NECESIDADES Y NUEVOS MODKEL OS

INMOEILIARIOS DF VIVIENDA FPARA
ADULTOS MAYOLIS

Mario Aguilar Guevara

Director de Tesis
Dr. Eduardo M. Raomirez Favela

2010

PROGRAMA DE MAESTRIA Y DOCTORADO EN URBANISMO



e e

Universidad Nacional - J ~  Biblioteca Central
Auténoma de México -

Direccion General de Bibliotecas de la UNAM
Swmie 1 Bpg L IR

UNAM - Direccion General de Bibliotecas
Tesis Digitales
Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADQOS ©
PROHIBIDA SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México).

El uso de imagenes, fragmentos de videos, y demas material que sea
objeto de proteccion de los derechos de autor, serd exclusivamente para
fines educativos e informativos y debera citar la fuente donde la obtuvo
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro,
reproduccion, edicion o modificacion, sera perseguido y sancionado por el
respectivo titular de los Derechos de Autor.



UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

Programa de Maestria y Doctorado en Urban

NECESIDADES Y NUEVOS MODELQOS
INMOBILIARIOS DE VIVIENDA PARA
ADULTOS MAYORES AUTOVALENTES

Tesis que para obtener el grado de Maestro en drhbapresent:

MARIO AGUILAR GUEVARA

2010
UN /M gz
POSGRADO £

URBANISMO



Director de Tesis:

DR. EDUARDO MAURILIO RAMIREZ FAVELA

Sinodales:
MTRO. EDUARDO MEJIA GALICIA
MTRA. MARIA ESTELA CASILLAS DIAZ

URBANIsSMO



A Rosa Maria y Jesus



21
2.2
2.3
24

31
3.2
3.3
34
35

5
51
52

6

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5

7
7.1
7.2
7.3
7.4
7.5
7.6
7.7
7.8
7.9
7.10
7.11
7.12

INDICE

INTRODUCCION 1
ENVEJECIMIENTO POBLACIONAL 5
Antecedentes 5
Envejecimiento poblacional 8
Envejecimiento de la poblaciobn en México 12
Surgimiento de una nueva categoria social 19
LA VEIEZ 27
El adulto mayor 27
El adulto mayor autovalente 28
Condiciones econdmicas y de vivienda 31
Relacion entre el adulto mayor, familia y vivden 32
Jubilacion y sentido del trabajo después dé%osios 34
CONJUNTOS DE VIVIENDA PARA ADULTOS MAYORES 37
OFERTA SECTOR PUBLICO Y PRIVADO 45
El sector publico 46
La iniciativa privada 43
EJEMPLOS EN EL MUNDO 51
El caso Holanda 51
Conjuntos de vivienda para ancianos en Holanda 56
Los desarrolladores inmobiliarios y corporacimde vivienda 57
Esquemas de servicio 60
Ejemplos anélogos en Holanda 64
GUIA TECNICA ESPACIAL CONJUNTOS DE VIVIENDA ADULTO S MAYORES 71
Ubicacion 71
Unidades de vivienda (departamentos) 72
Circulaciones y areas comunes 80
Salén usos multiples 83
Comedor 84
Recepcion — Mostrador 86
Oficina administrativa 87
Centro de atencién y cuidado 88
Gimnasio - Carril de nado 90
Lavanderia 91
Intendencia 91
Otros espacios 92




8.1
8.2
8.3
8.4

9.1
9.2
9.3
94
9.5
9.6

10

11

12

INVERSION INICIAL (ASPECTOS RELEVANTES) 93
Terreno 93
Proyecto arquitectonico 96
Estructura y programacion de la inversion 98
Estructura financiera 100
PLAN DE NEGOCIO 105
Estudio de mercado 106
Modalidades de comercializacion 109
Modalidad “A” Compra Venta 111
Modalidad “B” Adquisicion derecho de usufructitalicio 116
Modalidad “C” Arrendamiento 120
Ingresos por el pago de servicios 124
ESTADO DE RESULTADOS Y EVALUACION DEL PROYECTO 127
CONSIDERACIONES FINALES 133
BIBLIOGRAFIA 139




1. INTRODUCION.

Es muy importante el conocer la dindmica inmobhdigr urbana de la ciudad
en general y, de zonas en particular que precigata cadaptacion de su
espacio para ofrecer mejores condiciones de vidaoaespuesta a todos los
inconvenientes de una gran ciudad como la Ciudadiéedco en tiempos

actuales.

Esta investigacion va enfocada hacia el fendmemoliiliario. Con el estudio
de la Maestria en Urbanismo vy, dentro del campocdeocimiento
Desarrollos Inmobiliarios, se me despert6 el irdexéerca del aprendizaje de
todos los procesos y dinamicas Inmobiliarias, Ydgpaomprender y conocer
los modelos vigentes de proyectos inmobiliarioscamo también los nuevos

mercados y tendencias hacia dénde va dirigidaaesitzadad.

El tema en el que me voy a enfocar concretamesten éa exploracion de las
posibilidades de los espacios destinados para gerngetercera edad como el
nuevo negocio inmobiliario del futuro. Debido a ras factores que
descubriremos a lo largo de esta investigacionmestaexperimentado un
acelerado envejecimiento poblacional, la pirammblacional tiende a
invertirse, es decir que en un futuro no muy lejliabra mas gente de la
tercera edad que adultos, jovenes y nifios, lo mgapermite reflexionar que
sera necesario empezar a contemplar la creaciéspideios de todo tipo para

ellos. Desde la perspectiva de los desarrollos Irliados, un pais donde los



adultos mayores seran mayoria nos demanda imagin@ar y adaptar

nuestros espacios urbanos arquitecténicos.

La actividad inmobiliaria es un fendmeno que achaste presenta un auge
importante dentro de la Ciudad de México. Si habkude vivienda, este tema
representa el porcentaje mas significativo de astwidad inmobiliaria. El
problema consiste en que la mayoria de los dekatooés inmobiliarios se
han dedicado a repetir el mismo modelo de haceenda destinada para la
gente econdmicamente activa, es decir a la pobladdlta (de entre 30 y 60
afnos) abarcando los distintos estratos socialegju® ha provocado una
saturacion de oferta de vivienda en la Ciudad d&iddéy por lo tanto una

competencia muy grande entre los desarrolladonashitiarios.

Actualmente es mas dificil realizar un desarrollproducto inmobiliario con

la seguridad de que éste va a tener el éxito deseatisorcion ideal. Esto me
ha llevado a pensar en el problema que va a guiarvestigacion que es el
explorar nuevas alternativas de proyectos inmalmbague permitan de cierta
manera direccionar esta actividad hacia un segntpreéoo ha sido abordado

como es el de los adultos mayores.

Otro eje, o problematica basica dentro de mi ingasiton, es del tema de los
Adultos Mayores, es una realidad que la poblacién lal ciudad esta
envejeciendo gracias a muchos factores que se i@stoden esta
investigacion. Alejandro Canales dice que los adulmayores se han
convertido en una nueva categoria social y demiagrglue da cuenta de las
demandas, necesidades, responsabilidades y capexigaopias de este



nuevo grupo poblacional especifico y diferentejue nos obligar4d a cambios
sustantivos en los planeamientos del propio modkelsociedad que viviremos
en un futuro proximo. Desde luego esto incluye dasdiciones de vida de
este grupo, que tendran que ser reflejadas en lms/os proyectos

inmobiliarios como respuesta a este fendbmeno social

La vejez tendrd que empezar a ser consideradaumaal aicio del final de la
vida, como una nueva etapa en el curso de éstaneddo tercer cuarto de
vida. Ahora bien, el problema que se plantea esl;€ara el espacio social
gue tienda a ocupar la poblacion en su tercer @wudet vida? No puede
reducirse este fendbmeno a una preocupacion poridfitos, esto exige una
vision global que integre y replantee las dinamjalslacionales a la luz de
los cambios estructurales de la sociedad contemeardo solo hay y habra

cada vez mas viejos sino nuevos viejos.



2. ENVEJECIMIENTO POBLACIONAL.

2.1 Antecedentes.

Uno de los fenOmenos asociados a la transformage@mografica en las
sociedades actuales es el rapido incremento deoldaqdn de adultos
mayores. En la actualidad como en el futuro préoxirya sea rapida o
lentamente, todas los paises del mundo enfrentanenfrentaran
inevitablemente el fendmeno del envejecimiento @cbhal. Por un lado la
disminucion de la mortalidad da origen a un aumeletéa esperanza de vida
y, por lo tanto, un nimero cada vez mayor de pastiaga con vida a edades

avanzadas, es decir envejecimiento por awipar la cuspide de la piramide.

Por otro lado la caida de la fecundidad se reféeja larga tanto en una
cantidad menor de nacimientos, como en una reduawola proporcion de
nifos y jovenes en la poblacién total, o envejemimo por abaj@ por la base
de la pirdmide. De esta manera la combinacion deegperanza de vida cada
vez mayor y de una fecundidad en continuo descprm»@ca un aumento
significativo de la edad media de la poblacion & proporcion ascendente de

los adultos mayores.

Se estima que el numero de adultos mayores, es gecsonas de 65 afos o
mas en los paises desarrollados, aument6 alrededdi veces en los ultimos
50 afios (de 64 a 171 millones de personas) y faofién con respecto a la
poblacion total casi se duplico (de 7.9 a 14.4 %). dinamica del

envejecimiento en esos paises seguramente se aagelm las proximas



décadas y provocara que al llegar al afio 2050, aldsltos mayores

constituyan poco mas de la cuarta parte de lodaetas de esos paises.

La creencia de que este fendmeno y sus consecsesmia preocupacion
exclusiva de los paises desarrollados es equivochda sociedades
envejecidas o en proceso de serlo estan aparecggadaalmente por todos
los rincones del mundo. Si hoy residen alrededo248 millones de adultos
mayores en las naciones en desarrollo, se esperangel afio 2050 su nimero
aumentara a 1,163 millones, lo que implica un tam&it veces mayor al
actual y una proporcion tres veces superior de 5al1%% de la poblacion

total.

Hoy en dia ha empezado a aparecer cierta preoémpapor las
transformaciones en la estructura por edad, ercplart por las caracteristicas
del rapido proceso de envejecimiento y sus conse@ge Después de un
largo periodo marcado por el enorme peso demograe la nifiez, la
adolescencia y la juventud temprana, la inquietod @ fendmeno del
envejecimiento en los paises en desarrollo em@ez&cer y a ser cada vez
mas visible, e incluso en algunos casos despgipeclocupacion que en otros

tiempos provoco la llamada explosion demogréfica.

La poblacién de México experimentara un proceserejecimiento en las
proximas décadas y, afectara a nuestro pais coarmagrza porque sera mas
rapido y mas pronunciado que en otros contextodid2bo este fendbmeno se

esta produciendo con tal rapidez que a Méxicortmata tan solo la mitad del



tiempo que requirieron las sociedades mas envegad hoy para alcanzar

esa situacion.

La tasa de crecimiento de la poblacion de adultagones registrada en los
altimos afos es inédita en la historia demogradiedéxico, de mas de 3.7
por ciento anual, lo que implica que este grupaetiel potencial para duplicar
su tamafo cada 19 afios. Se espera que esta dindonioale acelerandose
hasta alcanzar un ritmo promedio anual de 4.6 mota@ durante la tercera

década del presente siglo.

Con esta tasa se presentaran plazos cada vez evés ble aproximadamente
15 afos para duplicar el tamafio de las personak dercera edad. El

incremento medio anual del nimero de adultos mayoue hoy en dia es de
180 mil personas se aumentara hasta mas de 80taod fines de la cuarta

década de este siglo.

Debido a esta acelerada dindmica de crecimiergstsea que la poblacion de
65 afios 0 mas aumentara a casi 17 millones denaersm 2030 (es decir uno
de cada ocho habitantes) y a mas de 32 millon@9®d (uno de cada cuatro
habitantes), con una edad media de la poblacion38ley 45 afos

respectivamente, en contraste con la de 27 aftes a&rtualidad. Mas de las
tres cuartas partes del incremento previsto emigleno de adultos mayores
entre 2000 y 2050 (alrededor de 28 millones) selymoa a partir del afo
2020, lo que puede brindar a México el tiempo redegpara preparar las

respuestas institucionales orientadas a haceefeeastos cambios.



2.2 Envejecimiento poblacional.

El envejecimiento demografico de México anuncia tmraasformacion de
grandes proporciones. No hay duda de que este @miendra multiples y
muy complejas repercusiones de caracter sociahbéetioo, politico y cultural
en nuestro pais, e influira en la formacién de uwanbnimero de demandas y
necesidades de la poblacion, al tiempo que impoddsafios nuevos para

sociedad y gobierno.

Las respuestas que desencadene este procesoutsaa profundos cambios
sociales, hombres y mujeres de todas las edadésateque adaptarse a los
nuevos estilos y ritmos de la vida social, a lawnlmantes percepciones del
curso de vida y a las normas y expectativas sscEinergentes relacionadas
con la edad. Otros muchos ambitos de nuestra wvitildiana también se veran
alterados. Por ejemplo, en los servicios se reg@uremenos guarderias, menos
escuelas de educacion basica y menos atenciortnedig seguramente mas
hospitales, mas asilos y albergues y mas servibgosgecreacion para los

adultos mayores.

El envejecimiento de la poblacion es un procesdimon de la transicion

demografica que es el cambio de alta mortalidadtglidad a niveles bajos y
controlados. La disminucion de la natalidad y elgpesivo aumento de la
esperanza de vida de las personas, impactan direxcta en la composicion
por edades de la poblacién al reducirse relativéenehnimero de personas
en las edades mas jovenes y engrosarse los seaoresdades mas

avanzadas.



La natalidad y mortalidad de la poblacién mundeah kenido un considerable

descenso particularmente durante la segunda nefegiglo pasado.

La natalidad disminuyo entre los afios 1950 y 26086 a 22.7 nacimientos
por cada mil habitantes, mientras que la mortaljplzsb de 19.6 defunciones
por cada mil habitantes a 9.2 en el mismo periédta transformacion, que
ha adoptado el nombre de transicion demografigarinaocado un progresivo
aumento del tamafio de la poblacibn mundial y sinedmente su

envejecimiento.

Asimismo se espera que los niveles de natalidadostatidad, continien
disminuyendo en la primera mitad del siglo en cutsoprimera disminuira
hasta alcanzar 13.7 nacimientos por cada mil habgaen 2050, mientras que
la mortalidad se espera que alcance sus menorekesiglrededor del afo
2015 (9 defunciones por cada mil habitantes) yadirpde ese momento
aumente hasta alcanzar 10.4 en 2050 en relaciorelcarcremento de la

poblacion de edades avanzadas.

La vida promedio de la poblacién esta aumentantip seguira haciendo en
las décadas siguientes. Los cambios en la monthtidda poblacion mundial
se reflejan en una mayor sobrevivencia, la cualesuiana considerablemente
en la primera mitad de este siglo, al pasar deledl@ de 65 afios en 2000-
2005 a 74 anos en 2045-2050. Actualmente la espeerde vida de las
mujeres (67.6) es superior en alrededor de cinos aflas que registran los
varones (63.3). Cabe resaltar que en los paisesli@sasrollados la esperanza
de vida promedio fue de casi 76 afios en el perd@d®-2005 la cual podria



aumentar a 81 afios para el afio 2. Asi tambiéren los paises en desarrc

se estima que aumentara de 63.4 a en el mismo periodo.

