era de 5 mil a 20 mil pesos, salarios con los que se
puede afrontar un crédito hipotecario para adquisicién de vivienda de interés
social, popular e incluso medio.

No Especificado
1.9%

De 1.1 hasta 2 5.M.
24.6%

Mas de 358
41.8%

13.7%
D 2.1 hasta 3 5.0

16,10 %
Hasta 1 5.M.
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En cuanto a que tipo de vivienda pudiera adquirir la poblacion mencionada en
el parrafo anterior y con la intencién de homogeneizar® la definicion del tipo
de vivienda producida en el pais, el Programa Sectorial de Vivienda, propone
5 categorias de tipo de vivienda: béasica, social, econémica, media, media alta
y residencial.

CLASIFICACION DE VIVIENDAS SEGUN EL NIVEL DE INGRESOS

TIPO Rango salarios M2 de
construccion
Basica Hasta 3 SM Hasta 30 m2
Social De 3 a<5SM 31 a 45 m2
Econdmica De 5 a 10 SM 46 a 55 m2
Media 56 a 100 m2
Media Alta 101 a 200 m2
Residencial Mas de 10 SM Mas de 200 m2

Fuente: Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006
Casa y hogar para cada quien: una tarea Contigo

Como se menciond en la introduccién de este trabajo, los proyectos vigentes
en la ciudad central aportaran las siguientes viviendas nuevas :

DELEGACION

BENITO JUAREZ 7,477 27.24%
CUAUHTEMOC 8,312 30.28%
MIGUEL HIDALGO 9,159 33.68%
VENUSTIANO 2,500 8.80%
CARRANZA

27,448 100.00%

Como se puede observar actualmente se estan construyendo cerca de 7,500
viviendas, que se sumaran a la cantidad remanente de los proyectos del ano
pasado y que por mucho son insuficientes para atender toda la demanda real
de vivienda en la delegacién, es decir existe mercado en donde se
desplazarian las nuevas viviendas que se proponen para realizar nuestro
estudio de Mayor y Mejor Uso, a pesar de que en algunas zonas como las
colonias Napoles y Del Valle se observa ya una reduccion en el ritmo de
ventas.

8 Sin embargo la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal establece otra clasificacion:
Vivienda de Interés Popular con precio entre 15 y 30 salarios minimos anuales en el Distrito
Federal. Vivienda de Interés Social con precio maximo de venta de 15 SMDF y la Sociedad
Hipotecaria Federal clasifica la vivienda como: Minima, Econdmica, Interés social, Medio,
Semilujo, Residencial y Residencial Plus.
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El anterior secretario de Hacienda afirmo que la construcciéon de vivienda es
motor de la economia mexicana. El comentario es respaldado por analistas del
sector quienes consideraron que a pesar del pasado proceso electoral, el
ritmo de la vivienda seguira fuerte en el presente afno. De acuerdo con
informacién del gobierno federal y de la Comision Nacional de Fomento a la
Vivienda (Conafovi), la inversién total en el rubro de la vivienda alcanz6 120
mil millones de pesos en 2005, cuando al inicio del gobierno de Vicente Fox
Quesada rondaba los 70 mil millones de pesos.

Se ha fomentado la inversion en construccién y sobre todo en la vivienda.
Para continuar avanzando en estas tareas se siguen aplicando diversos
esquemas financieros y facilidades administrativas que ayudan a promover la
inversién en la ciudad central. Con este propésito, el Gobierno del Distrito
Federal otorga reducciones fiscales a organismos descentralizados,
fideicomisos publicos, promotores publicos, sociales y privados para apoyar el
desarrollo de corredores industriales y comerciales e incentivar la produccion
de vivienda de interés social y popular.

Asi, desde el 8 de mayo de 2001, se publicaron en la Gaceta Oficial del
Distrito Federal, los lineamientos que los contribuyentes deberan cumplir para
solicitar las Constancias de Reduccion Fiscal, con las que tramitaran los
supuestos a que se refieren las distintas literales del Articulo 265 del Codigo
Financiero del Distrito Federal. Cabe destacar que a los proyectos nuevos o
de rehabilitacion para desarrollos mmoblllarlos de servicios y comerciales en
los perimetros A y B del Centro Histérico®, se les aplica una reduccién fiscal
del 100% en pagos por instalacion de tomas para suministro de agua, uso de
redes de agua y drenaje, licencia de construccién, entre otros. Articulo 265
literal “F”.
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interior) y el Perimetro B
(el area exterior) del
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La zona A encierra la zona que cubri6o la ciudad prehispanica y la zona B su ampliacién
virreinal hasta la guerra de Independencia.
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Asimismo, y tomando en cuenta que la promocion de la vivienda es una de las
tareas prioritarias del Gobierno del Distrito Federal, para los organismos
descentralizados, fideicomisos publicos, promotores publicos, sociales vy
privados que desarrollen programas de vivienda de interés social y popular,
se otorgan reducciones en el pago por derechos equivalentes al 100 y 80 por
ciento en los conceptos de impuesto sobre adquisicién de inmuebles;
instalacién de tomas para suministro de agua, autorizacion para el uso de
redes de agua y drenaje; licencias, relotificaciones, inscripcion de las
modificaciones a los Programas Parciales o Delegacionales de Desarrollo
Urbano, etcétera. Articulo 265 literal“V”.
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6.- DESARROLLO DEL ANALISIS

Hemos mencionado ya de la implementacién juridica que ha establecido la
autoridad para proyectos de vivienda, de la instrumentacion de estas
disposiciones en el ambito fisico-espacial y de la actual situacién econédmica
reflejada en el sector. Ahora procederemos al analisis del mejor y mayor uso
que nos darda como resultado el valor residual del suelo, de acuerdo a las
diferentes alternativas que se utilizaron en el estudio.

Recordemos las tres premisas en las que se basa un proyecto para analizarse
como mejor y mayor uso: Fisicamente posible, Financieramente factible y
Legalmente permitido. Las tres premisa deben de cumplirse. Algunos analistas
establecen cierto orden en su aplicacién, considerando que si no es
legalmente permitido no tiene caso continuar con el analisis toda vez que no
habria posibilidad de conseguir licencias de construccion para ese proyecto.

En nuestro caso sabemos de antemano que un proyecto de desarrollo de
vivienda es un uso legalmente permitido ajustandose como ya se dijo a las
normas pertinentes. Una de la vertientes del estudio de mejor y mayor uso es
el considerar algun probable cambio en el uso de suelo, situacion que no es
posible legalmente, las normas de ordenacion fueron recientemente
publicadas y deberia de transcurrir un largo proceso para lograr el cambio de
uso de suelo en el predio en estudio, ademas que los colonos y vecinos del
terreno estuvieran de acuerdo a un posible uso comercial ( ni pensar en el uso
industrial ) lo cual por experiencias anteriores no se considera probable que
sucediera.

La ingenieria y arquitectura que utiliza un desarrollo de vivienda es
tipicamente de la mas comun por lo que un proyecto tradicional como el que
se propone no tendria impedimentos para que fuera Fisicamente posible su
edificacion. Para considerar si es Financieramente factible, supondremos
utilidades del promotor inmobiliario tipico, costos de construccién y precios de
venta de mercado con lo cual este proyecto se sumaria a los tantos que
existen en la delegacion y que proporcionan valores positivos para toda la
cadena de la produccion. De otra manera este proyecto propuesto y todos los
demas en construcciéon no se explicarian’.

6.1.- Localizacion de la zona de estudio

Durante varios siglos las tierras que hoy conforman la Ciudad de México
fueron asiento de pequefas poblaciones prehispanicas las cuales dieron
origen a sus pueblos y barrios, entre ellos, en la zona de nuestro estudio,

! NOTA ACLATORIA: No se pretende analizar un proyecto de inversion definido, el cual

requiere costos reales y especificos del proyecto propuestos por el desarrollador, precios
establecidos de venta, programa de ventas, absorciéon del proyecto, utilidad requerida,
calculo de la tasa de descuento especificas para el proyecto y la compania, TIR, Monto del
crédito Puente, Apalancamiento, Periodo de recuperacion de la inversién, elementos que mas
bien se abocan a la viabilidad de la inversién. Lo que se busca es conocer el valor residual
del terreno basandose en costos y precios de mercado.
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podemos mencionar: Mixcoac, Ticoman, Xoco, Atoyac, Actipan,
Tlacoquemécatl, Zacahuitzo, Nonohualco Nonoalco, Tacubaya, Atepuxco y
Tecoyotitla.

En 1899 se emitié un Decreto que dispone la municipalidad de México y 17
prefecturas municipales entre las que estuvieron: Tacubaya, Mixcoac vy
General Anaya, dentro de estos quedaron comprendidos los territorios de
nuestra Delegacidon actual. Ya promulgada la Constitucion de 1917, se decretd
a la Ciudad de México como la Capital de la Republica Mexicana.

Para 1928 se emiti6 una Reforma que suprime el “Régimen Municipal del
Distrito Federal” por el “Departamento Central”, los territorios de la actual
Delegacion correspondieron al Departamento Central y al municipio General
Anaya. En 1941 La Ciudad de México es dividida en 4 delegaciones
administrativas: Cuauhtémoc, Venustiano Carranza, Miguel Hidalgo y Benito
Juarez. Actualmente la actual Ciudad de México esta dividida en 16
delegaciones desde 1970.

La delegacion Benito Juarez es una de las cuatro integrantes de la llamada
ciudad central. Fue creada mediante decreto presidencial publicado el 29 de
diciembre de 1970 en el Diario Oficial, el cual contempl6 la desconcentracidon
de las funciones del entonces Departamento del Distrito Federal en
Delegaciones Politicas. Cuenta con una superficie territorial de 26.63
kilbmetros cuadrados.

Se encuentra limitada por vialidades importantes: al norte con el Viaducto
Rio de la Piedad, al oriente con la Avenida Plutarco Elias Calles, al sur por el
Circuito Interior Rio de Churubusco y Barranca del Muerto y al Poniente por el
Boulevard Adolfo Lopez Mateos. Se constituye por 56 colonias a lo largo y
ancho de 2 mil 210 manzanas, en las que confluyen las vialidades mas
importantes de la capital.

Para el presente trabajo, se eligio la Colonia Portales, asentamiento
originalmente de pobladores de bajos recursos, en contraste con las colonias
Del Valle, Narvarte, San José Insurgentes o Napoles en donde la poblacion
residente generalmente es de clase media. La seleccion de esta colonia
Portales se debe a que en la actualidad a la poblaciéon que originalmente la
habitaba se le esta integrando poblacion de mayor poder adquisitivo, en parte
debido a las caracteristicas de las viviendas que se ofertan en los desarrollos
inmobiliarios). La colonia bien pudo orientarse al mercado de vivienda popular
y econdmica, como sucede con sus vecinas de lztapalapa, sin embargo el
mercado y los desarrolladores dirigieron su oferta hacia el estrato de mayor
capacidad adquisitiva.

6.2.- Seleccidon del predio
El predio elegido para el analisis se localiza en una calle tipica de la colonia

Portales con ocho metros de ancho, en la calle Presidentes, entre las calles
Filipinas y Canarias.
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El terreno se encuentra practicamente baldio con dos habitaciones sin valor
comercial y deberadn de ser demolidas. Se oferta en $3,500,000 y tiene una
superficie de 345 m2 (15 x 23m.), cuenta con un solo frente y dispone de
todos los servicios urbanos de la zona. Tiene un uso de suelo permitido de
H/3/20/A es decir solo se permiten 3 niveles y deberd de dejarse el 20% del
area del terreno libre de construcciones. El numero de viviendas que se
pueden construir es una cada 33 m2 de terreno.

6.3.- Limitantes de proyecto

Para efectos del analisis se menciona a continuacién las Normas de
Ordenacion Generales que aplican e inciden directamente sobre el proyecto
arquitecténico que se propone y que se encuentran actualmente vigentes en el
“Decreto Por ElI Que Se Reforman, Adicionan Y Derogan Las Normas
Generales De Ordenacién, Para Formar Parte De La Ley De Desarrollo Urbano
Y Del Programa General De Desarrollo Urbano Del Distrito Federal,?
comparando también las versiones de estas normas de ordenacion de 1987,
1997 y la aplicacion de la norma 26°.

Empezaremos pues con las Normas limitantes del proyecto arquiteconico:

1. COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO (COS) Y COEFICIENTE DE
UTILIZACION DEL SUELO (CUS) En la zonificacién se determinan el nimero
de niveles permitidos y el porcentaje del area libre en relacién con la
superficie del terreno. La construccidén bajo el nivel de banqueta no cuantifica
dentro de la superficie maxima de construccién permitida y deberd cumplir con
lo sefialado en las Normas de Ordenacién Generales nimeros 2 y 4.

2 Publicadas el dia 8 de abril de 2005 en la Gaceta Oficial del Distrito Federal las cuales se
anexa la version completa.