Ademéas de los cambios en su magr, la poblacion mundial avan.
rapidamentehacia el envejecimiento de su estructura por edafeslas
siguientes pirdmides de poblacion sobrepuestas3ify@a y 2050 se obser
la disminucion de los grupos mas jovene la poblacion en su parte inferi
sobre todo entre los menores de 15 afios, y el aanaenla poblacion e
edades laborales y de los adultos mayores. Es éangvidente que debidc
la mayor esperanza de vida de las mujeres, su niynpeso relativon las
edades avanzadas sera mayor. Estas difereya se aprecian en 2000, p

sera mas claren el futuro como se aprecia en la piramide de.
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Entre 1950 y 1980 el porcentaje de adultos maycms respecto a la

poblacion total se mantuvo alrededor de ocho pentgj mientras que en
2000 ascendi6 a diez por ciento. Bajo las tenden@eevistas del

envejecimiento demografico mundial se estima qu&@80 este porcentaje
ascienda a 16.6 por ciento y en 2050 a 21.4 pataiden otras palabras,
mientras que en 2000 una de cada diez personasmunedo era un adulto

mayor, a mitad de siglo sera una de cada cincoe g adultos mayores el
grupo que crece a un mayor ritmo es el de las passde mas edad. En 2000,
habia alrededor de dos adultos entre 60 y 69 adrosapla adulto de 70 afios o
mas, en 2050 esta proporcion se igualara e indas ligeramente superior

para las personas de edades mas avanzadas.

Los incrementos absolutos en el numero de adul@mgoras son cada vez
superiores. Mientras que en la década 1950-19@t@iegraron al grupo de 60
afios y mas cuatro millones de personas al afi@, @échda de 2000-2010 esta
cifra ascendié a mas de quince millones, esperalmdmzar una cifra maxima
de 32.6 millones anuales en la década de 2030adaadnual de crecimiento
de este grupo en la actualidad es de 2.2 por cielégara a ser hasta de tres
por ciento para 2010-2020. Debido a esta dinamgtayamero de adultos
mayores se triplicé entre 1950 y 2000, pasando(#e32a 606.4 millones.
Asimismo, se espera que aumente a 1,348 millone2080 y a 1,907

millones en 2050.

Actualmente los paises desarrollados tienen lalpiolbes mas envejecidas,
pero en unas cuantas décadas muchos paises erplttesdcanzaran esos

niveles de envejecimiento. En los paises desadaslida edad mediana de la



poblacién es decir, la edad que divide a la poblaen dos partes iguales, ha
aumentado constante desde 1950 hasta llegar € 080 a 37.3 ainos. En

los paises en desarrollo la edad mediana dismiday®l.6 a 19.2 afios entre
1950 y 1970, pero a partir de entonces ha regestuad ascenso continuo,

hasta alcanzar 25.2 afios en 2000.

Se estima que para 2050 la edad mediana sera @ead8s en los paises
desarrollados y de 41.3 afios en los paises erralésgoor lo que el intervalo
gue los separara sera solo de ocho afos. En lesspaienos desarrollados la
edad mediana en 2000 alcanzaba los 18.5 anogamegie aumente a 30.1 a
mediados de siglo, por lo que todavia sera muyriorf@a la de los paises

desarrollados y en desarrollo.

2.3 El envejecimiento de la poblacién en México.

México también ha experimentado un proceso acalerdel transicion
demografica. La primera fase se ubica a partiodefios 30 con el inicio del
descenso de la mortalidad, que junto con la persis de elevados niveles de
natalidad, trajo consigo un periodo caracterizagoym elevado crecimiento
demografico. En esta etapa se observo incluso garoliincremento de la
natalidad, como resultado de mejores condicionesatlel. Posteriormente la
natalidad también descendié notablemente, lo gsmiduyo el crecimiento
demografico. Para 1960 la natalidad se ubicé enagfimientos por cada mil

habitantes, mientras que para el afio 2000 estecamoli bajé a 21



nacimientos. Por otro lado la fecundidad de lasenesj mexicanas disminuyo

de 7.0 a 2.4 hijos por mujer en promedio, en eimaiperiodo.

Se espera que en las proximas cinco décadas ledadtaiga descendiendo
hasta alcanzar 11 nacimientos por cada mil halesaen 2050. Por su parte la
mortalidad descendera hasta alrededor de 5.0 def@sc por cada mil
habitantes en 2006 y posteriormente aumentara Haksth en 2050. El
aumento en la tasa de mortalidad a partir de 2@ preducird por el
incremento relativo en la poblacion de adultos mesjoque propiciard un
mayor numero de defunciones independientemente adelento en la

esperanza de vida.

La vida media de los mexicanos se duplico a pddil950, al pasar de 36
afios a 74 afos en 2000. Se espera que en las psogiadas continde su
incremento hasta alcanzar 80 afios en 2050, un simdar al de Japodn, pais

gue actualmente tiene la mayor esperanza de vidaraando.

En la piramide poblacional de 1970, con una basg amplia y una punta
angosta, se puede observar el predominio de laagiobl infantil que
caracterizo la época de alta fecundidad. Paraf@seerca del 50 por ciento
de la poblacién tenia menos de quince afios de dffackl afio 2000 se
presenta una piramide abultada en el centro guejaeél aumento en el
numero de personas en edades jovenes y laborsie®nao con una base mas
estrecha que es el resultado de la disminucioa proporcion de nifios de 0 a

4 afos de edad.



El comportamientqgorevisible de la fecundidad y de la mortalicpermite
anticipar que la base de la pirAmide continuaréaiéddose, por lo que
poblecion infantil tendra menor pe y sera menos numerosa. Lmuchas
generaciones que nacieron en la época de alta dieladh (196-1980)
comenzaran a engrosar parte superior de la piramide conforme alcanas
edad de 60 afos. Esto producira notorios cambida farma de la pirami,

gue sera cada vez mas amplida puntay mas estrecha en su bi
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FUENTE: Envejecimientde la poblacion de México reto delsiglo XXI, CONAP® éxico, 2004
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El proceso de envejecimiento demograficoMéxico es inevitabl, puesto

qgue los adultos mayores de mafana ya nacieron. Lasramoees ma
numerosas que son laacidas entre 1960 y 1980 ingresaran al grupo ¢
afios y mas a partir de 2020. Esto se refleja enraento de las proporcior
de adultos mayores en las proximasadas. En 2000 la proporcién de adu
mayores fue de alrededor de 7.0 por ciento. Smasjue este porcentaje
incremente a 12.5 por ciento en 2020 y a 28.0 igoit@ en 205(



El indice de envejecimiento de la poblacion perngifgeciar la relacién
numerica que hay entre nifios y adultos mayore20 habia 20.5 adultos
por cada 100 nifios, este indice se incrementalatpeumente en el presente
siglo. Se espera que el numero de adultos maya®dggsial al de nifios
alrededor de 2034 y que el indice alcance una rded®66.5 adultos mayores

por cada 100 nifios en 2050.

Distrito Federal: Indicadores demogrificos para los adultos mayores, 2000-2030

Indicador 2000 2010 2020 2030
Poblacion media 769 2189 1 016 549 1 406 243 1 832 054
Proporcion de la poblacion total (por cien) 8.7 11.5 16.0 21.3
Tasa de crecimiento (por cien) 2.5 3.2 3.1 2.2
Indice dz dependencia juvenil ' 39.8 33.4 30.9 30.1
[ndice de dependencia de adultos mavores 2 13.4 17.4 25.0 35.2
[ndice dz dependencia demogrifica 3 53.2 50.8 55.9 05.3
[ndice de envejecimiento * 33.6 52.1 30.9 117.1
Indice d= masculinidad (por cien) 79.0 78.1 76.9 75.2
Esperanza de vida a los 60 afios (toral) 21.4 22.3 23.0 236
Esperanza de vida a los 60 afios (hombres) 20.4 21.2 21.8 22:3
Esperanza de vida a los 60 afios (mujeres) 222 23.3 24,1 247

! Poblacion menor de 15 anos dividida por la poblacion de 15 a 59 afos (por cien).

? Poblacidén 60 afios o mas dividida por la poblacidn de 15 a 39 ados {por cien).

* Suma de la poblacion menor de 15 afos y de 60 afnos o mas dividida por la poblacién de 15 a 59 afios (por cien)
* Poblacion de 60 anos o mas dividida por la poblacion menor de 15 anos (por cien).

FUENTE: Envejecimiento de la poblacion de México reto dgibsXXl, CONAPO México, 2004



En el aflo 2000 viviaen México 6.9 millones de personas de 60 afios y
en 2030 seran 22.2 millones y se espera que panddd del siglo alcance
36.2 millones. Cabe destacar que 72 por cientostieiecremento ocurrira
partir de 2020, lo qusignifica para | pais agnas dos décadas para prep
las condiciones que permitenfrentaradecuadamente este proceso. El g
de adultos mayores en las edades mas avanzadagjes eegistra mayc
crecimiento. Se puede anticipar que la proporciémersonas de 70 y m
afis respecto al total de adultos mayores aumentad3de por ciento e
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2.4 Surgimiento de una nueva categoria social gras al envejecimiento

poblacional.

Hoy en dia existe mucho interés en el fendmenoedekjecimiento de la
poblacion, especialmente en pronosticar sus dimees] sus impactos
sociales y el cambio en la estructura econémica dpi€l se derivan, sin
embargo la atencién no se ha centrado en los dsssifibjetivos que este
cambio demografico traera consigo, especialmeritahdo de las constantes

transformaciones que caracterizan a las sociedatésmporaneas.

En las dltimas décadas han aparecido nuevas tdadeen las dinamicas
demogréaficas que ademas de impactar en las cifeds ctecimiento

poblacional, parecen también empezar a dar pasora@vo o cambio en la
estructura demografica que representa el envejesimide la poblaciéon. Para
entender esta nueva transformacion social es nacessmocer el proceso de

como se llevo a cabo a lo largo del tiempo.

En el dltimo tercio del siglo XX la dindmica de pablacion entré6 en una
nueva fase caracterizada por la estabilizacionusdetasas de crecimiento,
junto al cambio en su estructura y composicion.trf@&a del proceso de
envejecimiento de la poblacion, que surge a pagtique termina la transicion
desde un esquema tradicional en el que prevalealars niveles de
fecundidad y mortalidad, a uno moderno caracteoizaut el control eficiente

y racional de estos aspectos.



Varias proyecciones acerca de la poblacion munaliahostican que este
descenso en los niveles de crecimiento puedarl&egaa relativa estabilidad
de la poblacién en la segunda mitad del siglo 2l .particular se estima que
la poblacion mundial pasara de 5.8 millones en 1896enos de 8.5 millones
en 2025. En términos relativos se trata de un mieato notablemente

inferior al que predomind en la segunda mitad agb sXX. De hecho para el

afno 2025 se espera que la tasa de crecimientoesten dolo 1.02% anual

promedio, cifra un tercio menor de la que prevalte actualidad.

En términos generales este descenso de las tasasciteiento demografico
se origina tanto en una clara disminucion de lesles de mortalidad, como
sobre todo en una importante reduccion de la fedadd Por un lado el
descenso de la mortalidad se manifiesta en una mesperanza de vida, lo
que permite una prolongacién de la existencia d@eindividuos. Asi por
ejemplo en la segunda mitad del siglo XX la espasate vida se incremento

en diversos paises latinoamericanos practicaméite 5

Tanto el descenso de la fecundidad como el increamea los niveles de
sobrevivencia de la poblacién se reflejan direct&men su composicién por
grupos de edad, la cual ha comenzado a experimaniportantes

modificaciones cuantitativas, mismas que se infieasan en las proximas
décadas. En particular se puede esperar una sajivéi reduccion de la
poblacion infantil, sumada a un incremento de lalgowén adulta y de la
tercera edad, recomposicién que implicara el aumdatla edad media y la

edad mediana de la poblacién en su conjunto.



En el mundo la proporcién de individuos menored Sl@fios se ha reducido
de 37.6% en 1965 a 31.9% en 1995 y se proyectpaae2025 serda inferior a
25%. Asi como la poblacion de 65 afios 0 mas muksteandencia opuesta al
pasar de 5.3% en 1965 a 6.5% en 1995 y se proaqateda llegar a alcanzar
casi 10% para el 2025.

Este proceso de envejecimiento de la poblaciéregeduce en las distintas
regiones del mundo, aunque parece estar mas awaeratbs paises mas
desarrollados, de hecho en 1995 el indice de eniwre@nto en los paises mas
desarrollados fue mas de cuatro veces superianeabgesentaban los paises
menos desarrollados. Sin embargo aunque para limglpaises se proyecta un
aumento del indice de envejecimiento para las prasidos décadas, este sera
mayor en los menos desarrollados. Especificamemtietias que en los paises
mas desarrollados se pronostica para el afio 202&dice de envejecimiento
de 70% mayor que a finales del siglo XX, en los@aimenos desarrollados

se proyecta incremento de mas de 120%.

En otras palabras mientras que los paises masa&sdrs parecen ubicarse
en fases mas avanzadas del proceso de envejecdmient los menos
desarrollados este proceso ocurre a un ritmo npadaaEsto es resultado de
gue tanto el incremento de los niveles de sobragiae como especialmente
el descenso de los niveles de fecundidad parecendseacelerados e intensos
en las regiones menos desarrolladas, ello genecambio demografico mas

rapido y explosivo.



A nivel de las personas la principal manifestacidel envejecimiento

corresponde a la ampliacién de los horizontes da ge cada uno, producto
del descenso de la mortalidad. Esta mayor longdwi#alos individuos hace

posible no solo la sobrevivencia a edades mayoess gondiciones de salud
de aceptables a buenas, sino que ademas abre et@pyas en el ciclo de vida
de las personas, por ejemplo no es igual que ldude 40 afios o que llegue
a 75 u 80 afos. En este ultimo caso se puederifid@nhuevas etapas en el
curso de vida de cada individuo, en las cuales lartgan demandas y

necesidades propias y especificas.

El concepto que se ha construido anteriormenteadgejez corresponde
basicamente a personas de edad avanzada que sd@me@mente inactivas
0 estan incapacitadas para el trabajo, con una da&aminuciéon de sus
capacidades fisicas y mentales, la que propicapsaicion de enfermedades

cronicas y aislamiento social progresivo.

Sin embargo esta idea no representa la realidadlad® la poblacion mayor
de 65 afos, mas bien parece que esta llamada éasenal se esta
posponiendo unos 15 o 20 afios en el curso deamdia Ja realidad de que una
importante cantidad de poblaciéon llega cada vez anés tercera edad con
buena salud fisica y mental, integrados socialmerdn una vida familiar

activa y con plenas capacidades para la actividaddnica.

Desde este punto de vista la jubilacion a los & g no parece ser el punto
critico en la vida de las personas que significdaielo del fin de su vida, por

el contrario parece abrirse una nueva etapa emirsb ae vida que puede



denominarse como el tercer cuarto de vida y quextanderia entre los 65 y
70 afos. Esto se debe a que el aumento de la idagede las personas
permite que un individuo pueda esperar que casicuaga parte de su vida
activa transcurra después de su jubilacion, lo que practicamente
inimaginable hace tan solo unas décadas atrasa gali dia que cada vez

mayor numero de personas disfrutaran de dichasaonds de vida.

“Si individualmente el envejecimiento plantea laeegencia de una nueva
fase en el ciclo de vida, para la poblacién en@yunto este envejecimiento
se manifiesta en la emergencia de un nuevo esteatmgrafico, esto es una
nueva categoria social y demografica que da cudetaas demandas,
necesidades, responsabilidades y capacidades paian grupo poblacional
especifico y diferentes de las que prevalecen dévdradultos, los jovenes, los
adolecentes, y en general, de los demas estratosgag&ficos, asi como

demandas econdmicas y politicas especificas yetifes*:

“Bajo el contexto de la sociedad en general, exiptanteamientos de que es
la propia sociedad la que esta envejeciendo, eerdldo de que si bien el
impacto social del envejecimiento demografico @stadndose, su extension,
magnitud e intensidad nos obligara a cambios siisban en los

planteamientos de propio modelo de sociedad enwiginos”.?