% En la delegaciéon Benito Juarez la aplicacion de la Norma 26 quedo derogada, pero para

efectos de anélisis de cémo influye la normatividad urbana en el valor de los terrenos se
considera su aplicacion.
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A) En el caso de la norma de 1987 el uso de suelo del predio era H2, en el
cual se podia construir hasta 1.5 veces el area de terreno, es decir 345 m2 x
1.5 v.a.t.= 517.50m2. de construccién total dejando un 20% de area libre.
Aunque aquel programa no mencionaba el concepto CUS este seria de 1.5.

B) De acuerdo con la norma de 1997 el uso de suelo existente era H 3 /20 /
90, es decir 3 niveles maximos de construccién, dejando el 20% libre de
construcciéon y la vivienda minima de 90 m?, resultando un CUS de 2.4.

C) Si se aplicara la norma 26, estariamos optando por un proyecto de vivienda
de interés popular por lo que se puede utilizar hasta 6 niveles lo cual significa
un CUS para este caso de 4.8. Es decir se estaria incrementando la superficie
a construir al doble con respecto de la norma anterior.

D) De acuerdo con el uso de suelo actual H/3/20/A, se pueden construir 3
niveles dejando el 20% de area de terreno libre y una vivienda cada 33 m?, es
decir, en la versién vigente es CUS es 2.4

4. AREA LIBRE DE CONSTRUCCION Y RECARGA DE AGUAS PLUVIALES AL
SUBSUELO. EIl area libre de construcciéon cuyo porcentaje se establece en la
zonificaciéon, podra pavimentarse en un 30% con materiales permeables,
cuando éstas areas se utilicen como andadores o huellas para el transito y/o
estacionamiento de vehiculos. El resto deberd utilizarse como area jardinada.

- En los casos de promocion de vivienda de interés social y popular, podra
pavimentarse hasta el 50% del area libre con materiales permeables.

- Cuando por ..... razones de procedimiento constructivo no sea factible
proporcionar el &rea jardinada que establece la zonificacion, se podra utilizar
hasta la totalidad del &rea libre bajo el nivel medio de banqueta, considerando
lo siguiente:

- El area libre que establece la zonificacion debera mantenerse a partir de la
planta baja en todo tipo de terreno. Debera implementarse un sistema
alternativo de captacién y aprovechamiento de aguas pluviales, tanto de la
superficie construida, como del &area libre requerida por la zonificacion,
mecanismo que el Sistema de Aguas de la Ciudad de México evaluara y
aprobara.

- Todos los proyectos sujetos al Estudio de Impacto Urbano deberan contar
con un sistema alternativo de captacion y aprovechamiento de aguas pluviales
y residuales.

En las cuatro alternativas el area de estacionamiento que se localiza en el
area libre para recarga acuifera cumple con los requerimientos en su
totalidad.

7. ALTURAS DE EDIFICACION Y RESTRICCIONES EN LA COLINDANCIA
POSTERIOR DEL PREDIO. “La altura total de la edificacion sera de acuerdo a
la establecida en la zonificacion, .... y se deberd considerar a partir del nivel
medio de banqueta”.
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a) Ningun punto de las edificaciones podré estar a mayor altura que dos veces
su distancia minima a un plano virtual vertical que se localice sobre el
alineamiento opuesto de la calle. En el caso de que la altura obtenida del
nimero de niveles permitidos por la zonificaciéon, sea mayor a dos veces el
ancho de la calle medida entre alineamientos opuestos, la edificacién deberé
remeterse la distancia necesaria para que la altura cumpla con la siguiente
relacién:

Altura = 2 x (separacion entre alineamientos opuestos + remetimiento + 1.50
m)

b) La altura maxima de entrepiso4, para uso habitacional serd de 3.60 m de
piso terminado a piso terminado ......

c) En el caso de que por razones de procedimiento constructivo se opte por
construir el estacionamiento conforme a la Norma de Ordenacion General
numero 1, es decir, medio nivel por abajo del nivel de banqueta, el numero de
niveles permitidos se contara a partir del nivel resultante arriba del nivel
medio de banqueta. Este ultimo podra tener una altura méaxima de 1.80 m
sobre el nivel medio de banqueta.

La alternativa con mayor altura es en la que se aplica la norma 26, con seis
niveles de 2.50m de altura de entrepiso lo que suma una altura total de 15m.
El alineamiento opuesto de la calle se encuentra a 8 m. por lo que se cumple
con la norma.

11. CALCULO DEL NUMERO DE VIVIENDAS PERMITIDAS E INTENSIDAD DE
CONSTRUCCION CON APLICACION DE LITERALES. El nimero de viviendas
que se puede construir depende de la superficie del predio, el numero de
niveles, el area libre y la literal de densidad que determina el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano.

El nimero de viviendas y los metros cuadrados de uso no habitacional que se
pueden construir, dependen de la dotacién de servicios con que cuenta cada
area de la ciudad. Esta condicion se identifica en los Programas
Delegacionales de Desarrollo Urbano con una literal ubicada al final de la
nomenclatura correspondiente a la zonificacién, altura y area libre.

La literal se identifica con las densidades: A: Alta, M: Media, B: Baja, MB:
Muy Baja, R: Restringida Y Z: Zonificacidén, con la siguiente clasificacion:

A = Una vivienda cada 33.0 m2 de terreno

M = Una vivienda cada 50.0 m2 de terreno

B = Una vivienda cada 100.0 m2 de terreno

MB = Una vivienda cada 200.0 m2 de terreno

R = Una vivienda cada 500.0 m2 o 1,000.0 m2 de terreno o lo que indique el
Programa correspondiente.

Z = Lo que indique la zonificacion del Programa. Cuando se trate de vivienda
minima, el Programa Delegacional lo definira.

4 . . . .
La altura minima al interior de las construcciones que marca el Reglamento de

Construcciones del Distrito Federal es de 2.3 m.
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Para calcular el nimero de viviendas factibles:
Superficie del terreno / valor de la literal = nimero de viviendas factibles

Para determinar la dimensién maxima de la vivienda:
Superficie maxima de construccién / ndmero de viviendas factibles =
dimension maxima de la vivienda

Cuando en el célculo del numero de viviendas factibles resulte una fraccién
decimal, igual o mayor a 0.5, el nimero de viviendas resultante deberé
ajustarse al numero entero inmediato superior. Cuando la fraccion sea menor
a 0.5 debera ajustarse al numero inmediato inferior. Lo anterior a excepcién
de la densidad R (restringida), en cuyo caso siempre que resulte una fraccién
decimal, se ajustara al numero inmediato inferior.

En el caso de la literal Z, el numero de viviendas factibles, se calcula
dividiendo la superficie maxima de construcciéon permitida en la zonificacion,
entre la superficie de la vivienda definida por el proyecto. En todos los casos
la superficie de la vivienda no podra ser menor a aquella que resulte de
aplicar lo establecido en el Reglamento de Construcciones para el Distrito
Federal®, sus Normas Técnicas Complementarias y los Programas
Delegacionales de Desarrollo Urbano.

A) En el caso de la norma de 1987, en cuanto al niumero de viviendas posibles
de construir el Programa Parcial de Desarrollo Urbano delegacional indicaba
aplicar la siguiente férmula:

Superficie del Lote
No. de viv. = --------mmmmmm -
Superficie Lote Tipo

la cual da un resultado de 1.38 con los datos del predio en estudio,
permitiendo entonces la construccién de una vivienda.

B) De acuerdo con la norma de 1997 y uso de suelo existente era H 3 /20 / 90,
el area de la vivienda debiera ser como minimo de 90 m%. Con estos datos se
podrian construir en tres niveles sobre el nivel de banqueta 6 departamentos
de 90 m? con 12 espacios para estacionamiento en semisétano de acuerdo a
la norma 1y ala norma 7c)

C) Para la norma 26, estariamos optando por un proyecto de vivienda de
interés popular por lo que se puede utilizar hasta 6 niveles, de esta manera se
podrian construir cinco niveles con 20 viviendas de 45 m® y en la planta baja

El Reglamento de Construcciones anterior mencionaba que la vivienda con superficie de

construccién menor a 45m? deberia de contar cuando menos con un excusado, una regadera
y uno de los siguientes muebles: lavabo, fregadero o lavadero y que la vivienda con
superficie igual o mayor a 45 m? deberian contar con un excusado, una regadera, un lavabo,
un lavadero y un fregadero. Sin ser explicito marca como area de referencia 45 m2 para
viviendas con los muebles sanitarios completos. Actualmente no marca alguna area minima
de vivienda sino que establece rangos de superficie para los diferentes locales que integran
una vivienda y la suma daria la superficie de la vivienda.



DESARROLLO DEL ANALISIS 54

se dotaria tan solo el 60% de lugares de estacionamiento que permite la
norma, es decir 12 espacios.

D) El uso de suelo actual H/3/20/A, permite construir 3 niveles y una vivienda
cada 33 m?, es decir 345 m?/ 33 m?= 10.45 viviendas con una superficie
maxima de construccion de 828 m? que resulta de considerar el COS y el CUS.
Aplicando la férmula de esta norma 11, resulta la superficie maxima de
vivienda en 79.23 m? Arreglando su distribucién y considerando las
circulaciones verticales y horizontales se distribuyen 2 viviendas por nivel,
seis en total con 12 lugares de estacionamiento.

26. NORMA PARA IMPULSAR Y FACILITAR LA CONSTRUCCION DE
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL Y POPULAR EN SUELO URBANO. Para
facilitar la construccién de Vivienda de Interés Social y Popular, se aplicaran
las medidas contenidas en esta Norma en:

Zonas dentro de los poligonos de las Areas de Actuacién con Potencial de
Reciclamiento sefialadas por los Programas Delegacionales y que cuenten con
zonificaciones: Habitacional (H), Habitacional con Oficinas (HO), Habitacional
con Comercio en Planta Baja (HC), Habitacional Mixto (HM) y Centro de Barrio
(CB).

Fuera de los poligonos sefialados en el parrafo anterior pero dentro de los
limites de los poligonos de las colonias enlistadas en el apartado
correspondiente a Normas de Ordenacién Particulares para la Delegacion en
los Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano vigentes, y que cuenten
con zonificaciones: Habitacional (H), Habitacional con Oficinas (HO),
Habitacional con Comercio en planta baja (HC), Habitacional Mixto (HM) y
Centro de Barrio (CB), y que estén establecidas en los planos
correspondientes a las Normas de Ordenacion.

Para la autorizacion de los proyectos y la construccion de las viviendas, se
debera observar lo siguiente:

1. Para el Registro de Manifestacion de Construccién, el solicitante y el
Director Responsable de Obra deberan acreditar que el valor de venta de la
vivienda de interés social no exceda del importe que resulte de multiplicar por
15 el salario minimo general vigente que corresponda al Distrito Federal
elevado al afo, y para vivienda popular que no exceda del importe equivalente
a multiplicar por 30 veces el salario minimo general vigente que corresponda
al Distrito Federal elevado al aino. Esto se hara a través de la presentacion de
la constancia de reduccién fiscal correspondiente.

Para el caso de proyectos dentro de los perimetros A y B del Centro Histérico
el monto maximo podra ser de hasta 236 veces el salario minimo mensual
vigente para el Distrito Federal. Asimismo, deberan acreditar
fehacientemente, a través de la corrida financiera correspondiente, que el
valor de venta de las viviendas motivo de aplicaciéon de la norma, no exceda el
importe establecido, incluyendo los acabados con los cuales se entregaran,
ratificAndolo al aviso de terminacién de obra correspondiente. En caso de no
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acreditarlo, la autoridad competente no otorgara la autorizacién de uso y
ocupacion.

2. El porcentaje de cajones de estacionamiento deberd ser minimo de 30%
para vivienda de interés social, en régimen condominal. En el caso de la
vivienda de interés popular, sera del 60%.

3. ElI area maéaxima construida por vivienda (sin incluir indivisos vy
estacionamiento) no debera rebasar los 65 m2. Los proyectos deberdn cumplir
cabalmente con la normatividad vigente en todo aquello que no contradiga lo
establecido en esta Norma.

Para los proyectos que cumplan con los requisitos antes mencionados se
autorizara:

A) Alturas de hasta 6 niveles (PB mas 5 niveles) para los proyectos que se
localicen dentro de la denominada_ Ciudad Central ° Para proyectos
localizados dentro del Primer Contorno’ se podra optar por alturas de hasta 5
niveles (PB mas 4 niveles) y dentro del Segundo Contorno® hasta 4 niveles
(PB mas 3 niveles).

B) El porcentaje minimo de 4rea libre a cumplir deberéd ser del 20% hasta 60
viviendas y 25% para mas de 60 viviendas.

C) La aplicacion de esta Norma no exenta de la obtencion del Dictamen del
Estudio de Impacto Urbano que el proyecto, en su caso, requiera, conforme a
lo establecido en la Ley de Desarrollo Urbano y su Reglamento.

Cuando un Area de Conservacién Patrimonial coincida con un Area con
Potencial de Reciclamiento, esta Norma aplicara en su totalidad, con
excepcion de la altura, la cual se sujetara a las disposiciones de la Norma
para Areas de Conservacion Patrimonial niumero 4.

Asimismo, cuando alguna colonia esté ubicada dentro de una Area de
Conservacién Patrimonial y se incluya en el Ilistado del apartado
correspondiente a las Normas de Ordenacion Particulares para la Delegacion,
aplicara en su totalidad a excepcion de la altura, la cual se sujetara a las
disposiciones de la Norma para Areas de Conservacion Patrimonial nimero 4.

6.4.- Concepto arquitecténico

Se ha calculado la superficie maxima a construir considerando el COS y el
CUS, el numero y area de cada vivienda asi como los cajones de
estacionamiento requeridos. En la superficie maxima a construir se han

® Ciudad Central: Delegaciones: Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo, Benito Juarez y Venustiano
Carranza.

"Primer Contorno. Delegaciones: Azcapotzalco, Gustavo A. Madero e Iztacalco.

8 Segundo Contorno: Suelo urbano de las Delegaciones: Cuajimalpa, Alvaro Obregén,
Magdalena Contreras, Tlalpan e lztapalapa; y la totalidad de Coyoacén.
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considerado las circulaciones. El estacionamiento se considera en planta
semisétano a excepcion del partido en el uso H2, que es una casa unifamiliar.
En la tabla siguiente se menciona un lugar de estacionamiento requerido;
pero por supuesto el mercado, para este tipo y tamafio de casa requeriria por
lo menos cuatro lugares.

Todos los partidos cumplen con la normatividad mencionada anteriormente asi
como con el reglamento de construcciones en cuanto a alturas minimas de
entrepiso, distancias minimas de paramentos, patios y cubos de ventilacién,
dimensiones de cajones de estacionamiento.

No se considera elevador en al partido de la Norma 26, toda vez que no es
requerimiento de reglamento. Este elemento se convertiria en un elemento
diferenciador y captador de mercado.

A continuacién se presenta un cuadro de caracteristicas y un esquema de los
partidos arquitecténicos en cada caso.

NORMA | USO DEL SUELO | % AREALIBRE | NO. NIVELES SUP. MAXIMA NO. VIVS. |AREA VIVIENDA| LUGARES
CONSTRUCCION ESTAC.
M2
1987 H?2 20% NO INDICA 517.50 M2 1 517.50 M2 1
1997 H3/20/90 20% 3 828.00 M2 6 90.00 M2 12
No. 26 H6/20 20% 6 1,242.00 M2 20 45.00 M2 12
2005 H3/20/A 20% 3 736.00 M2 6 80.00 M2 12

6.5.- Costos de construccion

Para la estimacion de los costos de la edificacién de los proyectos, se utilizan
costos paramétricos actuales, incluyendo costos directos e indirectos asi
como utilidad del constructor, suponiendo en los cuatro casos, los proyectos
se realizarian por profesionales inmobiliarios con la intencién de
comercializarlos con la suficiente publicidad y grupo de vendedores.

NORMA USO DEL SUELO [TIPO CONSTRUCCION|NO. NIVELES| PROTOTIPO SEGUN "EL VALUADOR" / COSTOS | COSTO UNITARIO

DE CONSTRUCCION POR M2./ BIMSA $/M2
REPORTS PROYECTO
MOD. 1085; CASA HABITACION CLASE 5,
1987 H2 UNIFAMILIAR 2 MEDIA ALTA $ 6,255.98
1997 H3/20/90 PLURIFAMILIAR 3 MOD. 1270; EDIFICIO DE $ 4,503.51

DEPARTAMENTOS CLASE 3 ECONOMICA

MOD. 1210; EDIFICIO PARA
No.26 |H6/20 PLURIFAMILIAR 6 DEPARTAMENTOS; CLASE 2 BAJA, PARA | $ 3,369.98
INTERES SOCIAL.

MOD. 1270; EDIFICIO DE

2005 H3/20/A PLURIFAMILIAR 8 DEPARTAMENTOS CLASE 3 ECONOMICA

$ 4,503.51
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6.6.- Precios de venta

Se consulté la publicacion DIME® para conocer los rangos de valores de oferta
de cada tipo de vivienda en la zona Centro de la Ciudad de México definida
por el estudio de DIME y que comprende las siguientes colonias: Del Valle,
Narvarte, Napoles, Roma Condesa, Zona Rosa, Centro Histérico, Doctores,
Obrera, Centro, Escandén, Letrdn Valle, Portales entre otras, y con los datos
se elaboraron las siguientes tres tablas. Debemos de recordar que los
productos que aplican para la Norma 26 tiene fijo su precio maximo en
funcion de 300 veces el salario minimo mensual anualizado, es decir
$1,479.568 x 30 x 12 = $532,644.48, aunque el limite del valor maximo para
financiamiento de INFONAVIT en el Distrito Federal es $517,848.80.

En la publicacion mencionada la clasificacion de las vivienda es la siguiente y
como podemos observar también sigue su propio criterio para establecer estos
rangos como indicadores generales de mercado y no necesariamente
siguiendo los criterios de valor de alguna institucién en particular:

TIPO NOMBRE VALOR SM VALOR $

MIN MINIMA HASTA 60 <88,774
S SOCIAL 61-160 $88,775- $236,731
E ECONOMICA 161-300 $236,732-  $443,870
M MEDIA 301-750 $443,871- $1,109,676
R RESIDENCIAL 751-1670 $1,109,677-$2,470,879

Valores para nuestro caso de estudio, tomaremos los valores unitarios de
venta promedio de la zona Centro de la Ciudad de México:

NORMA TIPO UNIDAD AREA VENDIBLE $/ M2 VALOR VIVIENDA | VALOR ESTAC.
1987 CASA HABITACION MEDIA ALTA 517.50 M2 $ 12,756 | $ 6,601,230 | INCLUIDO
1997 DEPARTAMENTO TIPO MEDIO 90.00 M2 $ 11,265 | $ 1,013,850 | $ 200,000

No. 26 DEPARTAMENTO INTERES POPULAR 45.00 M2 $ 8,580 | $ 386,100 | $ 80,000
2005 DEPARTAMENTO TIPO MEDIO 80.00 M2 $ 11,265 | $ 901,200 | $ 200,000

Precios Promedio por Metro Cuadrado- Tipo de Producto

E M R RP
Conjunto Horizontal 511,628 514,578
Departamento 58,580 811,265 S16,897 523547
Town House
Casa Sola 512 756

Fuente: DIME, DINAMICA DEL MERCADO INMOBILIARIO,
MARZO 2006, ZONA CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO.

° DIME, Dinamica del Mercado Inmobiliario, No. 184, SOFTEC, Zona Centro, ZMCM, Febrero
de 2006, México, D. F.
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Y como otro escenario tomaremos los valores maximos que se presentan en
el mercado de la zona Centro de la Ciudad de México, de acuerdo a cada tipo.

Fuente: DIME, DINAMICA DEL MERCADO INMOBILIARIO,
MARZO 2006, ZONA CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO.

NORMA TIPO UNIDAD AREA VENDIBLE $/ M2 VALOR VIVIENDA | VALOR ESTAC.
1987 CASA HABITACION MEDIA ALTA 51750M2 | $ 15307 | $ 7,921,373 | INCLUIDO
1997 DEPARTAMENTO TIPO MEDIO 90.00 M2 $ 18,333 % 1,649,970 | $ 200,000

No. 26 DEPARTAMENTO INTERES POPULAR 45.00 M2 $ 11,508 |$ 517,848 | $ 80,000
2005 DEPARTAMENTO TIPO MEDIO 80.00 M2 $ 18,333 % 1,466,640 | $ 200,000

Tabla Resumen Zona Centro

Segmento E M R RP

Precio Maximo: miles 5460 51200 52,500 Sh,087
Minimo: S350 3425 51,050 S2.350

Precio promedio $398 5707 $1,560 53,261

Desviacion Std. o8 5188 5325 5583

Valimz Maximo: 59,881 518333 §$28125 §37,628
Minimo: 56,731 56.063 510,989 510,248

Val/m2 Promedio $8,580  "Si1265 $16,880 521,861
Desviacion Std. 5776 82 204 52,368 54,729
Area Maximo: m2 60 m2 105 m2 182 m2 277 m2

Minimo: 42 m2 41 m2 55 m2 fAm2
Area promedio 47 m2 60-mz2 95 m2 154 m2

Para el valor maximo de venta en los departamentos de interés popular se
considera el limite del valor maximo para financiamiento de INFONAVIT en el
Distrito Federal es $517,848.80 entre la superficie del departamento de 45m2.

Un escenario mas se elabora tomando en consideracién el promedio de las
ofertas existentes en la colonia Portales:
AREA VALOR
DEPARTAMEN VALOR ESTACIONAMIEN VALOR UNITARIO
LOCALIZACION LUGARES DE ESTACIONAMIENTO TO DEPARTAMENTO TOS VALOR TOTAL SIN ESTAC.
MUNICIPIO LIBRE No. 120 1 80,000 71.00 805,000 80,000 |$ 885,000.00 11,338
RUMANIA No. 918 1 80,000 73.16 1,200,000 80,000 |$ 1,280,000.00 | $ 16,402
RUMANIA No. 918 1 80,000 73.16 1,020,000 80,000 |$ 1,100,000.00 | $ 13,942
FILIPINAS 1 80,000 80.00 870,000 80,000 |$ 950,000.00 | $ 10,875
RUMANIA 1 80,000 80.00 1,120,000 80,000 |$ 1,200,000.00 | $ 14,000
ANTILLAS 2 80,000 86.00 1,140,000 160,000 | $ 1,300,000.00 | $ 13,256
PROMEDIO | $ 13,302
ALHAMBRA 1 80,000 90.00 1,020,000 80,000 |$ 1,100,000.00 | $ 11,333
ALHAMBRA No. 810 1 80,000 90.00 1,120,000 80,000 |$ 1,200,000.00 | $ 12,444
BELGICA 1 80,000 90.00 1,020,000 80,000 |$ 1,100,000.00 | $ 11,333
VICTOR HUGO No. 5 2 80,000 90.00 990,000 160,000 | $ 1,150,000.00 | $ 11,000
RUMANIA No. 111 1 80,000 94.00 1,220,000 80,000 |$ 1,300,000.00 | $ 12,979
CANARIAS 2 80,000 98.00 1,020,000 160,000 | $ 1,180,000.00 | $ 10,408
MONROVIA 2 80,000 108.00 1,190,000 160,000 | $ 1,350,000.00 | $ 11,019
POPOCATEPETL 1 80,000 110.00 1,120,000 80,000 |$ 1,200,000.00 | $ 10,182
PROMEDIO | $ 11,337
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NORMA TIPO UNIDAD AREA VENDIBLE $/ M2 VALOR VIVIENDA | VALOR ESTAC.
1987 CASA HABITACION MEDIA ALTA 517.50 M2 $ 12,756 | $ 6,601,230 | INCLUIDO
1997 DEPARTAMENTO TIPO MEDIO 90.00 M2 $ 11337 |$% 1,020,330 | $ 160,000

No. 26 DEPARTAMENTO INTERES POPULAR 45.00 M2 $ 11,508 | $ 517,848 | $ 80,000
2005 DEPARTAMENTO TIPO MEDIO 80.00 M2 $ 13,302 | $ 1,064,177 | $ 160,000

El valor unitario de venta del departamento de interés popular se obtiene de

dividir el valor méaximo de venta segln
departamento mas el valor del estacionamiento.

El valor unitario de venta de
publicacién DIME.

INFONAVIT entre el

la casa habitacién media alta se toma de

area del

la

A continuacién se presenta una tabla con la relaciéon de superficie y precio de

venta de departamentos en la colonia Portales:

TENDENCIA DE MERCADO
$17,000
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6.7.- Absorcion Mensual

Las ventas mensuales promedio por proyecto o absorcion son una importante
mediciéon de la actividad inmobiliaria en alguna ubicacion. No es lo mismo
vender una casa al mes en un proyecto de diez, que una en un proyecto de
cien. En el primer caso el proyecto esta en presupuesto y probablemente sea
exitoso; en el segundo, el proyecto puede atravesar serios problemas.
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Por esta razén, la publicacion DIME segmenta la absorcién mensual de
acuerdo a un rango de unidades por proyecto. Es de esperarse que la gente
desea vivir en conjuntos pequefios. A continuacién una tabla con la absorcién
por tipo de desarrollo y por la clasificacién de la vivienda Econémica (E),
Media (M), Residencial (R) y Residencial Plus (RP):

Absorcion Mensual Promedio por Tamario de Proyecto
Absorcidn por tamaiio de provecto

E ] R RP
De 0-20 unidades 0.4 0.8 0.6 0.4
De 21-50 unidades 2.0 1.5 1.3 0.6
De 51- 100 unidades 25 26 2.4
Mas de 101 unidades 57 57 6.0 2.8

Fuente: DIME, DINAMICA DEL MERCADO INMOBILIARIO,
MARZO 2006, ZONA CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO.