! Alejandro Canales Cerdn. “La poblacion en la era de la informacion. De la transicion demografica al proceso
de envejecimiento”. Revista Estudios Demograficos y Urbanos, vol. 16, nim. 3, pp. 485-518. Colegio de
México. 2001. Pag. 502

? Ibidem. Pag. 507



El problema, sin embargo es que la mayoria, sisnque todos los modelos
culturales, sociales, econdmicos, y politicos destra sociedad estan
planteados para una estructura poblacional jovencrecimiento y con

horizontes temporales de vida de menor duracion.

“El nuevo reto para la demografia y para la sodeslageneral sera dejar de
pensar en la poblacion centrandose en su crecimigodra pensarla
atendiendo a las relaciones y contradicciones emdividuos, entre
generaciones, entre etnias, y entre la especierfaugnéa naturaleza. En otras
palabras, se trata de pasar de la preocupaciola mtnamica demografica y
Sus componentes, a una preocupacion por las esasaiemograficas, esto
es, por la estructuracion social de las diferenciasdesigualdades
demogréficas, es en este contexto donde adquielevancia la discusion y

revision del problema del envejecimiento pobladibia

El envejecimiento no so6lo implica cambios cuaritit, sino también nuevas
formas de entendimiento social. El envejecimierddadpoblacién no puede
reducirse a una preocupacion por los ancianoss bigoesto exige una vision
global que integre las dinamicas de todos los testrgue conforman la
estructura demogréfica, a la vez que exige entendealizar dichas razones.
Esta importante transformacién implica reflexioqae hoy en dias “no sélo
hay mas viejitos y menos jovenes, sino también osiexnejitos y nuevos

jovenes™

3 Alejandro Canales Cerdn. Op. Cit. Pag. 514
* Ibidem Pag. 489



Dicho lo anterior, se puede concluir que la proldigca principal es entonces
la reflexion de cual sera el espacio social qu@aula poblacion en su tercer
cuarto de vida. La gente de la tercera edad v@t@ocun nuevo grupo social,
sin duda ya no corresponderd a este grupo margiyadsilado de la
poblacion, al contrario, sera un nuevo estratoasamn un perfil lleno de
importantes diferencias que le permita una inseradiva e independiente en
la sociedad, se trata de un parte considerabla pellacion en pleno goce de
sus capacidades fisicas y mentales, a quienesi&dad moderna actual no ha
ofrecido un espacio social, econémico, politicowtwal que les permita

constituirse y desarrollarse.



3. LA VEJEZ.

3.1 El adulto mayor.

La Organizaciéon Mundial de la Salud (OMS), define @l envejecimiento es
un proceso fisiolégico que se extiende por todada y engloba una serie de
transformaciones que inician en el momento de lecepcion. Como toda

etapa esta implica cambios a nivel personal, famylisocial.

El envejecimiento de una persona es el resultadmdecompleja interaccion
de los procesos bioldgicos, sicoldgicos, socialesmpientales. Al llegar los
60 o 65 afos, dependiendo segun el sexo, las parg@mMienzan una etapa
marcada por la jubilacion, que significa el térmdesu actividad productiva

y Cuyos signos pueden ser la pasividad, dependgmagginacion.

Este cambio de categoria trae consigo variadameaib@es desde cambios
fisicos, mentales y sociales, en los cambios fisssopresenta la disminucion
de movimientos y capacidad respiratoria, o quelizapun ritmo mas

pausado. Una disminucion de los sentidos como |gm@ds a la vista, sordera
y alteraciones al metabolismo. Disminucion en @sgr de la piel lo que

genera en parte una baja en la temperatura corfstals alteraciones obligan
en muchos casos a la utilizacion de implementosodoaistones, andaderas o

sillas de ruedas.

Los cambios mentales provocan alteraciones en taama, en la orientacion

y en la capacidad de percepcion, concentraciérncain, asi como demencia



y enfermedades como el Alzheimer, producidas peraiones neuronales,

esto implica una disminucién y comprension espgigporal del entorno.

Los cambios sociales se manifiestan por la pérdelgapel productivo y de

importancia familiar, ademas de una desconexiolagmedes sociales, como
amigos y espacios publicos adecuados, implicandoauwto marginacion y

aumento de las inseguridades. Tanto los cambioslesccomo mentales

pueden derivar en patologias depresivas y angastiddegun el grado de
incidencia de las alteraciones y la dependencieiadas a estas, los adultos
mayores se clasifican en tres:

. Autovalentes no necesitan ayuda externa para sus actividades

cotidianas poseen capacidad de comprension y asionl de la
realidad. Rara vez tienen pérdida de memoria.

. Semivalentes necesitan algun tipo de apoyo y ayuda,

principalmente sensacion de seguridad. Presentaidpé de memoria
inmediata, por lo que necesitan ciertos cuidadosgiancia.

. Postrados padecen de invalidez severa y necesitan de tercer
para realizar sus necesidades basicas. Generalohelné@ mantenerse

en cama.
3.2 El adulto mayor autovalente.
Este tipo de adultos mayores es sobre el cual sepvafundizar debido a que

este grupo serian los posibles habitantes de lopimms de vivienda que se

van a proponer, desarrollar y analizar a lo larg@ste trabajo.



Los adultos mayores autovalentes basicamente geedefomo las personas
gue estan dejando la etapa de adultez media (agmibs 65 afos, segun sea
el caso) y que aun no tienen ninguan tipo de linbtacfisica y mental,
principalmente esta etapa esta acompafiada pobilagidn. A continuacion
se describen algunas caracteristicas generalesalgrapo.

La transicion de la adultez media a la vejez comdenon cambios en
diferentes aspectos de la personalidad, estos camégpresentan la crisis al
final de la adultez media. Se produce una reorgaidn o reestructuracion de
la identidad acompafiada por redefinicion de la #nagcorporal

(intensificacion de arrugas, canas, calvicie, eadefinicion de las relaciones
con los padres, los hijos y la pareja, evaluaciénlas planes que se
proyectaron desde la adolescencia, reconocimieatgug# queda poco por
vivir, lo que genera cuestionamientos acerca dguk se ha hecho y lo que

gueda por hacer.

Los cambios fisicos propios de esta etapa, masged Ide cierta estabilidad,
generan una fase de introspeccion o individualirachl haber dominado las
presiones externas se puede destinar la energématimiento de si mismo.
Se espera que el nuevo adulto mayor se conozcaynses vuelva mas
auténtico, dado que se tiene una visibn mas raalstla vida. Se presentan
cuestionamientos de como era antes, como soy ahque& me gueda por
vivir. Las relaciones con el mundo externo se hawés selectivas, existe una
mayor tolerancia a la frustracion y se pueden vuiferentes estados

emocionales.



Cambios bioldgicos y fisicos como intensificaciémportante de canas,
calvicie, sequedad cutanea, arrugas, disminucida fieerza muscular y de la
velocidad de reaccidén, asi como acumulacion dedaejadiposo en

determinados sectores del cuerpo. Estos cambiasplaan una pérdida de
las funciones, pero si implican la generacion dalgas en los habitos de
vida. Todos estos cambios generan mucha angusizhglo por el cuerpo
joven y se convierten en un gran signo que refuarzanciencia de la vejez y
el fin de la vida préximo. Mas adelante se esparackptacion de la nueva

imagen fisica y estos cambios son integrados arkopalidad.

Se redefinen las relaciones emocionales, la inMerde roles y enfrentar la
posibilidad de ser superados por los hijos. Saieeg un reordenamiento de
la vida matrimonial, por el fendbmeno del nido va&bora se pueden abordar
tematicas que antes no se podia por dedicaciés hijtss. Surgen conflictos
gue estaban latentes a lo largo de la vida dergggue no se habian resuelto
por alguna razon. Pasar mas tiempo juntos prodificalthdes en la relaciéon
diaria, se requiere un sistema diferente que paront acomodo real. La

pareja constituye una fuente de aceptacion dealmbios corporales.

La pareja comparte todo un pasado comun que petaitansicion de la
vejez en conjunto, lo que da tranquilidad a la jparf€stos signos cambian la
perspectiva del tiempo, aparece la conciencia daulerte personal. Se genera
una reorganizacion en las de metas planeadas,nbacien analisis de los
proyectos pasados y futuros. Se logra una identadpareja y mejor
adaptacion a todos los cambios. La convivencia iadiaaumenta

considerablemente, la rutina diaria tiende a camlsa tienen que crear



espacios mutuos, asi como cambios sobre la prad@@dntimidad. Logro de
identidad, aceptar el logro de pareja como la Umoaible, aceptar con

satisfaccion los aspectos positivos y negativos.

Las restricciones economicas implican un cambio vila importante
acompafiado de sentimiento de vulnerabilidad fisiegondmica vy
dependencia. Se dejan de lado las relaciones epgiade enfocan mas sobre

la familia y la convivencia vecinal.

El cuidado por los otros, apoyar a las nuevas germmres a través del
ejercicio de roles. Ensefiar, instruir, transmitaloves. Comprometerse a
mejorar las condiciones de vida para las generasiarenideras, esto se

relaciona con la trascendencia, dejar algo, urdiega

3.3 Condiciones economicas y de vivienda.

La forma de enfrentar la vejez varia tanto pordiss sociales internos como
externos, lo mismo en el caso de necesidades alagriasi como las
econdmicas y ambientales. En este sentido las @donds de estas
necesidades varian segun aspectos geograficogjrabedt, sociales, vy

educacionales, entre otros.

Sin embargo en un contexto general para México e sefalar que
estadisticamente los adultos mayores en su magorigoropietarios de su
vivienda, producto de esfuerzos de anos antermiesrencias. Esta vivienda

en muchos casos presenta dos caracteristicas:



Estado de conservacion no Optimo, debido a la escake recursos
economicos o materiales para remodelar, termirraparar la infraestructura
basica, ademas del factor antigiedad, ya que epraela vivienda se

adquiere durante los inicios de la etapa laboral.

Falta de implementacion adecuada para los camisioed y psicologicos de
la vejez, tanto a nivel de vivienda como de comtesdcinal. Es decir, los
bafios, escaleras, circulaciones, iluminacién, gsoéispacios, no cuentan con
mecanismos de prevencion de riesgos que evitemgaidiislamiento. Esto
altimo es de vital importancia considerando queadlto mayor que ve

dificultado su traslado fisico tiende a marginarse.

Ademas de lo anterior, el adulto mayor productdadebilacion recibe como
una pension significativamente menor al sueldo pdaionque percibié en su
vida laboral activa, por lo que se ve obligado ardenar la manera de

jerarquizar sus necesidades y la forma de satitdace

Esta situacion economica no facilita que el adultayor participe en
actividades de tipo cultural, educativo o0 artistippies sus ingresos van
dirigidos a satisfacer necesidades béasicas de rgltién, salud y servicios

basicos, marginando aspectos de tipo educaci@tagativo y social.

3.4 Relacién entre el adulto mayor, familia y viviada.

El adulto mayor que presenta avanzados niveles ulen@mia social,

psicoldgica y econdmica busca vivir fisicamenteepghdiente de su familia,



manteniendo lazos directos con sus familiares. édnibargo, cuando esta
situacion no puede darse por dificultades econ@nicale salud, el adulto
mayor opta por vivir con aquel pariente que cueoct® las mejores
condiciones materiales y afectivas para recibido.nivel de relaciones

familiares, se observan dos grandes tendencias:

Adultos mayores que viviendo o no bajo el mismdteque sus familiares
cercanos, presentan claros limites en sus relacidmmiliares, es decir,
cumplen su rol de abuelos, mantiene sanas rekicon grupos de personas
con caracteristicas similares, ocupan con creativisl tiempo libre, toman

sus decisiones de manera independiente y tieneopioproyecto de vida.

Adultos mayores que al margen de sus comparferasvidmda, mantienen

relaciones extremadamente estrechas con sus fasjlies decir, carecen de
limites claros, estableciendo limites de caradfeisd. Esto los lleva a tomar
el rol de padres de sus nietos, 0 en algunos casn®s hijos de sus propios
hijos, estableciendo inadecuados lazos de depenadeéiendo incapaces de
tomar decisiones personales sin consultar, cameida un proyecto de vida

personal que responda a sus necesidades.

Esta dltima tendencia, lleva en muchos casos Enaisnto, la soledad y la
vejez no asumida como etapa vital integra, no itapdo si viven en la
misma vivienda de sus familiares, pues aparece amtorf social mas
predominante y de dificil manejo que limita un adeto enfrentamiento de

un envejecimiento activo y auténomo.



3.5 Jubilacién y sentido del trabajo después de I&5 afios.

En la vida contemporanea los valores de juverdficiencia y autonomia, asi
como el poder adquisitivo y situacion financieras mggen en la forma de
relacionarnos con los otros, siendo este contestichinador para aquellos
adultos mayores que deben o desean jubilarse,eyaqondicion de jubilado

presenta un bajo estatus, debido a las baja engassos.

Hoy no existe la libertad para elegir bajo qué edndes se quiere jubilar, lo
que facilitaria el enfrentamiento de la jubilac@mo un importante etapa en
la vida social. Por el contrario, se imponen coiodies que no responden a los
principios de autovalencia, participacion, integracy actividad para el

adulto mayor.

El jubilado extrana el estatus y sistemas de apoyolos que contaba al ser
un trabajador y debe por sus propios medios, cre@royecto de vida que lo
acergue a nuevas amistades, organizaciones, gsop@des, nuevos ingresos
y aprendizajes, entre otros aspectos. Lamentabtenmentodos los mayores
tienen la capacidad, oportunidad o apoyo para @si@ nueva estrategia de
vida, apareciendo estados de angustia, depresetifieymedades que reflejan

la inadaptacion de muchos adultos mayores en éel@ceste brusco cambio.

Frente a este medio un tanto hostil al que se mafrel jubilado, existen
algunas organizaciones publicas y otras creadaslgsompropios adultos
mayores que pretenden entregar algunas actividguessuplan el rol que
cumplia el trabajo en una vida laboral activa. €stgtancias se encuentran



con numerosos interesados en aprender cosas neegasiar conocimientos
adquiridos en afos anteriores y canalizar el eégalidario hacia otros, para
completa un ciclo de vida.

Esto lleva a pensar que la jubilacién frente a wdim social e institucional
amable y atractivo en sus ofertas no traeria corlaigonocida depresion post
jubilacién, y al contrario aprovecharia el inteygsotencialidad de este grupo

por crear y transmitir informacién y conocimientgeneraciones jovenes.



4. CONJUNTOS DE VIVIENDA PARA ADULTOS
MAYORES AUTOVALENTES (65 — 75 ANOS).

Si tomamos en cuenta que el envejecimiento y p&rdigdla autonomia puede
resultar un proceso traumatico y extremadament&entm y, mas aun el

internar al adulto mayor en algun tipo de asilentm geriatrico, se entiende
también que demorar todo lo posible esa etapatagasdiudablemente un gran

beneficio para la persona y su entorno familiar.

Arrancar al viejo de sus habitos de vida, de suestha social y privarlo de las
practicas que le permiten todavia valerse por smmiy sentirse aun con un
grado aceptable de autonomia, lo ponen en unaifuosie encierro y con un
sentimiento de mayor cercania hacia el final dedaL

A partir de la década de los ochenta se inicio orimiento en cuanto a las
tendencias de asilos y residencias para adultosonemy En los paises
desarrollados como Dinamarca, Holanda, Alemanitades Unidos y Canada
se impuso una tendencia que en lugar de promoveteghar al anciano en
instituciones geriatricas, buscaba generar alteastpara promover y

demorar en la manera de lo posible esta etapa final

La idea de adaptacion de la vivienda propia e p#gtesta estrategia, pero
como responder cuando aumenta el nivel de necesdadto de asistencia
como sociales sin llegar a la opcion del asilosaade retiro, ha sido el reto de

la nueva tendencia de vivienda para adultos mayores



Las casas de retiro y asilos deben reservarse citinoa alternativa para
cuando el anciano no puede seguir viviendo sin icamees de atencion
geriatrica permanente, cuando ya ha perdido todaso toda capacidad de
autosuficiencia y, si la adaptacion de la vivieydano funciona como una

solucion.

No obstante antes de que esto suceda existe paaietarmedia en la que por
una parte aumentan efectivamente los requerimiaidgastencion pero no al
punto de eliminar toda practica independiente delta mayor. Esta situacion
intermedia tiene que ser tratada del modo mas adecpara conservar y
estimular las aptitudes autbnomas, pero a su vem pasponder

satisfactoriamente a las nuevas necesidades yrieigieos.

El concepto de conjuntos de vivienda para aduliagones autovalentes viene
precisamente a cubrir estas caracteristicas enetidan de lo posible. Este
nuevo concepto, parte de la idea de que la interdendel disefio

arquitecténico puede constituir un modelo de suEtn de los mecanismos

de asistencia y cuidados.

Estos conjuntos de vivienda consisten en el agrigram de unidades
especialmente disefiadas con el soporte de un aisterservicios primarios.
Esta modalidad asegura para los adultos mayoreacaptable nivel de
privacidad, y a su vez genera en torno al areageznte de servicios, un alto
grado de seguridad. Desde el punto de vista aofditeo el concepto es mas
cercano a la idea de casa que de hospital o deuieiabtro modelo de centro
geriatrico. Se establece en un contexto residerncia en uno de caracter



hospitalario, y se desarrolla con una escala ar@gab los rasgos rigidos de

los espacios institucionales o burocraticos.

Ademas de favorecer la privacidad gracias a suctaraesidencial de
viviendas particulares, permite también el estamiento de relaciones
comunitarias intensas. Esto ultimo se cumple derdas maneras, por un lado
en relacion con los otros habitantes del conjuntooy otro lado porque este
tipo de proyectos no deben planearse bajo un ctmdepaislamiento urbano,
por el contrario con una premisa de intensa intgmacon la ciudad, la

colonia y los habitos del adulto mayor.

El respecto a la privacidad es un aspecto genenéénascuidado en relacion
con la vejez, se cree automaticamente que lossvjo el solo hecho de serlo
han perdi6 toda forma de pudor y por lo tanto tegleesidad de privacidad, lo

cual es totalmente falso.

Las unidades de vivienda cuentan con todas las didiaes de una casa,
cocina y bafno independientes, un espacio adecuaskiancia para recibir
familiares y amigos. Todo mediante patrones deidisspeciales en relacion
con la antropometria y necesidades fisicas, asbaom buena articulacion

con el area de servicios.

El concepto de los servicios en este tipo de ptogeesta fundamentalmente
relacionado a un esquema a partir del cual se prigm@a al adulto mayor la
maxima seguridad posible y la certeza de que am&aier inconveniente

ocasional puede recurrir de inmediato a quienesiktan. El area de servicios



esta precisamente pensada para generar mecanismosirg suprimir la

autonomia proporcionen el nivel de asistencia re@eun tipo de asistencia
gue no esta sometida al rigor y al trato institnaloy, que por otra parte hace
posible que el viejo intervenga y decida por sinmign que momento y ante

gué circunstancias va a demandarla.

La reciente aparicion de este modelo en Europa edeec tres razones
principales. Primero se reconoce que esta modatidad mayores ventajas
terapéuticas que la internacion geriatrica. Al vieis adultos en un medio
menos hostil y agresivo se garantiza por supuestoejor estado emocional,
y se genera una mejor disposicion y repuesta @elapias que la persona

requiera.

Esta probado que las instituciones geriatricasilosascasionan un rapido
deterioro general y mas aun existe mayor desgasteal resulta innecesario,
cuando es posible seguir proporcionandole a lo@s/ien entorno para su
autonomia, un modo de vida que impulse su dignydad comprometa con
sus propios cuidados, alimentacion y seguridade BEsayor compromiso
favorece a las personas en su autonomia persapahgra un mejor estado
general, se establecen condiciones mas favoralaes yma mejor y mas

duradera calidad de vida.

Hacia la década de los ochentas los paises csfatalidesarrollados
empezaron a presentar un mayor indice de envepuionsocial a partir del

mejoramiento sustancial de la calidad de vida, reggesivo avance de la



medicina y un mayor nivel de control y planificatitamiliar, esto significa

un aumento de las expectativas de vida y envejentmide la poblacion.

Si antes en la década de los setentas se considdegd a una persona que
habia alcanzado la edad de setenta afios, tresadé@adtarde la idea de una
persona realmente vieja esta por los ochenta adieslad o mas, este nuevo
grupo proporcionalmente en aumento es al que astgemreral destinada esta
variante de los nuevos conjuntos de vivienda padalt@ mayores

autovalentes.

Con la expansion de esta nueva vejez surgieroniéanmuevas necesidades.
Hasta hace unos afios una persona con signos sisibl@eterioro fisico y
mental tenia Unicamente dos opciones, o vivia egasa bajo el absoluto
cuidado de la familia o personal especializadaea be le internaba en alguna
de las instituciones geriatricas disponibles. Bstadencia se ha estado
revirtiendo rapidamente sobre todo en los paidasahte desarrollados. La
modalidad de vivienda para ancianos autovalentés s@o imponiendo como
una variante menos rigida de resultados probadefgcgcia para cubrir este

nuevo segmento de poblacién.

Por otro lado otra ventaja de este tipo de comple® la optimizacién de
recursos econoémicos. Este sistema se vuelve canterpara el desarrollo de
las politicas en relacion con la vejez. La realiracle este tipo de proyectos
en los paises desarrollados esta principalmentargo adel estado bajo la
premisa de que resulta mas econdémico propiciarsteser esta variante en

lugar de los modelos de centros geriatricos tradales en donde se gastan



recursos igualmente para un paciente que los meqo@mo para otro que
quiza no necesita todavia del mismo nivel de asmisde De modo que este
modelo propicia una mejor distribucion de los reosr publicos para los

adultos mayores.

En paises como Dinamarca, Holanda y Alemania adesse encarga de las
inversiones para la realizacién de las obras patetgo de conjuntos, y a su
vez desempefia un papel de administrador, estalhecdsgimen de propiedad
limitada o regula los mecanismos de arrendamierdgn, ocasiones
proporcionales a los ingresos que perciben los riegsugor concepto de

pensiones y liquidaciones por jubilacion.

Cuando se entregan en propiedad las viviendas eefértidas a una unica
limitacion, nos son hereditarias. En caso de feflemto los herederos
reciben un monto que resulta de la valuacion devianda. De modo que el
estado realiza la inversion inicial o regula y da lineamientos para los
negocios e inversiones privadas, asegura la disih y el uso de las
viviendas y regula el sistema de admision, arremnel@my propiedad.

Respecto al sistema de atencion y servicios incados en este tipo de
proyectos, esta basicamente compuesto de cua® e requieren espacios
apropiados a cada una de ellas. Un area de mairatiny seguridad que
proporciona al usuario la certeza de una protecat@tuada y permanente a
cargo de profesionales. Un sistema de abastecongitcomida, lavado de
ropa y conserjeria que funciona a partir de losieaqientos. Un area de

servicios paramédicos, enfermeria, primeros awxilitbatamientos de uso



gradual y de contratacion individual. Y una serge aspacios 6ptimos para
producir, mejorar y estimular la socializaciéon de lisuarios como biblioteca,
salon de juegos, comedor, piscina y salon de usitiphas en el que puedan
organizarse diversas actividades culturales y atizigs 0 simplemente usarse

como estancia comun donde escuchar musica, veisiéle etc.

Una administracion muy sencilla esta a cargo deefaaly controlar las areas
de servicio. Esto no impide que algunas actividadspecialmente las
vinculadas con la socializacién, estén a cargoodeplropios usuarios de
manera auto gestionada, espontanea o dirigidas Bsteaciones pudieran en
algunos casos realimentar el sistema de algunaafamoluso en el aspecto
econdmico a traves de talleres de produccion y ooatzacion en pequeia

escala.

Desde el punto de vista juridico y legal existemiog modelos para la
operacion de este tipo de conjuntos de vivienda [aatercera edad. Como se
menciond antes ademas del arrendamiento una pdadies la propiedad
ilimitada en donde no se pueden heredar las viaendtra opcién es la figura
del condominio como propietario absoluto del innmegldos habitantes
compran un dominio precario, esto es otra formgprd@iedad limitada que
por ejemplo impide vender las viviendas a tercesssfirma un contrato
donde consta que el bien en si no es hereditagieeylos herederos al morir el
comprador original, reciben un valor equivalentederero fijado a partir de

pautas de mercado y convenio con anterioridad.



5. OFERTA: SECTOR PUBLICO Y PRIVADO.

En México la modalidad de conjuntos de viviendaapadultos mayores
autovalentes no ha alcanzado a expandirse, quizg las razones de su falta
de desarrollo hay que considerar el hecho de qdavia este tipo de
proyectos estd muy estrechamente asociado con delonauniversal de

institucion geriatrica, casa de retiro o asilo.

Ademas de que, desde un enfoque de negocio o ibwemsstos centros
geriatricos tradicionales resultan en ocasionesns&s atractivos desde el
punto de vista de la rentabilidad sobre todo eoses¢tmpos donde se busca
menor monto de inversion y menor tiempo de recup@nasacrificando un

tanto el rendimiento o la utilidad de esta invarsio

Hay que agregar también, que en México, respelet® muevas alternativas de
vivienda para adultos mayores, se percibe una enatesinformacion vy
profundo desinterés en términos generales. Losograpcioeconémicos mas
altos pueden hacerse cargo de la calidad de loscissr que contratan
mientras que los sectores de menores recursostaeeesde algun tipo de de

subsidio del estado para desarrollar y accedeedipse de proyectos.

A pesar de que en algunos paises desarrollados bomamarca, Holanda y
Alemania se ha alcanzado una mucho mayor sensithifjdra con los adultos
mayores, a partir de criterios de mayor entenditoiele la vida social, que
han dado como resultado programas y soluciones igakiyen una

arquitectura que sustituye los modelos de centeogtgcos tradicionales, en



México por razones muy diversas esta todavia muggaga la solucion

tradicional incluso de manera improvisada en laariayde los casos.

El esquema consiste basicamente en una vieja dasgua se le da un ligero
tratamiento estético por lo general destinado aigegublicitariamente, a
promover un servicio, una técnica de marketing aaéa para el grupo social
al que se apunta, un nombre en apariencia poélisiva a prolongar lo
inevitable, el fin de la vida, pero de una mane@viado, y Sin mas ni menos

un nuevo centro geriatrico aparece en el mercado.

Solo en el mejor de los casos, los asilos en Mérmatemplan algunos
detalles y soluciones adaptadas para cumplir entaci|mrma con los

requerimientos de una arquitectura para la tereel@d. Pero en general
carecen de algun tipo de concepto global a paticaial se integren todos los
aspectos profesionales y técnicos que aportenisokg satisfactorias a las
necesidades y requerimientos de los adultos may&messu mayoria se
desentienden por completo y desconocen todo tipisa sistematica del

espacio concebido con una finalidad gerontolégica.

5.1 El sector publico.

En México, la institucion federal mas importantergoatender todo lo
relacionado con la gente de la tercera edad, ésstduto Nacional de las
Personas Adultas Mayores (INAPAM), la cual se de@i proteger y atender
a las personas de 60 afios y mas, esencialmentargisnes se enfocan al

aspecto meédico asistencial. Sus principales olbgtson proteger, atender,



ayudar y orientar a las personas adultas mayosespmo conocer y analizar

su problematica para encontrar soluciones adecuadas

También entre sus funciones esta el fomentar ktemsia médica, asesoria
juridica y opciones de ocupacion, asi como prom@&atesarrollo humano
integral de las personas adultas mayores, tratarbrifedarles empleo,
ocupacion, retribuciones, asistencia y las opodaohs necesarias para
alcanzar niveles de bienestar y alta calidad dea,viphra reducir las

desigualdades e inequidades de género.

Los principales servicios que ofrece esta institucson los centros de
atencion integral, que estan dedicados al sen@gmusivo de las personas
adultas mayores de 60 afos de edad y mas, pardaibes servicios de
consulta médica general y especializada, asi canalies de laboratorio y
gabinete médicos, para la deteccion, control y isgguoto de las

enfermedades frecuentes en este sector de la fioblac

También existen los clubes de la tercera edad guieespacios comunitarios
donde se rednen e interactian personas de 60 afemlad o0 mas. En ellos se
ofrecen diversas alternativas de formaciéon y deBarthumano, de tipo
educativo, cultural, deportivo y social. La finagldd es promover la
participacion de las personas mayores, para fomdateorganizacion e
intervencidn en la solucibn de sus problemas, aded®& propiciar su
permanencia en la comunidad, a través de grupa@aitdgestion capaces de

tomar decisiones y participar activamente en la de su comunidad.



De igual manera los centros culturales del INAPAM sspacios que ofrecen
diversas alternativas de formacion y desarrollo dnmna las personas de 60
afos de edad o mas. Las materias y talleres setengatravés de un sistema
formal de ensefanza flexible, acorde con las aaniatitas del aprendizaje de
las personas adultas mayores que les permiten irrecifiormacion,

actualizacion, capacitacion y adiestramiento errdas areas.

El INAPAM ofrece diferentes servicios en sus diesrsentros e instituciones,
pero la oferta de vivienda es practicamente nidstdndose a albergues y
residencias diurnas que proporcionan asistentagrial a los adultos mayores
carentes de apoyo familiar o recursos econdmiagesjap permitan cubrir sus
necesidades basicas y ser independientes. Endaeneias de dia reciben
alojamiento temporal y en los albergues permangatismas, alimentacion
equilibrada, supervision geriatrica, terapia ocugaa y servicios de trabajo

social.

5.2 La iniciativa privada.

El tema habitacional para los adultos mayores exiddése limita a la tipica
modalidad del asilo, llamese también casa de retasa hogar para ancianos,
centro geriatrico, entre otros. Y no son mas quapkimente amplios
inmuebles en su mayoria viejos, adaptados paragalbel mayor numero
posible de personas de la tercera edad en cuagtpseipos, un espacio o
estancia comun para ver television, un comedor padms, salén de

actividades, tal vez un patio o jardin donde le@god puedan tomar un poco



de sol o aire fresco y hada mas. Ademas de cootaelcpersonal de cuidado

y atencion permanente.

De este tipo de centros existen un sin numero edi@dde la Ciudad de
México y del pais. Los hay de todo tipo, lujosasasade retiro para gente con
MAs recursos, instituciones geriatricas para gdatelase media e incluso
algunas de pésima calidad y en muy malas condEipaea personas con
recursos limitados. Pero sea cual sea el statuasilel todos comparten el

mismo modelo tradicional.

Como se mencioné antes, en México por muchas razgue ya se
explicaron, los conjuntos de vivienda para adultesyores autovalentes
practicamente no existen. En la ciudad de Méxiqouselen identificar apenas
dos o tres proyectos de estas caracteristicas|usinestos escasos conjuntos
no son exactamente ejemplos fieles del tipo de gutoy que se esta
planteando, ya que mas que viviendas unipersopalesfamiliares se trata
en su mayoria de habitaciones amplias o suitesigomas diferencias como
el contar con una estancia independiente al dorimitp una cocineta con
apenas un refrigerador pequefio y horno de micr@ngda limita el poder
cocinar cualquier tipo de alimento. No obstanteiaég de estos conjuntos si
tienen la opcion de ofrecer una vivienda indepeandi¢otalmente dotada de

los espacios y servicios.