De la tabla anterior se observa una gran diferencia entre la absorcién de
desarrollos econémicos de hasta 20 unidades de 0.4 y entre 21 y 50 unidades
de 2.0. En el ejercicio residual que se plantea se considera un periodo de 15
meses para desplazar los 20 departamentos, que de acuerdo a lo observado
es mas congruente con la dinamica de la zona.

6.8.- Residuales de terreno

A continuaciéon se presentan los residuales de las diferentes alternativas de
proyectos:
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PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 1987 UTILIZANDO VALORES PROMEDIO DE LA ZONA CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO

AREA DE TERRENO: 345 ABSORCION MERCADO 0.08
NO. VIVIENDAS 1 TASAACTIVA  9.31%  SEP.2006 BANCO DE MEXICO
AREA VENDIBLE VIVIENDA 518 TIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA
VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 12,756 TASAPASIVA  243%  SEP.2006 BANCO DE MEXICO
VALOR VENTA VIVIENDA 6,601,230 TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS
VALOR VENTA VIVIENDA 6,601,230 UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%
VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO INCLUIDOS TERRENO
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS INCLUIDOS 32%
VALOR ESTACIONAMIENTOS INCLUIDOS °
VALOR TOTAL PROYECTO 6,601,230
AREA CONSTRUCGION 518 CONSTRUCCION
COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 6,256 68%
COSTO TOTAL DE LA GONSTRUCGION 3,237,470
ECUACION BASICA:
Ingresos = Terr. + Derechos/Licencias + | + Admon + + Oftros + Costo Financiero - Productos Financieros + Utilidad
[FLUJO DE EFECTIVO:
Cifras en: pesos
Periodos en: MESES
CONCEPTO: COSTOS [ MESES [ TOTAL:
[ 1 | 2 | 3 | 4 | 5 | 6 | 7 | 8 | ] 10 | 11 | 12 13 I 14 | 15 | 16 | 17 I 18 |
INGRESOS: 6,601,230 [ | | | | | | | | | | | 6,601,230 | | | | | | 6,601,230]
SUMA DE INGRESOS:[ $6.601,230)
EGRESOS:
CONSTRUCCION $3,237,470 539,578 539,578 539,578 539,578 539,578 539,578 | | [ 3,237,470
DERECHOS/LIC. INCLUIDOS I I I I [ 0
ADMINISTRACION 2.0% $132,025 11,002 11,002 11,002 11,002 11,002 11,002 11,002 11,002 11,002 11,002 11,002 11,002 0] 0 0 0] 0] 0] 1320245‘
VENTAS 3.0% $198,037] 0 0 0 0| 0| 0 0 0| 0| 0 198,037 0| 0 0 0| 0| 0 198,037
terreno [ [ [ [ [
SUMA EGRESOS: $3,567,531 550,580 550,580 550,580 550,580 550,580 550,580 11,002 11,002 11,002 11,002 11,002 209,039 0 0 0 0 0 0| 3,567,53
[ Saldos [ $3,033,699) 1101,161] _ -1,651,741] _-2,202,321] -2,752,902] _-3,303,482] -3,325,086] _ -3,336,488] _ -3,347,490] _ -3,358,492] 3,033,699 of [ [ of of 0
Costo Financiero [ 0.78%)| [ -4,271] -8,542 12,813 -17,083] -21,354] -25,625 -25,710] -25,796) -25,881] -25,966 26,052 0] of o o of of 0| -219,093
Producto Financieros 0.20%| I 0 0] 0] 0] o] 0] 0 0] o] 0] 0] 6.143] o] 0 0 o] o] 0| 6,143
0
0
TOTAL] [ -554851] -1,100,702] -1,664,554]  -2,219.405]  -2,774,256]  -3,329,107]  -3,340,194]  -3,351,282]  -3,362,369]  -3,373,457] _ -3,384,544] 3,039,842] of of of of o [ 0|
DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:
Suma de Ingresos: $6,601,230 No. periodos positivos 1 PRODUCTOS FINANGIEROS 6,143
Suma de Egresos: $3,567.531 No. periodos negativos: 1 COSTOS FINANCIEROS 219,093
SUBTOTAL: $3,033,699
MENOS UTILIDAD 20.00% $1,320,246
TOTAL: $1,713,453
Prod.Fin - Costo Fin. $212,950)
SUBTOTAL: $1,500,503
CIFRAS EN PESOS
TERRENO: $1,500,503
VALOR UNITARIO: $4,349.28 /M2.
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PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 1997 UTILIZANDO VALORES PROMEDIO DE LA ZONA CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO

AREA DE TERRENO:

NO. VIVIENDAS

AREA VENDIBLE VIVIENDA

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA
VALOR VENTA VIVIENDA

VALOR VENTA VIVIENDAS

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS
VALOR ESTACIONAMIENTOS

VALOR TOTAL PROYECTO

AREA CONSTRUCCION

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION
COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION

ECUACION BASICA:

345

6

90
11,265
1,013,850
6,083,100
100,000
12

1,200,000
7,283,100
828
45504
3,728,906

ABSORCION MERCADO 0.8

TASA ACTIVA 9.31% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO
TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA

TASA PASIVA 2.43% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO
TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS

UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%

Ingresos = Terr. + Der/Licen + Urb + Admén + Prom/Ventas + Otros + Costo Fin. - Productos Finan. + Utilidad

[FLUJO DE EFECTIVO:

CONSTRUCCION
69%

TERRENO

31%

Cifras en: pesos
Periodos en: MESES
CONCEPTO: COSTOS: [ MESES [ TOTAL:
[ 1 | 2 | 3 | 4 | 5 6 | 7 8 | 9 0T 11 | 13 | 15 16| 17| B |
INGRESOS: 7,283,100 [ | | | | 1,213,850] | 1,213,850 | 1,213,850] | 1,213,850 | 1,213,850] | 1,213,850 | | | 7,283,100
SUMA DE INGRESOS:[ $7.283,100)
EGRESOS:
CONSTRUCCION $3,728,906] 621,484 621,484 621,484 621,484 621,484 621,484 I I 3,728,906
DERECHOS/LIC. INCLUIDOS I I 0
ADMINISTRACION 2.0% $145,662] 9711 9711 9711 9711 9711 9,711 9711 9.711] 9711 9711 9711 9.711] 9711 9711
VENTAS 3.0% $218,493] 0 36.416] 0| 36.416] 0 36,416 0| 36.416] 0 36,416
terreno
SUMA EGRESOS: $4,093,061 631,195 631,195 631,195 631,195 667,611 631,195 46,126 9,711 46,126 9711 46,126 9711 46,126 9711 46,126 0 0
Saldos Acumulados: $3,190,039 -631,195]  -1,262,390]  -1,893,586] -2,524,781] -1,978541]  -2,609,737]  -1,442,013]  -1,451,724] -284,000] 864,302] _ 2,032,026] 2,022,315 3,190,039 0] 0]
Costo Financiero [ 0.78%)| [ -4,896 9,792 14,689 -19,585] -15,348] -20,244] 11,186 -11,261] 2,203 -2,278] o 0] 0] 0 o of of
Producto Financieros [ 0.20% I 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] of 0] 0] 1,770] 1,750] 4,115] 4,095 6.460] 0] 0]
[ TOTAL]] -636,001] 1,072,183 -1,008,274] _ -2,544,365] _ -1,993,889]  -2,629,980] _ -1,453,199]  -1,462,985] -286,203] 295,989 866,052 2,036,141 __ 2,026,410] 3,196,499 of of
DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:
Suma de Ingresos: $7,283,100 No. periodos positivos 5 PRODUCTOS FINANGIEROS 18,190
Suma de Egresos: $4,093,061 No. periodos negativos: 10 COSTOS FINANCIEROS 111,481
SUBTOTAL: $3,190,039
MENOS UTILIDAD 20.00% $1,456,620
TOTAL: $1,733.419
Prod.Fin - Costo Fin. 93.291)
SUBTOTAL: $1,640,128
CIFRAS EN PESOS
TERRENO: $1,640,128

VALOR UNITARIO: $4,753.99 /M2.
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PARTIDO ARQUITECTONICO CON LANORMA 26 UTILIZANDO VALORES PROMEDIO DE LA ZONA CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO

AREA DE TERRENO: 345 ABSORCION MERCADO 0.4

NO. VIVIENDAS 20 TASA ACTIVA 9.31%  SEP. 2006 BANCO DE MEXICO
AREA VENDIBLE VIVIENDA 45 TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 8,580 TASA PASIVA 2.43%  SEP.2006 BANCO DE MEXICO
VALOR VENTA VIVIENDA 386,100 TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS

VALOR VENTA VIVIENDAS 7,722,000 UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 80,000

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 12

VALOR ESTACIONAMIENTOS 960,000

VALOR TOTAL PROYECTO 8,682,000

AREA CONSTRUCCION 1,242

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 3,370

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 4,185,515 CONSTRUCCION

65%

ECUACION BASICA:
Ingresos = Terr. + Der/Licen + Urb + Admoén + Prom/Ventas + Otros + Costo Fin. - Productos Finan. + Utilidad

TERRENO
35%

[FLUJO DE EFECTIVO:
Cifras en: pesos
Periodos en: MESES
CONCEPTO: | COSTOS: [
[ 1 I 2 3 ]
INGRESOS: 8,682,000 [ | [ |
SUMA DE INGRESOS: [ $8.682,000)
EGRESOS:
CONSTRUCCION $4,185,515] 697,586 697,586 697,586 697,586 697,586 697,586 | | | | | | | |
DERECHOSI/LIC. INCLUIDOS | | | | | |
ADMINISTRACION 2.0% $173,640) 11,576 11,576 11.576| 11,576 11,576 11,576 11,576 11,576 11,576 11,576] 11,576 11,576 11,576 11,576 11,576
VENTAS 3.0% $260,460) 11,583 11.583 11,583 11.583 13,983 13.983 27,966 27.966| 4 ,94% 27.966] 13,983 11,583 11,583
terreno [1]
SUMA EGRESOS: $4,619,615 697,586 709,162 709,162 720745 720,745 720,745 23,159 25,559 25,559 39,542 39,542 53,525 39,542 25,559 23,159 23,159 11,583 11,583 4,619,615|
0
[ Saldos [ $4,062,385| -697,586] 1,406,748 -2,115,910]  -2,450,554] -2,785,199] -3,119,844[ -2,756,903] -2,316,362] -1,875,821 -983,163] 1,254,270 2,587,469] 2,950,410 3,313,351] 3,687,868]
Costo Financiero [ 0.78%| [ -5.411] -10,912] -16,413] 49,00% 21,@' -24,201] 21,3345' 47,9@{ -14,551] 7,6245' -702] of of o o 0 of
Producto Financieros [ 0.20%) [ of of of 0 0 of 0 0 of 0 of 2,540] 4,348] 5,240] 5,975| 6.710] 7,468
[ o
TOTAL;] -702,997] 1,417,660 -2,132,323] _ -2,469,563] -2,806,804] -3,144,045] -2,778,288 -1,890,372] -990,790] -91,207] 1,256,810] _ 2,151,275] _ 2,502,708] _2,956,384] 3,320,060] _3,695,336] 4,070,611 715,194
DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:
Suma de Ingresos: $8,682,000 No. periodos positivos: 7 PRODUCTOS FINANCIEROS 40,505
Suma de Egresos: 4,619,615 No. periodos negativos: 1 COSTOS FINANCIEROS 159,783
SUBTOTAL: $4,062,385
MENOS UTILIDAD 20.00% $1,736,400
TOTAL: $2,325,985
Prod.Fin - Costo Fin. 119,278)
SUBTOTAL: $2,206,707
CIFRAS EN PESOS
TERRENO: $2,206,707
VALOR UNITARIO: $6,396.25 /M2.
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PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 2005 UTILIZANDO VALORES PROMEDIO DE LA ZONA CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO

AREA DE TERRENO: 345 ABSORCION MERCADO
NO. VIVIENDAS 6 TASA ACTIVA 9.31%
AREA VENDIBLE VIVIENDA 80

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 11,265 TASA PASIVA 2.43%
VALOR VENTA VIVIENDA 901,200

VALOR VENTA VIVIENDAS 5,407,200 UTILIDAD DEL PROMOTOR
VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 100,000

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 12

VALOR ESTACIONAMIENTOS 1,200,000

VALOR TOTAL PROYECTO 6,607,200

AREA CONSTRUCCION

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 4,504

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 3,314,583

ECUACION BASICA:
Ingresos = Terr. + Der/Licen + Urb + Admén + Prom/Ventas + Otros + Costo Fin. - Productos Finan. + Utiidad