Si bien este par de ejemplos identificados en lad&l de México no son

propiamente hablando conjuntos de Vvivienda paralt@dumayores



autovalentes como los definimos anteriormente, si son lo mas parecido al

modelo de los paises desarrollados.



6. EJEMPLOS EN EL MUNDO.

En los paises desarrollados como Dinamarca, HolaAgnania, Estados
Unidos y Canada, a partir de la década de los ¢t&hsm ha iniciado una
tendencia que en lugar de promover el internamalaao en instituciones
geriatricas busca generar alternativas que se pespdemorar en la manera
de lo posible esta etapa final. La reciente apgaricie este modelo en Europa
obedece algunas razones principales, al vivir thdtas en un medio menos

hostil y agresivo, se garantiza por supuesto uomasitado emocional.

Se ha alcanzado una mucho mayor sensibilidad paréos adultos mayores,
a partir de criterios de mayor entendimiento deidia social, lo que ha dado
como resultado la transformacion del modelo deitutsdn geriatrica para
convertirse en complejos de vivienda donde lasop@s mayores pueden
vivir autosuficientes por mas tiempo. Esto ha poadw la aparicion de
cientos de conjuntos de estas caracteristicasdas tas ciudades y poblados
de todos estos paises, cantidad que se ira inctantencon mayor rapidez

ano con ano.

6.1 El caso Holanda.

En comuUn con otros paises europeos, en las Ultddaadas Holanda ha
tenido que lidiar con una poblacién que envejecpoy lo tanto hay un

aumento correspondiente en la demanda de viviergtesializadas. La nueva
politica de vivienda es responder a esta tendafeidiferentes maneras, el

objetivo es que las personas mayores puedan vadersei mismos por el



mayor tiempo posible. Para lograr esto ha sido s tener una gama
Optima de opciones y mejorar la calidad de la afdé viviendas y centros de
cuidado. La politica del Gobierno también se estérando en la promocion

de la innovacion de estos nuevos modelos de vigiend

Muchas personas de edad avanzada especialmentsgue viven en una
casa del tamafo para una familia, quieren pasastalaciones especialmente
disefiadas para las personas mayores. Este deseoche menor entre las
personas mayores que viven en departamentos. Landende residencias y
centros especificos de atencidon proviene principaten de las personas
mayores de 70. Mas de tres cuartas partes ders@as que desea moverse y
que tienen mas de 70 quieren vivir en algun depenéo para retirados, el
cual debe cumplir con ciertos requisitos como baeceso, sin escaleras
interiores, sistema de alarma y menor nimero dédtadnes pero no menos

espacio.

Otro factor que ha impulsado el desarrollo de videe especializada para
adultos mayores autovalentes es que ellos quiesguirs siendo los
propietarios ocupantes de la vivienda por encimardesquema de renta, asi
que a medida que envejecen tienen una mayor pnefarpor una vivienda
propia en una sola planta pero siempre con laddean departamento normal

o0 vivienda de jubilados.

Segun estadisticas para el afio 2000 habia mas8 ddltbnes de viviendas en
Holanda que debido a que no tienen escaleras @aménte accesibles para
adultos mayores, esto representaba aproximadarakef@® del parque total



de viviendas. De este total accesible, mas de BB80dasas han sido
construidas especificamente para la gente maydcioh@élmente para esas
fechas habian alrededor de 120.000 viviendas \adesl a hogares de
ancianos, centros geriatricos o conjuntos de wvidaencon cuidados

especializados.

Asi en el afio 2000, el total de viviendas desatal especificamente para
adultos mayores ascendia a 480,000 contra solarh@bt@00 que existian en
1990, cifra que por supuesto ha ido aumentanddfisgivamente para la
siguiente década. Casi 50.000 nuevas viviendas quuios mayores estan
disponibles por afio, 20,000 de ellas son de nuenstriccion y 30,000 son
las viviendas existentes que han sido modificadaa [as necesidades de la
gente mayor.

En los dltimos afos la politica de vivienda en Hdk ha respondido a la

creciente demanda de vivienda para los adultos resayte varias maneras:

* Nueva construccién de viviendas especificas pagéasonas mayores.
Tales como conjuntos habitacionales con serviggoadgistencia, se trata de
edificios de departamentos equipados completamgnigha serie de
servicios de atencion e instalaciones especialas. jersonas mayores
pueden vivir con total independencia en ellos pmo la atencion que

requieren dentro del mismo edificio.

» Modificaciones de las viviendas existentes. El goim ha estimulado la

instalacion de ascensores en los bloques de departas que no los



tenian, por medio de subsidios, asi como tambidégascgue han sido
adaptadas para que sean mas adecuadas en relacidas dimitaciones

fisicas y los cuidados necesarios para los adoitysres..

Respecto a la normatividad y reglamentos, es uitgermsia que todas las
viviendas de nueva construccion deben ser adaptadteotras palabras,
tienen que ser facil de modificar en el futuroglsnquilino se convierte en

discapacitado o con dificultad para moverse porejaz.

Accesibilidad a la vivienda. Las condiciones en tagepersonas mayores
de 65 afos reciben el subsidio de vivienda sonfaxsables que entre las
personas menores de 65 afios. El gobierno tambidretizo posible el
pago de la vivienda de una manera mas accesibl easo de formas
especiales de alojamiento, como el alojamientordpaypara las personas

mayores.

Subsidios para las modificaciones individuales.eEmarco de la ley de
movilidad reducida, las personas mayores puedéritaolun subsidio para
la modificacion de su vivienda. Un ejemplo es ktafacion de un ascensor
de la escalera en una casa de dos plantas o ladwaim de un bafio en la

planta baja.

Contribucion de las asociaciones de vivienda. kasciaciones de
vivienda que son los propietarios de alrededor deilbnes y medio de

viviendas sociales de alquiler en Holanda, tienea obligacion legal de



contribuir a la creacion de suficientes serviciesatencion residencial, asi

como vivienda para los adultos mayores.

El principal objetivo politico que se han formulaioMinisterio de Vivienda,
Ordenacion, Planificacion y Medio Ambiente y el Mierio de Salud en
2001, es el postulado referente a la vida y laxcide: "mantener la
independencia y la autosuficiencia de las persenasdos las circunstancias
y etapas de la vida tanto como sea posible y pao thempo como sea
posible”. Estas politicas por lo tanto se centrapreporcionar a las personas,
incluidos los ancianos, los mejores servicios @ma@bn asi como la mejor
ubicacion y acomodacion para mejorar la calidadidie y prolongarla lo mas

posible.

Respecto a los actores en el tema de vivienda ypslicas, en 2001 el
gobierno holandés y los organismos mas importatgkesector de la vivienda
(autoridades locales, organizaciones coordinadatas los proveedores,
corporaciones de vivienda, empresas de construgci@presentantes de los

consumidores) firmaron el Acuerdo Nacional de lai&fida.

Con la firma de este acuerdo, todas las partesioewron la necesidad de
acelerar la ejecucion de las instalaciones de i@gtemesidencial y vivienda,
asi como enfocar las acciones a satisfacer lassidades de los adultos
mayores. Esto se reflejo en acuerdos entre el guhiéas provincias y las
autoridades locales y en convenios de desemper®lastautoridades locales
y asociaciones de vivienda. La construccion de ¢gjop de viviendas para

prolongar la vida autosuficiente y una mejor infamdn a las personas de



edad avanzada, asi como la modificacion de losamientos hogares

existentes, son los elementos mas relevantes ae asierdos.

6.2 Conjuntos de vivienda para ancianos en Holanda.

El nimero de adultos mayores estd aumentando raeide, por lo tanto la
oferta de vivienda debe ser aumentada y ser maddipara poder acomodar
a toda esta gente. Las personas mayores prefieogneh dia vivir
independientemente y permanecer con el controudervislas todo el tiempo
posible. Piden hogares modernos, comodos y espacies un ambiente
seguro y con las instalaciones proximas y servidosisistencia. Por mas de
50 afios alrededor de toda Holanda, los desarrodadmmobiliarios de
vivienda trabajan en conjunto con las autoridadeslés para poder responder
a esta demanda,

Existen corporaciones de vivienda especializadda prestacion de servicios
en el campo de la acomodacion, del servicio y dalado para los adultos
mayores. Gracias a esto es que estas personasymedmuar con una vida
independientemente en una vivienda comoda de pandnos 75 metros
cuadrados, y junto con socios locales se propaactambién paquetes para
requisitos particulares de servicios y de cuid&otrata de una combinacion
de desarrollos inmobiliarios, servicios de aten@dnun ambiente favorable
para el desarrollo humano de las personas maybaegama de productos
principalmente abarca el alquiler de departamen®s conjuntos
habitacionales, asi como la propiedad en venta dparthmentos y

residencias.



La ley de apoyo social impone considerablementporesabilidad ante los
municipios para la organizaciéon de acomodaciocuilado y el bienestar de
los adultos mayores. Esto obliga a la dotacion tegnaciéon de mejores
instalaciones y facilidades para estas personasgl emvel local. Asi, el

municipio asume el papel como director entre Iasras interesados en el
mercado como los desarrolladores inmobiliarios ewciacion con el

municipio. Por otro lado para el funcionamientoed¢e tipo de viviendas es
necesaria la inyeccion financiera de recursos eokblipara mantener los
precios de las rentas en un nivel que este grupdgalcanzar. Otra de las
acciones de asociacion entre el municipio y losudeBadores es considerar
la ampliacion de los complejos como una comodidam la realizacion en

conjunto de instalaciones como areas de la reuestaciones de cuidado y
aeéreas comerciales, con el objetivo de crear masgmplejos vecindarios o

areas integrales.

6.3 Los desarrolladores inmobiliarios y corporacioes de vivienda.

La lista de las viviendas desarrolladas por lapa@ciones de vivienda
especializadas en adultos mayores asciende a 800@@res independientes,
ademas de que se construyen cada afo centenareglddes adicionales. La
mayor parte de esta lista abarca hogares de aldpgje o subsidiado, pero
también se desarrolla la modalidad de compra weatmrtamentos superiores
del alquiler del mercado. Gracias a afios de expaaee ha avanzado mucho
en el conocimiento de los requerimientos de laegemtyor, incluyendo las

regulaciones y caracteristicas necesarias parantadidad y el cuidado para



estos grupos destinatarios, utilizando esquemasgualemostrado alcanzar

estos objetivos ofreciendo soluciones optimas envaniedad de situaciones.

Cabe mencionar que ademas de hacer vivienda tarsbibasca el desarrollo
de nuevos conceptos, se ha comenzado a utilizaedaologia en las
viviendas, como la domatica también conocida caanautomatizacion casera
para elevar la seguridad y la calidad de vida de Habitantes de estos
conjuntos, asi como modificaciones especiales pamentar la libertad de
movimiento de la gente con alguna limitacion fisidambién se trabaja
siempre en la busqueda de nuevas maneras y téa@cegnstruccion para
reducir costos y tiempos de construccion, siemume la idea de realizar

conjuntos flexibles.

Existe en el mercado una amplia gama de productosivdenda para la
tercera edad, vivienda de diferentes tipos y psegictipos de propiedad
también, aunado a esto una importante gama decigsivio mas comun son
viviendas sociales para personas con ingresos aas, [pero también existen
las casas de lujo para las personas con poderstdgumas amplio. Ademas
de las viviendas se trabaja en la creacién de lausbmes de servicio
multifuncionales que se ofrecen a los inquilinosloe conjuntos y otros
residentes con la idea de la rehabilitacion debbosios donde sea posible y

crear las condiciones para la autosuficiencia sipéssonas mayores.

Principalmente existen dos modalidades de conjud®sivienda para la
tercera edad, el conjunto inmerso dentro de laacidzhjo el concepto de no

aislar a los ancianos y mantenerlos en un ambaaiieo urbano para que de



esta manera se contagien de esta forma de vidagefzer sus actitudes hacia
la movilidad. Por otro lado estan los conjuntoseida&los como zonas
residenciales tipo jardin construido bajo patrotesarquitectura del paisaje.
Eso significa amplias areas verdes, arboles, sesdeistas y lugares en los
gue se sienta inmediatamente la naturaleza. Destas caracteristicas este
tipo de conjuntos tienen que estar en amplios riesrgor lo consiguiente

alejados de la ciudad. La idea es desarrollar cbogucOmodos, seguros y sin
preocupaciones para vivir en ambientes naturalele yalta tranquilidad y

descanso, pero también permitir el contacto sagidtias a la conexidon con

los otros los residentes.

Existe una serie de principios para el desarradlaglevos sitios y proyectos,
por ejemplo es indispensable contar con instalasia@n las inmediaciones
como transporte publico, tiendas de comestiblemdaia, servicios médicos,
si estas instalaciones no estan directamente ereal se debera tener la
posibilidad de incluirlas en el proyecto. Por lmgel las viviendas son de dos
dormitorios con una pequefia cocina y estanciaa®dimensiones necesarias
para maniobrar en una silla de ruedas inclusiveelelbaio y hasta en la

regadera.

El tamafio de los proyectos es al menos de 35 apamtas de no menos de 75
metros cuadrados de superficie Util, deben seregtog donde las viviendas
estén agrupadas en ndcleos y de ser posible Vipodsgias de departamentos
y contar con espacio al aire libre como balconesrazas. Para la realizacion

de nuevos proyectos generalmente la superficieed®&ino no debe ser menor



de 4000 m2. Pueden haber también proyectos de raenala y desarrollarse

en predios mas pequefos.

Ademas de desarrollar nuevos complejos, tambiésteexa modalidad de
transformar edificios y zonas existentes para gHreeste tipo de viviendas
con todas sus caracteristicas, requerimientoswcaes o integrarlos también
a los conjuntos de nueva construccion. De esta mase van formando
nuevas comunidades residenciales con nuevas falmagda y situaciones
socioeconémicas distintas. Otra férmula es la lasign e incorporacion de
espacios de cuidado y servicios para el vecindadgtrito, lo que se conoce
como zonas residenciales del servicio o zonasuléhdo residencial, bajo los
conceptos de continuar la vida independiente y calesolidar el ambiente
social. En otros casos el enfoque del conjuntonalaminio esta sobre todo en
el abastecimiento de cuidados las 24 horas del ediagecir que existen
distintos tipos de conjuntos para satisfacer lasndas caracteristicas de esta

poblacién adulta.

6.4 Esquemas de servicio.

Ademas de las unidades de vivienda, en estos wliésreconjuntos
residenciales para adultos mayores, existen distitipos de servicios segun
el nivel de asistencia que necesiten los habitateesstos complejos, la oferta
de servicios es también variada segun cada un@siednjuntos. Existen
paquetes que abarcan por ejemplo un sistema deaglaervicios de comida,
servicios de limpieza y mantenimiento, y servici@atgncion médica. Otra

variante es un sistema flexible donde se contrata suscripcion basica y



servicios complementarios con tarifas distintasisegea la necesidad. La
suscripcion basica esta libre a todos los habgagt¢ condominio, tanto para
los que viven independientes como los que perteneteprograma de

servicios de cuidado total.

Respecto a estos servicios de atencion, generamsentindependientes a la
corporacion de vivienda que renta y es duefia dguntm. Como se maneja
en la mayoria de los casos es que estas corpogadimicamente se dedican a
la construccién y venta o arrendamiento de lagunas y éstas concesionan o
rentan los espacios destinados para los centrotetfeci@n a empresas
especializadas en la prestacion de servicios ddadaj médicos y de
limpieza. Todos los nuevos desarrollos de viviepdsa adultos mayores
tienen la condicionante de ser planeados incluyetndims los espacios
necesarios de servicios para que se adapten y mpussfaoperados por

cualquier empresa especializada.

Los costos de los servicios de atencion y cuidadovariables segun el tipo
de empresa que los opere y la modalidad que se d¢@mysatado. Por lo
general el esquema de pago mas comun es el paguahele los servicios
gue se dispongan en ese mes, para esto es neadspaigo de un depdosito
inicial o anticipo, al final del mes se hace la aume los servicios
proporcionados y el monto se descuenta del dep@sitdoien el usuario tiene
gue pagar la cantidad descontada para alcanzaameeve el monto inicial
del depdsito, en caso de que el monto por servggasmayor al depdsito se

tendra que pagar al total de este deposito masetiente.



La gama de servicios es muy variada y dependepaey tescala del conjunto,
algunos de los servicios que se pueden encontrar feaoterapia,

rehabilitacion, terapia ocupacional, terapia ddildaorientacion, nutriélogo,
psicologo, trabajo social, acondicionamiento fisiservicio dental, éptica,
peluqueria, poddlogo, etc. También en ocasionedahpgsibilidad de contar
con alguna persona que pueda asistir en laboreédfizas como cocinar y la

limpieza del departamento.

Ademas de la unidad de servicios generalmente tgsbe de complejos

incluyen una serie de espacios 0 amenidades sgyatdtcipalmente en una
zona publica comun para todos los habitantes conuaié restaurante (donde
se pueda comer un menu especialmente planeado geata mayor, o

alimentos libres a la carta, o una simple tazaaf€, © incluso funcionar para
recibir invitados), biblioteca, salén de usos nplds, gimnasio, lavanderia,
tienda, farmacia, oficina postal, etc. Asi comaesinamiento con todas las
facilidades. Todos estos espacios, servicios yidatles son manejados por el
personal de administracion del conjunto ubicadeggdmente en una zona de

recepcion en el acceso al conjunto.

Este personal administrativo ademas de manejasdodcios y espacios y
controlar el acceso de visitantes y trabajadorssgelevinculo entre los
habitantes y la corporacion, se encarga de admanistdo lo relacionado con
todo tipo de pagos y alquileres. En ocasiones tambrabajan en conjunto
con el personal de atencion y cuidado para coardios programas de
atencion de los habitantes. Ademas del personaingtrativo y los centros

de atencion y servicio, existe una persona de tpocacion de vivienda



encargada del mantenimiento y funcionamiento dauigble y debe también

resolver todos los problemas técnicos que los &atieis pudieran tener.

Las actividades sociales son un factor muy imptetaen este tipo de
conjuntos y el personal administrativo es quien rdio@ todo estas
actividades, asi, los habitantes pueden dejar lirsse aislados gracias a la
convivencia social con los demas vecinos. Existesinfin de actividades
posibles como excursiones fuera y dentro de laadudomidas tematicas en
el restaurante, peliculas en el salon de usosptadty actividades fisicas al

aire libre.



6.5 Ejemplos analogos en Holand:

Woonzorg Dienstencentrum Menno Simor

Ubicacién:Amsterdam, Holand

Afio: 1998.

Unidades venta: -

Unidades rentat93.

Infraestructura de atencionentro de apoyo y atencion, recepcion, restauraséas de
recreo, salas de estar, fisioteray

Garantia de atencion:sigtencia inmediata de emergencia, asistencia @mstcion,
atencion las 24 horas.

Servicios: alimentacion, alarmas, ayuda domeéstica, actividadeseativas, atencion e
grupo, guarderia, atencion de enfermeria, asesaeato

k.




Woonzorg Dienstencentrum MenncSimons.Amsterdam, Holanda



WoonzorgcomplexOklahoma

Ubicacién:Amsterdam, Holand

Afio: 1996.

Unidades venta: -

Unidades rentat00.

Infraestructura de atencidfisioterapia, restaurant

Garantia de atencioasistencia inmediata en situaciorde emergencia.

Servicios: consejeria, enfermeria, cuidado, atencion en grugaarderia, actividade
recreativas, ayuda doméstialarmas, alimentacion.

'.
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Woonzorgcomplex Oklahom:. Amsterdam, Holanc



Humanitas Putselaan

Ubicacion:Rotterdam Holanda

Ano: 2000.

Unidades venta: -

Unidades renta80.

Garantia de atencidasistencia inmediata en situaciones de emerge
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Humanitas Putselaal. Rotterdar, Holand:

Humanitas Putselaal. Rotterdar, Holand:



7. GUIA TECNICA ESPACIAL PARA LA PLANEACION, DISENO Y
OPERACION DE CONJUNTOS DE VIVIENDA PARA ADULTOS
MAYORES

7.1 Ubicacion.

La ubicacion es un aspecto fundamental en ested#poonjuntos. Bajo la
premisa de que en este tipo de centros la ideat@s & los adultos mayores
como gente normal, sin aislarlos y, tratando déganital maximo la idea de
estar en una institucion geriatrica, entonces lgagon de estos conjuntos
definitivamente debe de dentro de la ciudad conadgcuer otro conjunto de
vivienda o condominio para gente normal, de estadcse busca integrar aun
mas a este tipo de gente con la vida urbana diaas fomentar una idea de

sentirse parte de la ciudad y sus habitantes.

De esta manera los habitantes de este conjunta derdera edad, pueden
ademas de disfrutar de las comodidades del cenfrecelmente planeadas
para ellos, salir facilmente de él y vivir la ciddieniendo acceso a muchos
otros servicios sin la necesidad de realizar deapigentos largos. Gracias a
esto las personas desarrollan un estilo de vidadn@snico que favorezca la
movilidad en ellos y por tanto mejorar condicionlessalud y sentirse mejor
fisicamente. También asi se suprime la sensaciG@istimiento que persiste
en instituciones geriatricas que se encuentrarugarés fuera de la ciudad

donde no hay nada mas.



Ademas de esto al estar ubicados estos conjuntasvidmda dentro de la
ciudad existe mayor facilidad de exceder a losices/ de salud y de
asistencia que este tipo de personas suelen reconrifrecuencia, incluso en
caso de una emergencia de salud el traslado a otroclospitalario
definitivamente sera mucho mas agil y rapido. Botahto una de las pocas
condicionantes para la ubicacién de estos cents aegir un lugar bien
dotado de servicios de salud y de asistencia adigtancia pertinente para

etas personas, asi como en caso de una urgenbigmam

A su vez, se facilita la accesibilidad para la ggrgrteneciente al conjunto v,
gue no precisamente, habita en él, como son tadodbajadores, personal
de asistencia y cuidado, asi como los administesdyp duefios del inmueble.
De igual manera, la gente externa al centro pueddiamas facil y mas
seguido a él si este se encuentra en una ubicatdénaccesible, como por
ejemplo amigos y familiares de los habitantes, i@l cdefinitivamente
representa un beneficio directamente al estadoiemipara esta gente de la
tercera edad que precisan de visitas de sus saezgl@s para no sentirse
abandonados.

7.2 Unidades de vivienda (departamentos).

La idea principal en este tipo de conjuntos deevigia es el de prolongar en la
medida de lo posible la vida independiente paradthgdtos mayores. Para esto
se requiere disefar los departamentos tomando emtacutodas las

limitaciones fisicas posibles y asi tratar de logspacios mucho mas amables



para el usuario, al igual que dotarlos de tododrnssumentos, materiales e

instalaciones necesarias para facilitar la viddrdede sus viviendas.

Resulta imposible e incosteable desarrollar vivéend totalmente

personalizadas segun las caracteristicas, limiasiy requerimientos de cada
usuario actual o potencial y sobre todo cuandaeandyoria de las veces no
se sabe con seguridad exactamente qué tipo denpehsbra de habitar ese
departamento. Es por esto que es necesario diesianidades de vivienda

bajo el principio de la situacién mas desfavorajie vive el futuro usuario.

Esto no implica la urgencia de resolver todo deaglat, sino mas bien
establecer previamente y dejar las preparacionessagas e irlas aplicando
gradualmente a medida que se vuelven obstaculasblemas reales. Este
principio es funcional para la determinacion de ich&sl como alturas, anchos,
espacios libres, etc., que inciden sobre las medmiales y el disefio de los

distintos espacios en la vivienda.

El criterio que se debe tomar para el disefio esgamente el de anticiparse a
la peor situacién, para esto se parte de la madifitultad motriz que es un
anciano en silla de ruedas, para desde ahi irvieadb otros detalles como
alturas, medidas de puertas, posicion de abertyrdrrajes, etc. Al
considerar la mayor cantidad de dificultades pesibse garantiza la

universalidad de los usos y homologacion de loa@ss.

Independientemente de estas caracteristicas téesariales, se trata de que

los modelos de las viviendas sean como cualquier es decir que cuenten



con los espacios estandar de una vivienda tradici@stancia, comedor,
cocina, dormitorio, bafio y area de lavado y sewyigiero con notables
diferencias en sus dimensiones, materiales e mstntos, siempre atendiendo
a lo establecido por las normas y reglamentos dstagcion locales donde
se esté desarrollando el proyecto. Como regla gkrias unidades de

departamentos no deberan ser menores que 70 roetsdos.

El punto es generar en el usuario la sensaciérsi@ en un hogar normal
propio y no en una institucion geriatrica. A contgion se hace una breve
descripcion de los diferentes espacios que compdeerviviendas y sus

caracteristicas técnico espaciales.

Bano.

Una de las causas mas frecuentes de accidentesnen dg la tercera edad
ocurren en el bafo, a medida que avanza la edaghtalad de accidentes se
incrementa considerablemente tanto en casas comoingtituciones

geriatricas. Es por eso que el bafio por el factpraaresulta uno de los
espacios mas propensos a las caidas, de ahi latamga de las barras.
Cuando alguien corre el riesgo de una caida tiemadeapoyarse

descontroladamente sin pensar donde en el lugaranidsmano. En este
sentido es necesario dotar al bafio de una buetidadhde barras en todos los
espacios disefladas especialmente y colocadaséggteamente, ademas de
qgue es recomendable que la totalidad del perinfibtoeste rodeado de estas

barras.



Para el disefio del bafio es indispensable hacefumgdo andlisis de cuantos
movimientos necesita hacer una persona en sillauddas, con bastén o
muletas, de donde tienen que agarrarse para usxcesado o entrar a la
regadera, como accionar las llaves del agua, embiEn es recomendable
incluir en el disefo el espacio necesario para sistemte en determinado
momento, posibilitar que su ayuda profesional oilfampueda darse sin

mayores dificultades.

La cuestion de la movilidad es fundamental en espagpie por su naturaleza
son reducidos como lo es el bafio en una vivienglagelp es necesario dejar
delante de cada mueble (lavabo, excusado, tinadeeg) un espacio que
permita el giro de una silla de ruedas, asi comapkrtura adecuada en la
puerta principal del bafno y los accesos a losniicgtiespacios dentro del bafio,
aunque lo ideal es que el bafo funcione como umdadnntegral abierta en

todas sus partes. Al disefar la regadera hay gusapéambién en la silla de
ruedas aunque no vaya a utilizarse de entradacaaso las barras para

sostenerse de pie o0 para incorporarse.

Otro elemento de defensa contra las caidas somisos antiderrapantes
colocados no sélo en el espacio de la regaderatmdasino en toda la
superficie del bafio. En este caso también la ilapim es importante, vale la
pena remarcar que ésta, debe ser intensa y eficéades los espacios del
bafio, incluso en la regadera, no es convenierliizantmateriales brillantes o
muy reflejantes y debe evitarse en la medida dpokible la creacion de

sombras que puedan generar confusion.



Respecto a los accesorios, la utilizacion de sesetipo monomando para la
griferia es lo ideal, sin embargo es frecuente algenos usuarios no se
adapten con facilidad a estos mecanismos, en astesera mejor utilizar el
sistema tradicional de tipo crucetas que por leegdrpermiten buen agarre.
En los bafnos es recomendable que los objetos dg usmsilios de todo tipo
estén totalmente a la vista, esto favorece la Wmgion rapida y acceso y
evita movimientos innecesarios de busqueda, ensesta&lo lo ideal es evitar

el uso de botiquines y anaqueles.

Dormitorio.

El dormitorio es un espacio donde el adulto mayeando ya tiene un
problema mayor de movilidad pasara mas tiempo dwalotual, y entonces
puede pasar a ser un espacio con multiples fursiommo la de descanso, o
las mismas areas de recepcion y socializacion. Bstxe generar una
competencia del dormitorio con otros espacios en videnda, es
recomendable estimular a los ancianos a que nogpezunan mucho tiempo
dentro de su dormitorio y que salga de su habmacatia otros espacios, esto
mejora su socializacion, lo integra a una rutinactévidades y lo vincula con

otras personas.

En este sentido un dormitorio excesivamente dothEl@quipamientos que
mejoren su confort, puede convertirse en un obktatiay que considerar
hasta qué punto el dormitorio puede dominar poresaiiros espacios. Sin

embargo esto no significa de ninguna manera lac@dn de la habitacion a



un cuarto secundario, obscuro y desolador, pensardaosivamente en el

lugar para dormir.

La vista al exterior, una adecuada ventilacion wmihacion natural son
imprescindibles al planear el dormitorio. El combade éste con el mundo
exterior, es un elemento muy eficaz para mejorastldo animico en general
de los adultos mayores. Es altamente recomendalsker ldlel dormitorio un
espacio alegre y bien ambientado, que elimine idda y sensacion de

reclusion e internacion hospitalaria.

Es probable que el usuario deba pasar en posicdstalo 0 sentado mas
tiempo de lo habitual, esto implica una maneraiqddar de disefar las
ventanas y vistas tomando en cuenta las alturasgul@ de vision que
alcanza la mirada desde una cama o un sillon. Aeguhay que tener en
cuenta las alturas maximas de los closets, lasjasapara las ventanas, los

apagadores, enchufes y barras.

Como ya se mencioné en el analisis de otros espaciteriormente, uno de
los factores de mayor incidencia en el disefio deihdorio es la cantidad de
metros cuadrados libres pensados para permitir mMentos vy

desplazamientos complicados. Es indispensable dmmasi el espacio

necesario para maniobrar con una silla de ruedasdédor de la cama hay
gue prever el espacio suficiente para maniobrarsgtande ruedas, asi mismo
hay que considerar que sobre el perimetro extdeda cama sera habitual la

presencia de personal auxiliar o medico.



Cocina y Estancia.

La cocina en vivienda para adultos mayores comstitun espacio muy

importante dada la jerarquia de actividades quenelano puede desarrollar.
Cocinar para si mismo, e incluso para otros, esegl@ volverse una excelente
actividad enormemente placentera, asi como tamimémuy buena manera
de socializar con amistades o familia. El disefidadeocina, atendiendo a
todos los detalles que hagan posible y mejoreadaigsidades y trabajos que
en ella se realizan, es en varios sentidos unsahkporte a la calidad de vida

del usuario.

La colocacion de artefactos, estufas, hornos,getador, lava vajillas, etc.
exige también el cumplimiento de medidas y dimeresaomadas a partir de
la situacién mas desfavorable posible, una persorsilla de ruedas, como se
menciond anteriormente. También es necesario phlegares de apoyo y
trabajo cercanos y con espacio libre sobre toda palocar las piernas. Es
recomendable sustituir las alacenas bajo cubipaamuebles completos tipo
closet para liberar ese espacio para las piernasa@ersona sentada. Como
en todos los espacios es necesario dejar el edgaeimecesario y didmetros

para favorecer los movimientos en silla de ruedas.

En la cocina las caidas no son tan frecuentesemibargo otro tipo de
accidentes pueden ocurrir como fugas de gas, ensestido es conveniente
colocar detectores con alarmas de fugas de gasyrasi detectores de humo e
instalacion contra incendio. En cuanto a la ilumidéa, hay que poner

atencion en evitar la creacion de reflejos y sosbodre lugares de trabajo.