[FLUJO DE EFECTIVO:

Cifras en:

0.8

20%

SEP. 2006 BANCO DE MEXICO
TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA
SEP. 2006 BANCO DE MEXICO
TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS

TERRENO
32%

CONSTRUCCION
68%

pesos
Periodos en: MESES
CONCEPTO: | COSTOS: [ MESES [ TOTAL:
[ 1 | 2 | 3 I 4 | 5 I 6 | 7 I 8 I 9 I | 11 | 13 T 14 I 15 16 [ 17 [ 18 |
INGRESOS: 6,607,200 I | | 1 | 1,101,200] | 1,101.200] | 1,101.200] |__1.101.200[ | 1.101.200] [__1.101.200] | | | 6,607,200
SUMA DE INGRESOS $6.607.200)
EGRESOS:
CONSTRUCCION $3,314,583| 552,431 552,431 552,431 552,431 552,431] 552,431 [ [ | | | 3,314,583|
DEREGHOS/LIC. INCLUIDO! | | | | | | 0
ADMINISTRACION 2.0% $132,144) 8.810) 8.810) 8.810) 8.810) 8,810] 8.810) 8,810] 8,810 8,810] 8,810 8,810 8,810 8,810 8,810 8,810 132,144
VENTAS 3.0% $198,216| 33,036 0| 33,036 0| 33,036 0| 33,036 of 33,03 0| 33,036 198,216|
terreno [
SUMA EGRESOS: $3,644,943 561,240 561,240 561,240 561,240 594,276 561,240 41,846 8,810 41,846 8,810 41,846 8810 41,846 8810 41,846 0 0
[ Saldos [ $2,962,257] 2,244,961  -1,738,037] -2,299,277]  -1,239,923]  -1,248,732] -189,378] -198,187] 861,167] 852,357] 1,911,712 1,902,902]  2,962,257] of of
Costo Financiero [ 0.78%)| [ -4,354] -8,707] 13,061 -17,414] 713‘42{ 1 7,&@{ -9.618] rg‘ag{ Bl ,4@{ -1,537] of of of o] of of of
Producto Financieros | 0.20%) | 0| of o of 0| [ o [ 0] of 1,744] 1,726] 3,871] 3,853 5.999| of of
0|
TOTAL: -565,504] -1,131,187] -1,696,781]  -2,262,375] -1,751,519] -2,317,112]  -1,249541]  -1,258,419] -190,847] -199,725] 862,911 854,083 1,915,583] 1,906,756  2,968,255] of of o -4,115,510
DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:
Suma de Ingresos: $6,607,200 No. periodos positivos: 5 PRODUCTOS FINANCIEROS 17,193
Suma de Egresos: $3,644,943 No. periodos negativos: 10 COSTOS FINANCIEROS 97,164
SUBTOTAL: $2,962,257
MENOS UTILIDAD 20.00% $1,321,440
TOTAL: $1,640,817
Prod.Fin - Costo Fin. ($79.970)
SUBTOTAL: $1,560,846
CIFRAS EN PESOS
TERRENO: $1,560,846
VALOR UNITARIO: $4,524.19 /M2.
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PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 1987 UTILIZANDO VALORES MAXIMOS DE LA ZONA CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO

AREA DE TERRENO:
NO. VIVIENDAS

AREA VENDIBLE VIVIENDA

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA

VALOR VENTA VIVIENDA
VALOR VENTA VIVIENDA

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS

VALOR ESTACIONAMIENTOS
VALOR TOTAL PROYECTO

AREA CONSTRUCCION

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION
COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION

ECUACION BASICA:

345
1

518
15,307

7,921,476
7,921,476
INCLUIDOS
INCLUIDOS
INCLUIDOS
7,921,476

518
6,256

3,237,470

ABSORCION MERCADO

TASA ACTIVA

9.31%

0.08

SEP. .2006 BANCO DE MEXICO

TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA

TASA PASIVA

2.43%

SEP. 2006 BANCO DE MEXICO

TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS
UTILIDAD DEL PROMOTOR

Ingresos = Terr. + Der/Licen + Urb + Admoén + Prom/Ventas + Otros + Costo Fin. - Productos Finan. + Utilidad

[FLUJO DE EFECTIVO:

20%

TERRENO
43%

CONSTRUCCION
57%

Cifras en: pesos
Periodos en: MESES
CONCEPTO: | COSTOS: MESES [ TOTAL
1 | 2 ] 3 | 4 I 5 | 6 7 1 8 9 10 1 [ 2 T 138 T 14 15 16 w7 T 1 1]
INGRESOS: 7,921,476 | | | | | | | | | | | | | [ 7921476 | 7,921,476
SUMA DE INGRESOS: $7.921,476)
EGRESOS:
CONSTRUCCION $3,237,470] 539,578] 539,578] 539,578] 539,578] 539,578] 539,578] | | | [ [ [ [ | | | | 3,237,471%
DERECHOS/LIC. INCLUIDOS | | | | | | | | | | | | | | | | 0
ADMINISTRACION 1.0% $32,375| 1.799] 1.799] 1.799] 1.799 1.799 1,799 1,799 1.799] 1.799] 1.799] 1.799] 1.799] 1.799] 1.799] 1.799 1.799 1.799 1,799
VENTAS 3.0% $237.644] 0| 0| 0| 0 0 0 0 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0| o 237644
terreno [ [ [ | [ [ [ [ [ [ [ [ [ | |
SUMA EGRESOS: $3,507,489 541377 541,377 541377 541,377 541377 541,377 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1,799 1799 239,443 3,507,489
0|
[ Saldos $4,413,987] -541,377]_-1,082,754] -1,624,131] -2,706,884] 3,248,261 4,413,987
Costo Financiero 0.78%] 4,199 -8.399) 12,598 -16.798 20,997 25,197
Producto Financieros 0.20% 0] 0] 0] 0 0
[ 9
TOTAL] -545,576] -1,001,153] -1,636,720] __-2,182,305] _ -2,727,882] -3,273,458] -3,275,270] -3,277,083] -3,278,896] -3,280,708] -3,282,521] -3,284,333] -3,286,146] -3,287,958] 3,289,771 -3,201,583] -3,293,396] 4,422,026 -43,161,842
DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:
Suma de Ingresos: $7,921,476 No. periodos positivos: 1 PRODUCTOS FINANCIEROS 8,938
Suma de Egresos: 3,507,489 No. periodos negativos: 17 COSTOS FINANCIEROS 366,273
SUBTOTAL: $4,413,987
MENOS UTILIDAD 20.00% $1,584,205
TOT, $2,829,692
Prod.Fin - Costo Fin. $357.335
SUBTOTAL: $2,472,357
CIFRAS EN PESOS
[ TERRENO: $2,472,357
VALOR UNITARIO: $7,166.25 /M2.
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PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 1997 UTILIZANDO VALORES MAXIMOS DE LA ZONA CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO

AREA DE TERRENO: 345
NO. VIVIENDAS 6 TASA ACTIVA
AREA VENDIBLE VIVIENDA 90
VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 18,333 TASA PASIVA
VALOR VENTA VIVIENDA 1,649,970
VALOR VENTA VIVIENDAS 9,899,820
VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 100,000
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 12
VALOR ESTACIONAMIENTOS 1,200,000
VALOR TOTAL PROYECTO 11,099,820
AREA CONSTRUCCION 828
COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 4,504
COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 3,728,906

ECUACION BASICA:
Ingresos = Terr. + Der/Licen + Urb + Admén + Prom/Ventas + Otros + Costo Fin. - Productos Finan. + Utilidad

[FLUJO DE EFECTIVO:

ABSORCION MERCADO

9.31%

2.43%

0.8
SEP. 2006 BANCO DE MEXICO
TIIE A28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA
SEP. 2006 BANCO DE MEXICO
TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS

UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%

TERRENO
55%

CONSTRUGCION
45%

Cifras en: pesos
Periodos en: MESES
CONCEPTO: COSTOS: [ MESES | TOTAL:
I 1 | 2 | 3 | 4 | 5 | 6 | 7 8 | 9 10 | 11 | 12 13| 14 5 | 16 [ 17 [ 18 |
INGRESOS: 11,099,820 | | | | | 1.849,970] | 1,849,970 1,849,970| | 1,849,970] | 1.849.970] | 1.,849.970[ | | | 11,099,820
SUMA DE INGRESOS: [ $11.099.820
EGRESOS:
CONSTRUCCION $3,728,906] 621.484]  621,484] 621484 621.484]  621.484]  621.484] I I I I I 3,728,906
DERECHOSILIC. INCLUIDO:! [ | [ [ [ [ | 0
ADMINISTRACION 2.0% $221,996 14,800 14.800) 14,800 14,800 14.800] 14,800 14.800] 14,800 14800 14,800 14,800 14800 14800 14,800 14.800] 221,99
VENTAS 3.0% $332,995 55,499 0| 55,499 0| 55499 0| 55,499 o[ 55499 0 55,499 332,995
terreno | 0|
SUMA EGRESOS: $4,283,897 636,284 636284 636284 636,284 691,783 636,284 70,299 14,800 70,299 14,800 70,299 14800 70,299 14,800 70,299 0 0 04,283,897
0|
Saldos Acumulados: 6,815,923 -636,284] -1,272,568] -2,545,137] _-1,386,950) -243,563 1,521,309) 1,506,509 3,286,180 3,271,380 5,051,051 5,036,252 6,815,923 of of 0
Costo Financiero [ 0.78%)] [ 4, ﬁ{ -9.871] ~14,807] 49,743| 10, @{ -15,694] 1 Bﬂ{ 2,004 of of of o of of of of o] 0
Producto Financieros [ 0.20%) [ 0 of of 0| 0 of 0| 3,081] 3,051] 6,655/ 6,625 10,228 10.198] 13,802 of o] [
0|
0|
TOTAL: 2,564,879 260,367 1,524,389 1,509,560 3,292,834 3,278,005 5,061,280 5,046,450 6,829,725 [l of o[ 16,187,589
DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:
Suma de Ingresos: $11,099,820 No. periodos positivos: 7 PRODUCTOS FINANCIEROS 53,639
Suma de Egresos: 4,283,897 No. periodos negativos: 8 COSTOS FINANCIEROS 79,703
SUBTOTAL: 6,815,923
MENOS UTILIDAD 20.00% $2,219,964
TOTAL: $4,595,959
Prod.Fin - Costo Fin. (526,063
SUBTOTAL: $4,569,895
CIFRAS EN PESOS
TERRENO: $4,569,895
VALOR UNITARIO: $13,246.07 /M2.
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PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 26 UTILIZANDO VALORES MAXIMOS DE LA ZONA CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO

AREA DE TERRENO: 345 ABSORCION MERCADO 0.4
NO. VIVIENDAS 20 TASAACTIV/ ~ 931%  SEP. 2006 BANCO DE MEXICO

AREA VENDIBLE VIVIENDA 45 TIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 11,508 TASAPASIV/  2.43%  SEP.2006 BANCO DE MEXICO

VALOR VENTA VIVIENDA 517,848 TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS TERRENO
VALOR VENTA VIVIENDAS 10,356,960 UTILIDAD DEL PROMOTOR  20% 50%
VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 80,000

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 12

VALOR ESTACIONAMIENTOS 960,000

VALOR TOTAL PROYECTO 11,316,960

AREA CONSTRUCCION 1,242

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 3,370

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 4,185,515.16

CONSTRUCCION
50%

ECUACION BASICA:
Ingresos = Terr. + Der/Licen + Urb + Admén + Prom/Ventas + Otros + Costo Fin. - Productos Finan. + Utilidad

[FLUJO DE EFECTIVO:
Cifras en: pesos
Periodos en: MESES

COSTO! MESES

[
[ 1 | 2 | 3 | 4 5 | 6 | 7 8 9 | 10 | 11 | 12 [ 1 [ 14
11,316,960 [ | [ | 517848 517,848]  517,848]  597,848]  597.848 1.195,69] 1.793,544] 1,793,544 597,848] 597,848 517,

SUMA DE INGRESOS: [ $11,316,960)

] TOTAL:
15 16 17 18 |
517.848|  517848| 517848 517,848 | 11,316,960

EGRESOS:
CONSTRUCCION $4,185,515| 697.586] 697,586 697,586 697,586 697,586 697,586 | [ | [ |
DERECHOSILIC. INCLUIDO!
ADMINISTRACION 2.0% $226,339| 15,089 15,089 15,01 15,089
VENTAS 3.0% $339,509] 35871 53,806 53,806 17.935
terreno ol | | |
SUMA EGRESOS: $4,751,363 697586 712675 712675 728211 728,211 728,211 33,025 33,025 50,960 68,396 68,396 33,025 33,025 30,625 30,625 30,625 15,535 15,535
Saldos Acumulados: $6,565,597] [ -697,586] -1,410,261] -2,122,936] -2,333,209] -2,543,661] -2,754,024] -2,189,201] -1,624,377]  -479,641] 1,245,007] 2,969,655 3,534,479 4,099,302] 6,565,597 |
Costo Financiero [ 0.78%)| [ -5,411] -10,939 -16,468 -18,099 -19,731] -21,363 -16,982 -12,600] -3,721] of o o of o o o o 0|
Producto Financieros | 0.20%)| | of 0| 0| 0 o| 0| 0 0 o 2,521] 6,014] 7.157| 8,301] 9.288| 10,274 11,261] 12,278] 13,295

TOTAL: -1,421,200] -2,139,404] -2,351,398] -2,563,392] -2,775,387] -2,206,182[ -1,636,978] -483,362] 1,247v@| 2.9755@ 3,541,636

4,107,603| 4,595,813| 5,084,023| 5,572,233| 6,075,562 6,578,892

DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:

Suma de Ingresos: $11,316,960 No. periodos positivos: 9 PRODUCTOS FINANCIEROS 80,390
Suma de Egresos: $4.751,363 No. periodos negativos: 9 COSTOS FINANCIEROS 125,314
SUBTOTAL: $6,565,597
MENOS UTILIDAD 20.00% $2,263,392
TOTAL: $4,302,205
Prod.Fin - Costo Fin. $44.924)
SUBTOTAL: $4,257,280
CIFRAS EN PESOS
TERRENO: $4,257,280
VALOR UNITARIO: $12,339.94 /M2.
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PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 2005 UTILIZANDO VALORES MAXIMOS DE LA ZONA CENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO

AREA DE TERRENO: 345 ABSORCION MERCADO 0.80
NO. VIVIENDAS 6 TASAACTIVA ~ 9.31%  SEP.2006 BANCO DE MEXICO
AREA VENDIBLE VIVIENDA 80 TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA
VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 18,333 TASAPASIVA  243%  SEP.2006 BANCO DE MEXICO TERRENO
VALOR VENTA VIVIENDA 1,466,640 TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS 56%
VALOR VENTA VIVIENDAS 8,799,840 UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%
VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 100,000
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 12
VALOR ESTACIONAMIENTOS 1,200,000
VALOR TOTAL PROYECTO 9,999,840
AREA CONSTRUGCION 736
COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 4,504
COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 3,314,583
CONSTRUCCION
ECUACION BASICA: 44%
Ingresos = Terr. + DerlLicen + Urb + Admén + Prom/Ventas + Otros + Costo Fin. - Productos Finan. + Utilidad
\FLUJO DE EFECTIVO:
Cifras en: pesos
Periodos en: MESES
ONCEPTO: COSTOS: [ MESES [ TOTAL:
1 [ 2 T 3 T 4 T 5 T 6 1 7 T 8 T 9 10 | 11 [ 12 T 138 | 14 [ 15 T 16 [ 17 T 18 |
INGRESOS: 9,999,840 | | | | | 1,666,640| | 1,666,640 | 1,666,640 | 1,666,640 | 1,666,640 | 1.666,640] | | | 9,999,840
SUMA DE INGRESOS: [ $9.999,840
EGRESOS:
CONSTRUCCION 3,314,583 552431] 552431 552,431 552,431] 552431  552431] [ [ [ [ [ [ [ [ 3,314, 5@‘
DERECHOSILIC. INCLUIDO! | | | | | | | | | | | | | 0
ADMINISTRACION 2.0% $199.997 13:@' 13,333 13 3:% 13:@{ 13,333 13 3:% 13,333 13,333 13,333 13:@{ 13,333 13:@' 13311‘ 133:% 13,333 199,997|
VENTAS 3.0% 299,995| 49,999 0| 49,999 0| 49,999 0| 49,999 0| 49,999 o 49,999 299,995
terreno | | | | | | 0
SUMA EGRESOS: $3814,575 565764 565764 565,764 565,764 615763 565,764 63,332 13,333 63,332 13,333 63,332 13,333 63332 13333 63332 0 0
[ Saldos $6,185,265 -565,764] -1,131,527] -1,697,291] _ -2,263,055]  -1,212,178] -1,777,941] _ -174,634] _ -187,967] 1,415,341] 1,402,008 3,005,316] 2,991,982] 4,595,290] 4,581,957] 6,185,265 o o
Costo Financiero [ 0.78%)| [ -4,:@' -8,777] 131 e&{ 17,554 -9,403] -13,791] -1,35:54 Bl ,4545{ o] of o] of of of o of of
Producto Financieros [ 0.20%| [ 0 of 0 o] of o] 0 0| 2,866/ 2,839 6.086] 6,059 9,305 9.278] __12,525] o] o
[ TOTAL:| [ -570,152] _-1,140,305] 1,710,457 1,791,733] __-175,988] _ -189,425] _1,418,207] _1,404,847] 3,011,401 2,998,041] 4,604,596 4,591,235] 6,197,790) of of
DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:
Suma de Ingresos: $9,999,840 No. periodos positivos: 7 PRODUCTOS FINANCIEROS 48,959
Suma de Egresos: 3,814,575 No. periodos negativos: 8 COSTOS FINANCIEROS 69,893
SUBTOTAL: $6,185,265
MENOS UTILIDAD 20.00% $1,999,968
TOTAL: $4,185,297
Prod.Fin - Costo Fin. ($20.934;
SUBTOTAL: $4,164,362

TERRENO:
VALOR UNITARIO:

CIFRAS EN PESOS

$4,164,362

$12,070.61 /M2.
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PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA 1987 UTILIZANDO VALORES DE LA COLONIA PORTALES

AREA DE TERRENO:

NO. VIVIENDAS

AREA VENDIBLE VIVIENDA

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA
VALOR VENTA VIVIENDA

VALOR VENTA VIVIENDA

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS
VALOR ESTACIONAMIENTOS

VALOR TOTAL PROYECTO

AREA CONSTRUCCION

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION
COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION

ECUACION BASICA:

345 ABSORCION MERCADO 0.08
1 TASA ACTIVA 9.31%  SEP. 2006 BANCO DE MEXICO
518 TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA
12,756 TASA PASIVA 2.43%  SEP. 2006 BANCO DE MEXICO
6,601,230 TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS
- UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%
INCLUIDOS
INCLUIDOS
INCLUIDOS
6,601,230
518
6,256
3,237,470

Ingresos = Terr. + Der/Licen + Urb + Admén + Prom/Ventas + Otros + Costo Fin. - Productos Finan. + Utilidad

[FLUJO DE EFECTIVO:

CONSTRUCCION
63%

37%

TERRENO

Cifras en: pesos
Periodos en: MESES
CONCEPTO: [ MESES TOTA
| 1 | 2 | 3 | 4 | 5 | 6 | 7 | 8 | 9 10 | 11 | 12 | 13 | 14| 5 | 16| 17 | 18
INGRESOS: 6,601,230 [ [ [ [ [ [ [ [ | [ | 6.601.230] [ [ | [ [ 6,601,230
SUMA DE INGRESOS: [ $6.601,230
EGRESOS:
CONSTRUCCION $3,237,470 539,578]  539,578] 539,578] 539,578] 539578]  539,578] [ | [ [ | [ 3,237,470]
DERECHOS/LIC. INCLUIDOS [ | | | | | | | | | | | |
ADMINISTRACION 1.0% $32,375| 2,698 2,698 2,698 2,698 2,698 2,698 2,698 2,698 2,698 2,698 2,698 2,698 32,375
VENTAS 3.0% $198,037] 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0 0| 198,037| 0 0| 0 0 0 198,03
terreno [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [ [
SUMA EGRESOS: $3,467,881 542,276 542,276 542,276 542,276 542,276 542,276 2,698 2,698 2,698 2,698 2,698 200,735 0 0 0 0 0 3,467,88
[ Saldos [ $3,133,349) [ -542,076] -1084,552] -1,626,828]  -2,169,105] -2,711,381] -3,253,657] -3,256,355 -3,250,053] -3,261,751] -3,264,449] -3,267,146] 3,133,349] q of qf q q -24,563,20
Costo Financiero [ 0.78%| [ 74,@{ -8,413] 12,619 46,@{ -21,032] -25,239)] -25,260) -25,280) -25,301 25,322 25,343 o] o o] o o o 214,842
Producto F | 0.20% | 0] of o 0| 0] 0] 0| 0| 0] 0 0| 6,345] of o of of of
0
TOTAL: -2,185,930] -2,732,413] -3,278,896] -3,281,614] -3,284,333] -3,287,052] -3,289,771] -3,292,490]  3,139,694] 0of o] of 0of 0of -24,771,701|
DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:
Suma de Ingresos: $6,601,230 No. periodos positivos: 1 PRODUCTOS FINANCIEROS 6,345
Suma de Egresos: $3,467,881 No. periodos negativos: 1 COSTOS FINANCIEROS 214,842
SUBTOTAL: $3,133,349
MENOS UTILIDAD 15.00% $990,185
TOTAL: $2,143,164
Prod.Fin - Costo Fin. $208.497)
SUBTOTAL: $1,934,667
CIFRAS EN PESOS
TERRENO: $1,934,667
VALOR UNITARIO: $5,607.73 /M2.
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PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 1997 UTILIZANDO VALORES DE LA COLONIA PORTALES
AREA DE TERRENO: 345 ABSORCION MERCADO 0.8
NO. VIVIENDAS 6 TASAACTIVA  9.31%  SEP. 2006 BANCO DE MEXICO
AREA VENDIBLE VIVIENDA 90 TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA
VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 11,337 TASAPASIVA  2.43%  SEP. 2006 BANCO DE MEXICO
VALOR VENTA VIVIENDA 1,020,330 TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS TERRENO
VALOR VENTA VIVIENDAS 6,121,980 UTILIDAD DEL PROMOTOR 20% 20%
VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 80,000
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 12
VALOR ESTACIONAMIENTOS 960,000
VALOR TOTAL PROYECTO 7,081,980
AREA CONSTRUCCION 828
COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 4,504
COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 3,728,906 CONSTRUCCION
67%
ECUACION BASICA:
Ingresos = Terr. + Der/Licen + Ub + Admon + Prom/Ventas + Otros + Costo Fin. - Productos Finan. + Utiidad
\FLUJO DE EFECTIVO:
Cifras en: pesos
Periodos en: MESES
CONCEPTO: | COSTOS: [ MESES [ TOTAL:
[ 1 | 2 3 Z | 5 | 6 7] 8 | 9 10 T 11 | 12 T 3 | 14 | 15 ] 16 [ 17 | 18 |

INGRESOS: 7,081,980 [ [ | [ " 1.180.330] [ 1,180.330] [ 1,180,330/ [ 1,180,330 [ 1.180.330] [ 1.180.330] [ | [ 7,081,980
SUMA DE INGRESOS: [ $7,081,980)
EGRESOS:
CONSTRUCCION $3.728.906) 621,484]  621.484]  621.484] 621,484] 621,484] 621,484 I I I I I I | I 3,728,906
DERECHOSILIC. INCLUIDO | | | | | | | | [ [ | [ 0
ADMINISTRACION 2.0% $141,640] 9‘44% BAAQI 9,44% 9,443] 9,443] 9,44% 9,44% 9,44% 9,443 9,44% 9,44% 9,44% 9,44g| 9,44% 9,443]
VENTAS 3.0% $212,459 35,410 0| 35,410 [ 35410 0 35410 0 35,410) 0| 35,410
terreno | [ | | | | | | | | | [ |

SUMA EGRESOS: $4,083,005 630927 630927 630,927 630927 666,337 630,927 44,853 9,443 44,853 9,443 44,853 9,443 24,853 9,443 24,853 0 0
[ Saldos [ $2,998,975) -630,927] -1,261,854] -1,892,781 -2,523,708] -2,009,715] -2,640,642] -1,505,165] -1,514,607] -379,130] -388,572] 746,905] 737,062] 1,872,940  1,863,497] _ 2,998,975] of o
Costo Financiero [ 0.78%] [ -4,894 -9 7% 14, %{ -19,576] 15, 5@{ 20,483 -11,676] -11,749] 2.941] -3,014] o of of o of o of
Producto Financieros | 0.20%) | of 0 0 of 0 of of of of o 1,512] 1,493 3,793 3,774 6,073| of of

TOTAL: [ -635821] -1,271,642] -1,907,463] -2,543,284] -2,661,125| -382,071] -391,587] 748,418] 738,956] 1,876,733 1,867,271]  3,005,048] o] of
DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:
Suma de Ingresos: $7,081,980 No. periodos positivos: 5 PRODUCTOS FINANCIEROS 16,645
Suma de Egresos: 4,083,005 No. periodos negativos: 10 COSTOS FINANCIEROS 114,393
SUBTOTAL: $2,998,975