En este tipo de viviendas el area de estar seiorlaprincipalmente con un
espacio destinado para la ocupacion del tiempe,ldrocio, la socializacion,
es decir que generalmente la estancia en las dagepara gente de la tercera
edad, tiene una especie de espiritu ludico queeliayde cierta manera el
sentido de jubilo a la vejez. Se recomienda qummledor y la estancia sean

disefiados de forma integrada para optimizaciérsgadio y desplazamientos.

Como todos los espacios, el comedor y estanciandedanir las mismas
caracteristicas en cuanto a las medidas del esfia@gara la circulacion y
realizacion de maniobras de una persona con pocdlicao o en silla de
ruedas. En relacién con las ventanas, balconasazés se pueden aplicar las
mismas caracteristicas que mencionamos en el dpadi& dormitorio. Es
aconsejable una iluminacion natural pero difus#a #rtificial sera indirecta,

salvo en los lugares de trabajo y lectura.

La tecnologia actual a través de la domotica permitomatizar varias cosas
de manera muy sencilla como las persianas, reguéntrada de luz, asi como
muchas otras acciones mas. Un buen uso de estalagien asi como la
utilizacién de controles remotos aplicados sobredgoria de aparatos, es una
tecnologia excelente y perfectamente costeablgpgede facilitar la vida de
manera importante, gracias a la simplificacion waebrro de movimientos y

esfuerzos.

Es necesario tener atencidbn en el uso de estaantientas ya que la
incorporacion de estos elementos de ultima ger@raeiquiere de una previa

corroboraciéon de que el adulto mayor esta todavieoadiciones de aprender



a usarlos, considerando sobre todo que dependidadia persona puede

existir una gran resistencia a este tipo de nowe=lad

7.3 Circulaciones y areas comunes.

Todas las circulaciones como pasillos y corredomes;aleras, rampas
interiores y exteriores y elevadores, requieremunl@iseno que se adapte a
los requerimientos ergonomeétricos especiales pdrdtos mayores que
posibiliten el transito fluido en el interior y hal exterior del conjunto.

Como ya se ha dicho en varias ocasiones, el aieliodas las puertas debe
estar calculado para permitir el acceso y trarggtdas sillas de ruedas, gente
con bastén o muletas, pero también es importamtsiserar la posibilidad de
gue por esa puerta pueda pasar una cama ortoédita camilla en un caso

de urgencias.

El ancho del pasillo no podra ser menor a la med@t@saria para asegurar la
circulacion de dos sillas de ruedas simultdneamgréae contrasentido y al
radio de giro suficiente de una silla de ruedas pasar de un espacio a otro
del conjunto. Es conveniente que todas las circutes estén dotadas de
pasamanos y barras. La iluminacién en las cirooees no debe producir
reflejos ni sombras que puedan producir confusi&@ersacion de cambio de

nivel, lo mejor es utilizar iluminacion indirecta.

El exterior en todos los lugares publicos resu#mpre ser una dificultad para
los adultos mayores por estar lleno de obstaculos dificultan la
accesibilidad a los espacios. Una ciudad como ladddi de México, por



ejemplo, es en este sentido un espacio muy hestitld a que casi no existen

rampas y donde las hay, es facil darse cuentasjae muy mal disefiadas.

Es imprescindible tratar de integrar en la medidalal posible la mayor

cantidad de rampas en donde existan diferenciasvdé Se entiende que en
ocasiones las rampas requieren desarrollos langogsi que resultan

imposibles por las dimensiones del proyecto, encase deben de utilizarse
medios mecéanicos como elevadores y plataformassjilas de ruedas (monta
escaleras), todo lo anterior sin olvidarse de txsleras que pueden incluso
funcionar como instrumento para ejercitarse, ugales bien pensada resulta

muchas veces mas util que una rampa mal disefiada.

Las sefales tactiles en escaleras y rampas sonmpaytantes, asi como el
cambio de pavimento. Su uso es recomendable aakguoer cambio de nivel
o de recorrido y también al comienzo y término daac tramo. Es
fundamental también colocar franjas de materialdamapante en zonas de
riesgo como rampas y escaleras. La iluminaciérsealeras debera seguir los
mismos patrones de iluminacion general que ya sgeot antes, poniendo

mas énfasis en lugares donde pueda existir comfugdal y desorientacion.

Dentro de un conjunto de vivienda especializadtadercera edad los pasillos
deben ser concebidos no sélo como un espacio pacaculacion, aun sin
dejar de cumplir con esta finalidad pueden serigi@y con una serie de
caracteristicas para hacerlos mucho mas amables Igarhabitantes. Los
tipicos corredores tipo claustro, lineales, ademdasser una fuente de

confusién y desorientacion también inspiran unasagon de monotonia y



rigidez que entre muchas otras cosas desalienté@seb de transitarlo y por
lo tanto fomentan la no movilidad de los usuaripge en esta etapa de la vida

es muy importante impulsar.

Por ejemplo las puertas iguales a cada lado dellgpgeneran confusion
espacial, se puede transformar la aburrida repatiespacial simplemente
variando aspectos tan sencillos como el colorpfan& y el material de las
puertas, y asi ademas, se genera un sistema tifedenidentificacion y
sefalizacion, o cualquier otra cosa que marqueclara diferencia con la

puerta vecina.

Es importante proponer para el diseiio del conjunteevos esquemas de
circulaciones que cambien la idea de simplemerde un lado a otro, por una
sensacion de alivio, ademas de ir de un lugar @ pdra las personas con
dificultad motriz. Para esto puede aplicarse utesia de circulacion que le dé
al espacio un sentido mas escénico, asi el pasittbde pasar de ser una cinta
transitable y, convertirse en el escenario de umuoto de espacios que
modifiquen la invariabilidad tediosa de las forncastinuas y repetitivas. El
pasillo alrededor de un patio o jardin o las hatzes en torno a un espacio
central de socializacion, es un esquema que faoles encuentros y

favorecen e intensifican los vinculos entre vecinos

Respecto a los espacios exteriores, el disefio tes éebe de aportar
soluciones adecuadas para caminos peatonales)gsydnobiliario urbano,

asi como todas las formas de entrada y recurridodespacios publicos. Se
debera de facilitar y estimular la practica devaddides al aire libre, para eso



ademas de hacer transitable y utilizable el extee®imprescindible darle una
intencion o nuevo sentido, para cambiar el viejocepto del salir a tomar el
sol y a que le dé el aire a alguien, la puraeroptacion inactiva del estar al

aire libre.

Un recorrido disefiado a partir de estas considmmasi puede incorporar
diferentes tipos de texturas, pavimentos y vegatacscalinatas, rampas y
otras variaciones especialmente planeadas pararetaro esta practica,
disefladas segun pautas paisajisticas adecuadasgeaesar lograr una

combinacion entre el ocio y un objetivo terapéutico

7.4 Salén usos mudltiples.

Este es un espacio multifuncional y muy importgrdea el conjunto ya que
en él es donde se dan la mayor parte las activsdaelsocializacion entre los
vecinos, asi como actividades culturales y de tamimiento. Las

caracteristicas técnicas de este espacio son tsita el funcionar como un
area flexible espacialmente donde lo mismo puedaite a cabo una reunién
para discutir asuntos de la comunidad, hasta wngepcion de cine, concierto

0 presentacion de teatro.

Por esto mismo, el espacio y mobiliario deben sembién adecuados y
flexibles para moverse y lograr distintos tiposedpacio. Hay que considerar
un lugar adaptable y correcto para la aplicaciéasdetegias de estimulacion,
de actividades de encuentro y socializacion, ddodehabitantes puedan

desarrollar por ejemplo un espiritu ludico, comaedad de talleres, loterias



grupales, torneos de ajedrez y domino, etc. laidéad y el placer derivados
del juego pueden contribuir a un entorno propicerapolvidarse de la

monotona rutina diaria.

Respecto a las dimensiones y superficie de esteiesgstas estaran dadas en
relacion a la poblacién del conjunto, es decir @naro de departamentos
disponibles. Debera hacerse la indagacion y calmaeios para saber cuantos
de los habitantes podrian asistir al salébn de osdsples al mismo tiempo y
asi poder dimensionarlo. Respecto a la relaciéaceapcon el resto de los
espacios del conjunto, éste debera estar situadimoddel area publica del
edificio para poder, en determinado momento, allreeggente ajena a los
habitantes, como familia y amigos. También es recwlable que este lugar
esté ligado directamente con la recepcion y corcoshedor para poder

asistirse de estos servicios de ser necesario.

7.5 Comedor.

Debe ser un espacio multifuncional y lo mismo foner como comedor,
restaurante y cafeteria. Es un lugar clave demraahjunto ya que mucha de
la actividad social de los habitantes puede sucederste espacio. Debe de
funcionar en determinado momento como lugar pacibirevisitantes o
familiares, e incluso segun sea el caso para deickea personas totalmente
ajenas al conjunto como un restaurante o cafateriaal abierto al publico, y
asi de esta forma se genera una atmdésfera maa detiro del conjunto, lo

cual favorece mucho a las personas mayores conthj#s de esta sensacion



y de este modo fomentar su movilidad y actividesi,como disuadir la idea

de estar en un lugar especializado en ancianos.

Respecto a sus caracteristicas técnicas espagmiesya se menciond en los
espacios anteriores, su superficie y capacidadréedtender al nimero de
usuarios y escala del conjunto. Asi como contar @ dimensiones
necesarias y facilidades para el acceso a cualgersona con dificultades de
movilidad o en silla de ruedas. Ademas del el gara los comensales, este
espacio tendra que tener todas las aéreas de tauregge o comedor
profesional como cocina con todas las especific@sidécnicas y mecanicas,
camara frigorifica, mostrador, alacenas, espaci@salinacenamiento de
alimentos e instrumentos, bodega de limpieza, aldicu oficina
administrativa, acceso de servicio, y todo lo regween un restaurante
profesional, ademas de cumplir con la normativigadedidas de seguridad

establecidas por las autoridades locales.

La operacion y funcionamiento del comedor se corapda® dos partes: el
menu diario y alimentos a la carta. Todos los g&s la comida habra un
menu completo que los habitantes y clientes poetégir, para esto sera
necesario colaborar en conjunto con el personatudecion del centro de

atencion y servicio para coordinarse y elegir ehinpara cada dia segun lo
mas recomendable para personas adultas. Ademésedél tendra que haber
la opcion de alimentos a la carta a cualquier hiedadia, incluyendo platos
fuertes, alimentos de desayuno y cena, sandwiclhesadillos, asi como un

servicio de cafeteria a todas horas. Este sendeiocomedor podra ser

concesionado a alguna empresa especializada.



7.6 Recepcion — Mostrador.

Este es el espacio que funciona como punto deatadgracceso al conjunto
para todas las personas ya sean habitantes, ttalega visitantes,

proveedores, etc. Por lo tanto debera de ser ubieattatégicamente en el
acceso principal. Ademas de punto de control, esfacio debera fungir
como centro de informacion del conjunto para tddagersonas que habiten
actualmente en el, asi como para las personaseqgart cierto interés en

adquirir una vivienda.

La recepcién sera también el lugar a donde puediagiraodos los habitantes
del conjunto, en caso de tener algun problema osnviendas, asi como
para solicitar algun tipo de servicio, reservaciciaracion o cualquier cosa
gue necesiten resolver. De igual forma este eagalrldonde los habitantes
deberan realizar los pagos correspondientes a &®Iic®S, cuotas,

mantenimiento, renta, etc. segun sea el caso.

En otras palabras la recepcion tendra que funcioo@uo el cerebro o centro
de control técnico de todo el conjunto, es aquidddios usuario reportaran
cualquier problema o desperfecto en sus viviendas las areas comunes, asi
como cualquier necesidad que tengan de cualqyer El personal de la
recepcion se encargara de todo lo necesario pswbvee todos los problemas
y requerimientos de los habitantes, asi como dedowr toda la operacion

del conjunto y administrar los distintos espaciGgvicios.



Respecto a las caracteristicas espaciales, seadddeontar con la superficie
necesaria para albergar al personal necesario séggmaro del conjunto y el
namero de viviendas. Ademas de esto, los requeartoseson los de cualquier
otra recepcion donde tendra que haber basicamdntespgacio y las
instalaciones ideales para equipos de cOomputoraamde archivo donde estén
los expedientes de cada uno de los habitantes wisighdas, asi como

bodega, papeleria y una caja de seguridad.

7.7 Oficina administrativa.

Segun el tamafio y caracteristicas del conjunto adede una recepcion
podria necesitarse 0 no una oficina administratiZzsie espacio no
necesariamente tiene que ser abierto al publiestar en el acceso principal,
pero si se recomienda en la medida de lo posit#eegté conectado de alguna

manera con la recepcion.

En esta oficina es donde se llevara a cabo todssatdividades de
administracion del conjunto que no necesariamengmen que ver
directamente con los habitantes, como por ejemg@lo contabilidad,
administracion y control del personal y recursogemaes, programacion,
planeacién financiera, pagos proveedores, contraasantos juridicos y
legales, mercadotecnia y publicidad, etc. Sus teniaticas técnico espaciales
seran segun los estandares de una oficina normaisydimensiones en
relacion al personal necesario para administraropjunto en relacion a su

tamano y particularidades.



7.8 Centro de atencién y cuidado.

Este es uno de los principales atractivos del mtoyg uno de los espacios
mas importantes, es aqui donde se concentrarars tlada actividades
relacionadas con la salud y el desarrollo humanolode habitantes del
conjunto. Los servicios a ofrecer en este espaai@n en relacidén al tamafio,
caracteristicas del proyecto y del tipo de usuaries se destine, es decir que
la planeacion de los servicios de atencion y cuidamta contemplada desde la
concepcion inicial del proyecto, y por lo tanto lejuerimientos técnico
espaciales de esta area seran en relacion a estascs Yy las caracteristicas y

necesidades para poder realizarse de manera optima.

Algunos de los servicios mas comunes que pudiefl@taerse en este lugar
son control nutricional, terapia fisica, masajdsdzomasajes, rehabilitacion,
atencion psicolégica y emocional, asistencia petsen necesidades de la
vida diaria, atencion en el hogar, terapia ocupsatijderapia cognitiva, apoyo
para su arreglo personal y aseo, peluqueria, astnaicion de medicamentos,
controles médicos, cumplimiento de 6érdenes médsmsjcio de enfermeria,

toma de muestra, asistencia médica y serviciobgspitalarios.

Desde el punto de vista técnico espacial se tratacémente de un area
compuesta de una recepcion o mostrador y las ditgeinidades de atencién
0 consultorios donde se puedan realizar las dastiattividades y servicios de
cuidado pudiendo destinarse un mismo espacio [ieremtes servicios si sus

caracteristicas lo permiten.



Cabe mencionar que algunas de las actividadesatizardn en las propias
vivienda de las personas, en este caso habriaaqiengplar un espacio de
estar para este personal de atencion en el hogatras no esté en alguna
actividad dentro de alguna vivienda donde se ubicagemas de lockers y
algun espacio para un vestidor. Por otro lado essaio también considerar
un espacio para actividades administrativas, almate materiales y un

archivo.

Es importante puntualizar que el concepto de estdr@ de atencion y
cuidado asi como el de todo el conjunto en geneoaés para nada el de una
clinica o institucidbn hospitalaria, es fundamentahfocar el disefio
arquitecténico y el tratamiento de este espacia paitar la idea y sensacion
de estar en un lugar institucional. La idea de esf@cio es mas cercana al
concepto de un Spa y de un lugar de relajaciénidado, sin descuidar los

aspectos médicos y de salud.