$1,062,297

MENOS UTILIDAD 15.00%
TOTAL: $1,936,678

Prod.Fin - Costo Fin. (897.748)
SUBTOTAL: $1,838,930
CIFRAS EN PESOS
TERRENO: $1,838,930
VALOR UNITARIO: $5,330.23 /M2.
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PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 26 UTILIZANDO VALORES DE LA COLONIA PORTALES

AREA DE TERRENO:

NO. VIVIENDAS

AREA VENDIBLE VIVIENDA

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA
VALOR VENTA VIVIENDA

VALOR VENTA VIVIENDAS

VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS
VALOR ESTACIONAMIENTOS

VALOR TOTAL PROYECTO

AREA CONSTRUCCION

COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION
COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION

517,848
10,356,960
80,000

12
960,000
11,316,960
1,242
3,370
4,185,515

ABSORCION MERCADO 0.4

TASA ACTIVA 9.31% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO
TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA

TASA PASIVA 2.43% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO
TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS

UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%

TERRENO
50%

GONSTRUGCION

50%

ECUACION BASICA:
Ingresos = Terr. + Der/Licen + Urb + Admén + Prom/Ventas + Otros + Costo Fin. - Productos Finan. + Utiidad
[FLUJO DE EFECTIVO:
Cifras en:
Periodos en
CONCEPTO: [ MESES ] TOTAL:
[ 1 | 2 3 4 | 5 6 7 8 | 9 10 T 11 T 12 13 14 15 16 7 | 18 |
INGRESOS: 11,316,960 | | | | 517.848| 517,848 517,848]  597,848| 597,848] 1,195,696 1,793.544] 1,793,544] 597,848 597,848] 517,848] 517,848] 517848 517848] 517,848 | 11,316,960
SUMA DE INGRESOS: [ 511,316,960
EGRESOS:
CONSTRUCCION 697.586] 697,586 I I [ [ I I I I
DERECHOS/LIC. 1 [ I
ADMINISTRACION 2.0% 15,089 15,089 15,089| 15,089 15,089| 15,089 15,089 15,089 15,089 15,089
VENTAS 3.0% 15,535 15,535 35,871 53.806] 53,806 17,935
terreno | |
SUMA EGRESOS: $4,751,363 697586 712675 712675 728,211 728,211 728,211 33,025 33,025 50,960 68,896 68,896 33,025 33,025 30,625 30,625 30,625 15,535 15,535
[ Saldos [ $6,565,597 1,410,261 -2,122,936]  -2,333209]  -2,543,661] -2,754,024] -2,189,201] -1,624,377]  -479,641] 1,245,007 2,969,655 3,534,479 6,565,597
Costo Financiero [ 0.78%)| [ -5,411] -10,939)] 16,468 -18,099) -19,731] 21,363 -16,982] -12,600) -3,721] o o o of 0] of o of
Producto Financieros I 0.20%)| [ 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] 2521] 6,014] 7.157] 8,301] 9,288 10,274 11,261] 12,278]
0
[ TOTAL] [ 702,997 1,421,200 -2,139,404]  -2,351,398]  -2,563,392] 2,775,387 -2,206,182] -1,636,978] _ -483,362 1,247,528] 2,975,669 3,541,636] 4,107,603 4,595,813] 5,084,023] 5,572,233 6,075,562 6,578,892 23,498,658
DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:
Suma de Ingresos: $11,316,960 No. periodos positivos: 9 PRODUCTOS FINANCIEROS 80,390
Suma de Egresos: 4,751,363 No. periodos negativos 9 COSTOS FINANCIEROS 125,314
SUBTOTAL: 6,565,597
MENOS UTILIDAD 20.00% $2,263,302
TOTAL: $4,302,205
Prod.Fin - Costo Fin. $44,924)
SUBTOTAL: $4,257,280
CIFRAS EN PESOS
TERRENO: $4,257,280
VALOR UNITARIO: $12,339.94 /M2.
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PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 26 UTILIZANDO VALORES DE LA COLONIA PORTALES

AREA DE TERRENO: 345 ABSORCION MERCADO 08
NO. VIVIENDAS 6 TASA ACTIVA 9.31%  SEP. 2006 BANCO DE MEXICO
AREA VENDIBLE VIVIENDA 80 TIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA
VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 13,302 TASA PASIVA 2.43%  SEP. 2006 BANCO DE MEXICO
VALOR VENTA VIVIENDA 1,064,160 TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS
VALOR VENTA VIVIENDAS 6,384,960 UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%
VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 80,000 TERRENO
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 12 39%
VALOR ESTACIONAMIENTOS 960,000
VALOR TOTAL PROYECTO 7,344,960
AREA CONSTRUCCION 736
COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 4,504 CONSTRUCCIO!
COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 3,314,583 61%
ECUACION BASICA:
Ingresos = Terr. + DerlLicen + Urb + Admén + Prom/Ventas + Otros + Costo Fin. - Productos Finan. + Utiidad
‘FLUJO DE EFECTIVO:
Cifras en: pesos
Periodos en: MESES
CONCEPTO: | COSTOS: [ MESES | TOTAL:
[ 1 | 2 | 3 | 4 | 5 | 6 | 7 | 8 9o [ 10 [ 1+ T 12 T 13 | 14| 15 16 [ 17 [ 18 |
INGRESOS: 7,344,960 [ [ [ [ [ 1.224.160( [ 1.224.160] [ 1.224.160( [~ 1.224.160( [ 1,224,160 [ 1.224.160] [ [ [ 7.324,960]
SUMA DE INGRESOS: [ $7.344,960)
EGRESOS:
CONSTRUCCION $3,314,583 552,431] 552,431 552,431 552,431 552,431] 552,431 I [ | [ [ [ [ 3,314,583
DEREGHOS/LIC. INCLUIDO! | | | | | | | | | 0
ADMINISTRACION 2.0% $146,899) 9 7% 9793 9793 9793 9.793 9793 9793 9 7&% 9.793 9 7% 9,793] 9793 9.793 9793 9,793] 146,899
VENTAS 3.0% $220,349) ! 36,725 0 36.725| o‘ 36,725 o‘ 36.725| 0 36,725 0 36.725| 220,349
terreno
SUMA EGRESOS: $3,681,831 562224 562,224 562,224 562,224 598,949 562,224 16,518 9,793 46,518 9,793 46,518 9,793 46,518 9,793 46,518 0 0 o 3,681,831
[ Saldos [ $3,663,129) -562,224] -1,124,448] -1,686,672] -2,248,895] -1,623,684] -2,185,908] -1,008,266] 1,327,431 3,663,129 of of 0 140,182|
0
Costo Financiero [ 0.78%)| [ -4.361] -8, 7% -13,083] 17 44% -12 5@' -16,956] -7.821] -7.897] o o of of o of of o o 0 -88,881
Producto Fi [ 0.20% [ of 0| of 0| 0| of o of 323] 303 2,688] 2,668] 5,053 5,033 7.418[ of of 0| 23,487
0
0
TOTAL] -566,585] 1,133,170 -2,266,340 -2,202,864] 1,016,087 3,670,546 of of 0| 74,787

DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:

Suma de Ingresos: $7,344,960
Suma de Egresos: $3.681.831
SUBTOTAL: $3,663,129

MENOS UTILIDAD 20.00% $1,468,992
TOTAL: $2,194,137

Prod.Fin - Costo Fin. 65.394
SUBTOTAL: $2,128,742

CIFRAS EN PESOS
TERRENO: $2,128,742

VALOR UNITARIO:

$6,170.27 /M2.

No. periodos positivos:
No. periodos negativos:

@~

PRODUCTOS FINANCIEROS
COSTOS FINANCIEROS

23,487
88,881
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PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 2005 EN UN TERRENO DE 1,000 M2 EN LA COLONIA PORTALES

SEP. 2006 BANCO DE MEXICO

AREA DE TERRENO: 1,000 ABSORCION MERCADO
NO. VIVIENDAS 30 TASA ACTIVA 9.31%
AREA VENDIBLE VIVIENDA 65 TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA

SEP. 2006 BANCO DE MEXICO

CONSTRUCCION
o

5%

VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 13,302 TASA PASIVA 2.43%

VALOR VENTA VIVIENDA 864,630 TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS
VALOR VENTA VIVIENDAS 25,938,900 UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%
VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 80,000

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 50

VALOR ESTACIONAMIENTOS 4,000,000

VALOR TOTAL PROYECTO 29,938,900

AREA CONSTRUCCION 2,265
COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 4,504
10,201,133

TERRENO

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION 55%
ECUACION BASICA:
Ingresos = Terr. + Der/Licen + Urb + Admon + Prom/Ventas + Otros + Costo Fin. - Productos Finan. + Utiidad
[FLUJO DE EFECTIVO:
Cifras en: pesos
Periodos en: MESES
CONCEPTO: COSTOS: [ MESES [ TOTAL:
1 T 2 T 3 | 4 5 T 7 8 9 0 11 1 13 14 T 15 T 16 | 17, | 18 1
INGRESOS: 29,938,900 1.663.272 | 1,663,272 | 1,663.272 | 1.663.272 | 1,663,272 | 1,663,272 | 1.663272| 1,663.272 | 1,663,272 1.663.272 | 1,663,272 | 1,663,272 | 1663272 | 1,663,272 | 1,663,272 | 1663272 | 1,663.272 | 1,663,272 | 29,938,900
SUMA DE INGRESOS:
EGRESOS:
CONSTRUGCION $10.201,133) 1.020,113]  1,020.113]  1,020.113] 1,020,113 1,020.113] 1,020.113] 1,020,113  1,020.113] 1,020.113] 1,020.113] [ [ [ [ [ [ [ [ 10,201,133
DERECHOSILIC. INCLUIDOS | | | | | | | | | | | | | | | | | |
ADMINISTRACION 2.0% $598.778) 33,265] 33,265 33,265| 33,265| 33,265 33,265 33,265| 33,265] 33,265| 33,265| 33,265 33,265| 33,265 33,265 33,265 33,265| 33,265| 33,265] 598,778|
VENTAS 3.0% $898,167, 49,898 49,898 49,898| 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898| 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 49,898 898,16
terreno
SUMA EGRESOS: $11,698,078 1103277 1103277  1,103.277 1103277 1,103,277 1103277 1103277  1,103277 1103277 1,103,277 83,164 83,164 3,164 83,164 83,164 83,164 83,164 83,164, 11,698,07:
[ Saldos [ $18,240,823] 132,483,28
Costo Financiero [ 0.78%] [ of 0] 0] [l [ 0] of 0] 0 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0 0
Producto Financieros [ 0.20%] [ 1,134 2,268 3,402 5,670] 6,804] 7,938] 9,072 206] 11,340) 14,540 17.739) 20,939 24,139 27,339 30,538 33,738 36.938)
TOTAL: 561,129]  1,122,259] 1,683,388 2,244,517]_2,805,647] 3,366,776] 3,927,905 4,489,035] 5,050,164] 5,611,204] 7,194,602] 8,777,910) 10,361,219] 11,944,527]  13,527,835] _ 15,111,144] _ 16,694,452] 18,277,760)
DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:
Suma de Ingresos: $29,938,900 No. periodos positivos: 18 PRODUCTOS FINANGIEROS 268,279
Suma de Egresos: $11,698,078 No. periodos negativos: 0 COSTOS FINANCIEROS 0
SUBTOTAL:  $18,240,823
MENOS UTILIDAD 20.00% $5,987,780
TOTAL: ™ $12,253,043
Prod.Fin - Costo Fin. $268,279
SUBTOTAL: 12,521,321
CIFRAS EN PESOS
$12,521,321

TERRENO:
VALOR UNITARIO:

$12,521.32_/M2.
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PARTIDO ARQUITECTONICO CON LA NORMA 2005 EN LA CALLE DE BELGICA
AREA DE TERRENO: 315 ABSORCION MERCADO 08
NO. VIVIENDAS 6 TASAACTIVA 931% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO
AREA VENDIBLE VIVIENDA 90 TIIE A 28 DIAS + 2 PTS INST. FINANCIERA
VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA 14,444 TASA PASIVA 243% SEP. 2006 BANCO DE MEXICO
VALOR VENTA VIVIENDA 1,300,000 TASA DE INTERES DE PAGARES A 28 DIAS
VALOR VENTA VIVIENDAS 7,800,000 UTILIDAD DEL PROMOTOR 20%
VALOR VENTA ESTACIONAMIENTO 80,000 TERRENO
NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS 12 43%
VALOR ESTACIONAMIENTOS 960,000 o
VALOR TOTAL PROYECTO 8,760,000
AREA CONSTRUCCION 828 CONSTRUCCIO
COSTO UNITARIO DE LA CONSTRUCCION 4,504 N
COSTO TOTAL DE LA CONSTRUGCION 3,728,906
57%
ECUACION BASICA:
Ingresos = Terr. + Der/Licen + Urb + Admén + Prom/Ventas + Otros + Costo Fin. - Productos Finan. + Utiidad
[FLUJO DE EFECTIVO:
Cifras en:
Pe :
CONCEPTO! [ MESES [ ToTAL:
[ 1 [ 2 | 3 I 4 [ 6 | 7 9 10 I ikl 12 13 14 T 15 6 [ 17 [ 18 |
INGRESOS: 8,760,000 [ [ | | [ | 1,460,000 [ 1,460,000 | 1,460.000) | 1.460.000] | 1.460,000) | [ |~ 8,760,000
SUMA DE INGRESOS: [ $8.760,000)
EGRESOS:
CONSTRUCCION $3,728,906] 621,484 621.484] 621,484] 621,484 621,484] [ [ [ [ [
DERECHOS/LIC INCLUIDOS ___| [ [ [ [ [
[ADMINISTRACION 2.0% $175,200] 11.,680] 11,680 11,680 11,680 11,680 11,680 11,680 11,680 11,680 11.680] 11,680] 11,680 11,680 11,680
VENTAS 3.0% $262,800] 0] 43.800| 0 43,800 0] 43,800 0 43,800 0 43.800|
terreno
SUMA EGRESOS: $4,166,906 633,164 633,164 633,164 633,164 633,164 55,480 11,680 55,480 11,680 55,480 11,680 55,480 11,680 55,480 0 0 0
Saldos Acumulados:] $4,593,004] 414,574 402,894] 1,807,414] 1,795,734] 3,200,254 3,188,574 4,593,094] 0] o] 0|
Costo Financiero [ 0.78%] [ -4.911] -9,823] -14,734] 19,646 13,572 83 7,588 -7.679] of of 0 0 of o of o of 0
Producto Financieros [ 0.20%] [ o 0| of 0 of 0] 0| o 840] 816| 3,660 3,636 6,481] 6,457 9.301] o of 0
TOTAL:| -638,076] -1,276.152] -1.914,227] 2,552,303 -1,763,194] -2,401,270] -985,855| 007,625] 415413  403710[  1.811.074] 1,799.370] 3,206,734  3.195031] 4602395] o[ 0] [
DESPEJANDO DE LA ECUACION BASICA:
Suma de Ingresos: $8,760,000 No. periodos positivos: 7 PRODUCTOS FINANCIEROS 31,190
Suma de Egresos: $4,166,906 No. periodos negativos: 8 COSTOS FINANCIEROS 96,437
SUBTOTAL: 4,593,094
MENOS UTILIDAD 20.00% $1,752,000
TOTAI $2,841,004
Prod.Fin - Costo Fin. ($65.247)
SUBTOTAL: $2,775,847
CIFRAS EN PESOS
TERRENO: $2,775,847

VALOR UNITARIO: $8,812.21 /M2.
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A continuacién el resumen de los diferentes resultados:

Recordemos que el terreno de 345 m2 se oferta en $3,500,000, es decir alglun
desarrollador que quisiera desarrollar un proyecto de vivienda adecuandose a
la normatividad vigente, deberia de considerar que tendria que integrar en su
proyecto de inversion el costo del terreno a $10,145m2 por lo menos.
Utilizando las diversas alternativas de proyectos se obtendrian los siguientes
resultados:

VALOR VALOR RENTABILIDAD

\égl(_j)?(igf(l)_ RESIDUAL DEL | UNITARIO DEL INVERSION

TERRENO TERRENO TERRENO
PROMEDIO ZONA CENTRO NORMA DE 1987 $ 6,601,230 | $ 1,500,503 | $ 4,349 0.43
NORMA DE 1997 $ 7,283,100 | $ 1,640,128 | $ 4,754 0.47
NORMA 26 $ 8,682,000 | $ 2,206,707 | $ 6,396 0.63
NORMA 2005 $ 6,607,200 | $ 1,560,846 | $ 4,524 0.45
VALORES MAXIMOS ZONA CENTRO NORMA DE 1987 $ 7,921,476 | $ 2,472,357 | $ 7,166 0.71
NORMA DE 1997 $ 11,099,820 | $ 4,569,895 | $ 13,246 1.31
NORMA 26 $ 11,316,960 | $ 4,257,280 | $ 12,340 1.22
NORMA 2005 $ 9,999,840 | $ 4,164,362 | $ 12,071 1.19
VALORES COLONIA PORTALES NORMA DE 1987 $ 6,601,230 ' $ 1,934,667 | § 5,608 0.55
NORMA DE 1997 $ 7,081,980 | $ 1,838,930 § 5,330 0.53
NORMA 26 $ 11,316,960 | $ 4,257,280 | $ 12,340 1.22
NORMA 2005 $ 7,344,960 | $ 2,128,742 | $ 6,170 0.61

Como se puede observar con las alternativas que utilizan los valores promedio
de venta de vivienda de la zona centro de la Ciudad de México, en la que se
encuentra la colonia Portales,’ ningun tipo de proyecto resultaria viable para
alcanzar el valor en que se vende el terreno de estudio.

Por el contrario, al utilizar los valores maximos de venta en la misma zona, si
seria posible pagar el valor en que se oferta el terreno, a excepcién de la
alternativa con uso de suelo H2 en el que se permitiria exclusivamente una
casa unifamiliar. La dinamica y caracteristicas del mercado inmobiliario tipico
de la zona, no resultan atractivos para proyectos de la categoria de una casa
habitacién residencial, en el cual su tiempo de absorcién seria demasiado
prolongado generando altos costos financieros que quebrantarian su
rentabilidad.

Considerando finalmente el mercado de la colonia Portales, el Uunico proyecto
que seria viable es en el que se aplicaria la norma 26, sin embargo esta
norma no aplica ya en la delegaciéon Benito Juarez.

La zona de referencia es la definida por la publicacion DIME y comprende, como ya se
mencion6 colonias de las delegaciones Cuauhtémoc y Benito Juarez entre ellas la colonia
Portales.
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VALORES RESULTANTES
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Como conclusion, el valor de oferta del terreno se considera alto para el
desarrollo de proyectos habitacionales bajo las caracteristicas de costos,
precios de venta y periodos de absorcion considerados. Seria necesario
replantear el producto a comercializar, tal vez incluso algun producto que no
se comercialice en la zona, con lo que, gracias a sus caracteristicas
particulares, eventualmente tendria algunas ventajas competitivas y podria
establecer asi sus propios pardmetros de venta.
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7.- CONCLUSIONES

Hemos observado que la intensidad de construccién permitida por el uso de
suelo asignado a los terrenos y los productos inmobiliarios factibles de
construir sobre ellos y comercializar inciden directamente en el valor residual
que tendria un terreno para un proyecto de desarrollo inmobiliario de vivienda
propuesto. Por razén légica: a mayor produccién, mas ingresos por ventas,
mayor utilidad y por lo tanto mayor seria el valor susceptible de pagar por el
terreno.

En nuestro estudio de la colonia Portales se observa que a menor superficie y
calidad del departamento, se venderian un numero mayor de unidades y se
tendria mayor valor residual del terreno.

La intensidad constructiva que permitié la Norma 26, facilit6 y fomento el
desarrollo de desarrollos habitacionales, que en teoria buscaban satisfacer
las necesidades de la poblacion de bajos recursos residente en las colonias
en donde se autorizé este uso de suelo, siguiendo la intencion gubernamental
de “repoblar” la zona centro de la ciudad de México.

Adicionalmente y para incrementar sus ingresos de los inversionistas
“acreditaron que las casa que construyen tienen costos de interés social, pero
al terminarlas venden aparte los cajones de estacionamiento, los acabados de
lujo, el elevador o la cocineta..”"

En la realidad, no se incrementé considerablemente la poblacién, por lo
menos de acuerdo a lo observado y en espera de ser confirmado por un nuevo
censo de poblaciénz. Los propietarios de inmuebles viejos de la zona,
motivados por este “boom®“ de necesidad de terrenos para desarrollos
inmobiliarios en estas contadas delegaciones en las que se facilité la creacion
de conjuntos habitacionales, decidieron vender sus propiedades ya no como
casas viejas sino como “terrenos” con construcciones para demoler, y emigrar
a otras zonas.

Los habitantes de menores recursos que residian en estas zonas y al ser
desalojados de esos viejos inmuebles tuvieron que desplazarse a la periferia
de la ciudad en busca de alojamiento mas barato, es decir realmente no se
beneficiaron de esta intencion de ordenamiento poblacional. Los mas
afortunados, gracias a los créditos hipotecarios pudieron permanecer en las
colonias aunque tal vez con menos comodidad.

La jornada. Inmobiliarias Hicieron Trampa con casa de Interés Social. Bertha Teresa
Ramirez. http://.jornada.unam.mx/2005/10/11.

2 “Las cerca de 224 mil personas que llegaran a vivir entre 2005 y 2006 a las delegaciones
del centro, que representan 18.66% de las mas de un millén y 200 mil que abandonaron esas
demarcaciones entre 1970 y 2000, tendran que hacerlo en casa caras y pequenas, que en la
mayoria de las de interés medio o alto no rebasan 120 m2, y en las de interés social llegan a
medir apenas 45 m2.” La jornada. Ibidem.
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El discurso oficial dice que las delegaciones centrales cuentan con suficiente
infraestructura que incluso es subutilizada por la emigracion de la poblacion a
la periferia y que al redensificarse estas delegaciones podrian satisfacer las
necesidades de los nuevos pobladores.

Aqui habria que considerar que la inversién en obra publica ha sido escasa, a
excepcion del las vialidades del segundo piso del Anillo Periférico y la
creacién del Metrobus, que tratan de aliviar un poco el transito vehicular, sin
embargo, las redes de agua y drenaje, parques, instalaciones para la salud,
entre otros servicios y equipamiento urbanos no han sido renovados,
practicamente desde su creacion.

La delegacién Benito Juarez se caracteriza por la proliferacién de nuevas
instalaciones educativas privadas, por tiendas departamentales y cadenas de
autoservicio que han tomado el vacio dejado por la ausencia de inversién
publica en los sectores correspondientes.

Ante esta situacion el encarecimiento de los predios en la zona de nuestro
estudio obedece entonces, a la especulacion de los propietarios ante la gran
demanda y escasa oferta de tierra para construir que a una plusvalia natural
del terreno resultado de mejoras urbanas.

Por el contrario, se estaran presentando grandes molestias para los
habitantes de esta zona central de la ciudad, al permitir, por ejemplo, que no
se otorgue un lugar de estacionamiento para cada vivienda.

La poblacion cuenta cada vez con mas oportunidades de adquirir un
automoévil, gracias a los créditos existentes o algun auto usado que fue
substituido. El parque vehicular esta en aumento como también el numero de
automoéviles estacionados en las calles, entorpeciendo la circulacién.

Al parecer los valores de los terrenos tienden a estabilizarse y a regresar a
valores mas conservadores después de la suspensién de la aplicaciéon de la
Norma 26 y el Bando 2 en la delegacion Benito Juarez, al ser menos
susceptibles de construir con intensidades elevadas, por lo menos asi lo
demuestra el terreno en estudio que tiene un poco mas de 10 meses en oferta,
al igual que otros terrenos de pequefias dimensiones.

Solo resultan atractivos estos inmuebles para desarrollar nuevos edificios
habitacionales cuando se tiene la suerte de poder fusionar algunos terrenos
contiguos para tener mayor superficie y por consiguiente un mayor niumero de
viviendas en venta.

Finalmente, considero que es recomendable que una politica de
reordenamiento urbano y redensificacion incluya no tan solo la construccion
de vivienda nueva y la autorizacién de mayores alturas de la edificaciones
sino también estrategias como la reconversion de las construcciones
existentes, mejoras en el sistema de transporte publico, preservaciéon de
areas verdes, respeto a las areas de recarga acuifera, entre otros aspectos.
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El cambio de los usos del suelo, de lo que implican urbanisticamente
hablando y su reflejo en la renta del suelo, debe de ser planteado de acuerdo
a lo establecido en la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal
estableciendo como ejes rectores del desarrollo econdémico, el desarrollo
social y el ordenamiento territorial bajo un caréacter multisectorial y con la
participacién ciudadana por medio de los consejos de Desarrollo Urbano, de
Vivienda, Cientifico Asesor de la Secretaria del Medio Ambiente, de
Transporte y Vialidad, de Proteccion Civil, de Desarrollo Social y de
Promocién de Desarrollo Econémico y comités vecinales de la zona a través
de una consulta publica previo a su autorizacién por la Asamblea Legislativa
del Distrito Federal en un proceso largo de andlisis mas bien técnico que de
clientelismo politico o demagégico. Contrario a estos mecanismos se decreté
el controvertido Bando 2, como una “politica de voluntad” tal vez bien
intencionada pero con muchas vertientes y aristas que requeririan de una
mejor y mayor concertacion de todos los actores.
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