Es por esto que dentro de este centro de ateneider@ de contemplarse un
espacio para un consultorio de servicios médicoscipalmente se trata de
un consultorio médico donde los habitantes puedaniaen caso de un
problema de salud, pudiendo ser desde una conselsion, hasta una
emergencia. Este lugar debera considerarse corsenitio de 24 horas por
lo tanto podria segun sea el caso, ubicarse infligsa del centro de atencion
0 bien como parte de este centro pero con un ab@esm e independiente las
24 horas del dia.



7.9 Gimnasio - Carril de nado.

Otro de los espacios particulares de un conjuntesties caracteristicas es el
gimnasio, segun sea el proyecto y sus caractasséiste gimnasio pudiera o
no estar dentro del centro de atencion y cuidadiaddea que en este lugar
pueden realizarse actividades de terapia fisiahghilitacion, si bien aunque
este espacio puede funcionar de manera indepeadieatrecomienda que
haya por lo menos una relacion espacial directaetoantro de atencion.

Sus dimensiones estaran en relacién al tamafiootrdo y el nimero de
viviendas y por supuesto de acuerdo con la caphsidiiciente para albergar
los aparatos de acondicionamiento fisico necesamgiscomo cualquier otro
instrumento para actividades de terapias fisiceshgbilitacion. También se
recomienda considerar algun tipo de sistema demmasaje para actividades

terapéuticas o simplemente para relajacion o bse tle los habitantes.

Aunado al gimnasio se recomienda en la medida gedible ubicar un carril
de nado que pudiera funcionar tanto para ejeromage los habitantes, como
para actividades de terapia fisica, asi que deepmiarse este carril de nado
dentro del proyecto, este debera de contar al memo®| espacio suficiente
para dividirlo en dos carriles, uno para terapacgndicionamiento fisico y el
otro para uso libre. Ademas de esto habrd que mpfe un area de

vestidores de ser necesario.



7.10 Lavanderia.

La lavanderia tendra la particularidad de funcionperada por personal
especifico de lavanderia o en la modalidad de aetwicio. Asi que su

ubicacidon debera de ser accesible para todos lsahtes en determinado
momento. Debera de contar ademas de con todo iploede lavado y secado
suficiente para dar servicio a todo el conjuntmki#n con un espacio para
planchado incluyendo el equipo necesario, asi comarea de guardado de

ropa y bodega de materiales y productos.

Respecto del sistema de autoservicio en la lavandes necesario

implementar un sistema facil para la operaciénodesjuipos por parte de los
usuarios, el cobro por el servicio, asi como laakedicion adecuada de las
instrucciones y los productos necesarios. Tambéded existir un sistema de
recoleccidon de ropa sucia por parte del persom#hvhnderia en caso de que
los habitantes no opten por la modalidad de autmserasi como un correcto

procedimiento para la diferenciacion, separaciocoatrol de la ropa de cada

vivienda.

7.11 Intendencia.

Es el espacio correspondiente a todo el personalagienimiento y limpieza
del conjunto. Basicamente se compone de bodegasatkrial, productos y
utensilios de limpieza, asi como la herramienta es@da para las
reparaciones. También es necesario una area de estmeta, asi como

lockers y vestidores.



Se recomienda que la intendencia este directanmgygda a la zona de
bodegas generales del conjunto. Segun sea el ecalierg 0 no también
ubicarse una pequefia oficina administrativa dei@esvgenerales y otra de
control de almacén, si es que las dimensiones aiglwto lo demandaran.
También es aqui donde el personal de limpieza daraésstara en caso de no
ser ocupado en determinado momento por algun Inédbjtasi que habra que

considerar de igual forma el espacio necesariogstepersonal.

7.12 Otros espacios.

Ademas de los espacios y locales antes mencior@dos de los espacios
secundarios necesarios para la operacion y funuieméo de este tipo de

conjuntos son los siguientes:

« SaladeTV

» Biblioteca

» Tienda de conveniencia

 Farmacia

» Bafios publicos

e Cuarto de maquinas

* Bodegas

Y todo espacio necesario segun las caracterispeasculares del

proyecto



8. INVERSION INICIAL (ASPECTOS RELEVANTES)

8.1 Terreno

Primero que nada para poder empezar la planeael@ralyecto inmobiliario
es necesario tener ubicado un posible predio deedeusque desarrollar el
proyecto con las primeras condicionantes de guetestno esté a la venta o
pueda pasar a ser propiedad de los duefios del gbwoype empresa por
cualgquier modalidad de transmision de la propietaubién debe de ser un
predio idéneo para la construccion de un conjupto las caracteristicas que

ya se han mencionado anteriormente.

En algunos casos el terreno puede ser de la pempiddl inversionista o
alguno de los socios segun sea el caso de la esawe la inversion, en esta
situacion no es necesario realizar una compraveiaembargo es muy
importante fijar previamente el valor del predicege aportaria a manera de
especie como parte de la inversion inicial, poruggpo participando de las
utiidades finales del negocio proporcionalmente este valor fijado

previamente.

Otra posibilidad podria ser que el duefio del terreea una persona
completamente externa al proyecto y socios, en es$e para evitar la
compraventa y la descapitalizacion que eso signie le podria ofrecer al
propietario del suelo integrarse al proyecto deslisidn aportando el terreno

en especie de la misma manera que se mencion@éarnralo anterior.



Normatividad Una vez que se tiene ubicado el posible terrecanyla

seguridad de que se puede adquirir o integraraglegpto de inversion,
el siguiente paso es conocer y analizar la normdaiivque se aplica a
este predio segun el plan de desarrollo vigentdaddelegacion o

municipio.

Es necesario saber que exactamente se puede coastese lugar, por
lo tanto se tiene que conocer principalmente eldessuelo que tiene el
predio, cuantos niveles se pueden construir, alton@ximas, porcentaje
de éarea libre que se tiene que cumplir, restri@@pmormas de
ordenacion generales y particulares, normas esegcmor vialidad,

requerimiento de estacionamiento y demas regulaesigue afecten al

predio.

Dimensiones y superficie del proyectdespués de conocer con
exactitud qué y de que tamafio se puede constraktenreno, ahora es
necesario aterrizarlo en cifras por lo tanto seeddbhacer un esquema
general preliminar empezando a zonificar y dimammidas distintas

areas y los diferentes espacios y locales del ptoye

El resultado final de este esquema nos debe de@proximado de la
superficie que se va a dedicar para las viviendassyperficie que se
va ocupar para los servicios y demas espacios dadas, asi como el

area libre que podria tener el proyecto.



Con esto, lo que se busca es saber qué cantidaetdes cuadrados se
van a construir para después considerar su castopmo que cantidad
de metros cuadrados son destinados para las vaseqde es la
superficie que se puede vender o rentar y lo gqpeesentara mas
adelante parte de los ingresos del proyecto desibre

Analisis residual:Es necesario saber si el precio que se pretergie pa
por el terreno es costeable sin afectar las utibddinales deseables del
proyecto de inversion, para esto se debe realizandisis residual
correspondiente, esto es que se realiza un prairgeneral del analisis
financiero basico donde se comparan los egresofosangresos, se le
asigna un valor estimado al terreno y se obtieoemdndimientos de la
inversion, la cifra que se le asigno al suelo dédarse modificando
hasta encontrar el valor que en el cual se obtidoemrendimientos
deseados, este valor es el precio maximo que séappdgar por el

terreno sin afectar las utilidades pronosticadas.

Adquisicion o incorporacion:Una vez realizado los analisis anteriores
y la evaluacion correspondiente, se puede decidel gerreno es
conveniente, y de ser asi, proceder a la adquisiciéncorporacion.
Este es un tema delicado ya que involucra muchwesctss juridicos y
legales y debe de realizarse con mucha atenci@r gypuesto bajo la
asesoria de un especialista debido a que el éwto pbyecto
inmobiliario depende en gran parte del terrenoalquier anomalia en

su incorporacion puede resultar en graves problemas



Algunos de los puntos mas importantes a tomar entawpara transferir
la propiedad de un terreno o inmueble son basicemsantar con el
registro publico de la propiedad, estar libre cuig hipoteca, vicios
ocultos, libertad de gravamen y cualquier anon&ligeneral. Después
de cumplir con esto lo siguiente es la incorporacrediante el
contrato, documento legal o figura juridica que B&8s conveniente

segun el proyecto y la manera que esté estructjuadcamente.

8.2 Proyecto arquitectonico.

Lo siguiente después de haber adquirido o incodwoeh terreno es contratar

o desarrollar el proyecto arquitectonico ejecutiRara esto es necesario

transmitir al despacho encargado toda la infornmaoldtenida en los analisis

de la normatividad del terreno y dimensiones y digyes del proyecto.

Programa de necesidades: Es necesario previo al proyecto
arquitectonico elaborar un listado o programa caolas las necesidades
y requerimientos del proyecto, debemos de descrdmlia uno de los
espacios que se necesitan incluyendo la superfjoe ocuparan,
caracteristicas fisicas y técnicas, instalacionssryicios, etc. Para el
caso de las viviendas debemos de describir con tiexhcsus
dimensiones y caracteristicas las cuales debep&tegstotalmente el
proyectista ya que las ventas o renta de estasndsas son la parte mas
importante de los ingresos del proyecto y cualqdésajuste o error de

disefio pudiera influir en el resultado de las venta



» Concepto arquitectonicoAntes de comenzar el disefio arquitecténico
se tiene que establecer un concepto o idea gafedrptoyecto, es decir
como se quiere que sea el conjunto, por ejemplologa, estilo,
materiales, acabados, colores, texturas, etc.defte de responder a un
previo analisis de los gustos y tendencias de dsbfes clientes, asi
como al perfil que se busque generar para el ctmjlitste punto es
muy importante ya que de él dependera en gran mealiéxito del
proyecto inmobiliario en aspectos como preferenciedocidad de

ventas y absorcién, posicionamiento en el mercado.

* Proyecto arquitecténico:Una vez realizado lo anterior ahora si el
proyectista puede contar con toda la informacidrmesaria para
desarrollar el proyecto arquitectonico ejecutivanpteto esperando
como resultado un documento final con todo lo reeegara que el
proyecto pueda ser edificado por cualquier consirugue se
determine. De entre los aspectos mas importantsnsiderar en el

proyecto ejecutivo podemos enumerar los siguientes:

=  Cumplir con la normatividad del predio

= Cumplir en general con el programa de necesidades
=  Cumplir con la superficie construida

= Cumplir con el nimero de viviendas (superficie bl
= Cumplir con la superficie libre

= Circulaciones

= Estacionamiento

= Servicios



=  Aéreas exteriores
= Disefio estructural
= Disefo Instalaciones

= Cumplir con el reglamento de construccion

* Presupuesto de construcciorPor ultimo es responsabilidad también
del proyectista la elaboracion del catalogo deceptos asi como el
presupuesto detallado de construccion. Este purstode vital
importancia y debe de realizarse con toda exacptsible debido a
que en base a éste se desarrollara todo el progectoversion y
cualquier error en el presupuesto podria afec@aregnente la utilidad

final pronosticada del negocio.

8.3 Estructura y programacion de la inversion.

Después que se tiene el terreno y el proyecto teajnico es momento de
planear y presupuestar cada una de las partidaisce@tos que son necesarios
para la ejecucion del proyecto y desarrollo debeeginmobiliario. Tomando
en cuenta que en esta etapa no se genera ningudeti;mgreso, todos estos
gastos y costos son parte de la estructura devéasion y tendran que ser
cubiertos con capital de riesgo por parte del o itogersionistas, o en
determinado caso con recursos obtenido por medionderédito para el

proyecto por parte de algun banco u otra instituéiidanciera.

Ademas de presupuestar cada una de estas pagidasesario programarlas

en tiempo y plazos de pago, es decir realizar anograma o programa de



inversion listando todos estos conceptos y calcaagl periodo de tiempo
(mensual, bimestral o segun sea el caso) que iarglarealizarse en una linea
de tiempo asi como el avance pronosticado paraperitado. Lo siguiente es
distribuir el monto presupuestado para cada urestdes partidas en cada uno
de los periodos proporcionalmente al avance calouknteriormente. Por
altimo para completar el programa de inversion gag sumar el monto
calculado de todas las partidas en cada periodogadoer cual es la inversion
total que debe hacerse en cada periodo, asi coniovéasion total del

proyecto.

Este punto de la estructura y programacion deversion es uno de los mas
delicados ya que cualquier error podria generati@aso y por lo tanto alargar
los plazos planeados del proyecto, lo que se agftepn disminucion de los
rendimientos de la inversion. Por lo tanto resfiltadamental calcular los
tiempos y montos de las partidas de la inversidanain tratando de hacerlo lo
mas exacto posible, evitando en la medida de liblgogspeculaciones y
valores paramétricos, esto es una labor dificilp gese elige a gente correcta
y especializada para hacerlo, es mas factible dumaegen de error sea
minimo y pueda ser absorbido dentro de las partidkaspreliminares e

imprevistos.

Es importante aclarar que cada proyecto inmolnlias diferente y sus
partidas de inversion varian segun sea el casguasés imposible establecer
alguna regla o enumerar los conceptos que tieneapsderarse. Dicho esto
algunos de los conceptos mas comunes dentro deqiosyde inversion

inmobiliarios a corto y largo plazo pueden sersigsiientes:



=  Administracion Gral. del proyecto
= Terreno

» Permisos y licencias

» Estudios y proyectos

* Preliminares

= Supervision de obra

= Edificacion

» Instalaciones y equipos mayores

= Aéreas exteriores

» Mobiliario y decoracién

= Equipo de operaciéon

= Mercadotecnia y comercializacion
» Equipo de transporte

» Gastos de preapertura

» Capital de trabajo

» [ntereses durante construccion

» Gastos asociados al crédito

» Varios e imprevistos

» Armado del proyecto o negocio
8.4 Estructura financiera.
Para este momento ya se conoce exactamente el nobaltale la inversion

inicial asi como el plazo de tiempo y su distrilbicen cada periodo, es decir

gue ahora se puede saber exactamente cuanto hayasiae en cada mes,



bimestre o segun sea el caso. Lo siguiente esid@éimlonde se van a obtener
los recursos para llevar a cabo el proyecto, sepanel caso pudiera ser
solamente capital por parte del duefio y Unico sivaista del proyecto o
varios socios inversionistas, esto es lo que seoasbrcomo estructura

financiera del proyecto.

» Inversionistas: Una vez que se sabe el monto total de la inversion
inicial del proyecto o negocio inmobiliario es ngmeo definir qué
porcentaje va a ser cubierto con capital de riedgloo los socios
inversionistas y que porcentaje va a ser cubientorecursos obtenidos

por un crédito bancario en su caso.

En algunos casos pueden haber dentro del proyeciovdrsion socios
capitalistas (aportan recursos en efectivo) y socmlustriales los
cuales aportan su parte de la inversion en espenie por ejemplo con
el terreno, materiales, proyecto arquitectonicomiadstracion del
proyecto, etc. Por supuesto participando de laslidadies

proporcionalmente segun el valor de su aportaaioespecie.

» Figura juridica: Antes de arrancar cualquier proyecto de invers®n
fundamental establecer la figura juridica por medé la cual va a
desarrollarse el proyecto, es decir que es neoesamstituir la
sociedad, fideicomiso, asociacién o contrato piveelgun sea el caso y
gque se decida mas conveniente atendiendo a lasterdsticas del

proyecto y segun también los requerimientos deifesentes socios.



Es importante definir muy claramente aspectos c@nobjetivo y

alcances del proyecto de inversion o negocio, taniaticas generales,
tiempos y sobre todo establecer muy bien todos slesios que
participardn como inversionistas, el tipo de amidta monto de la
misma, 0 su valor acordado en caso de ser en espeel porcentaje
gue representa sobre el valor total de la invergion lo tanto el

porcentaje de las utilidades esperadas que cadadatmendria. En caso
de ser necesario la constitucion de una empresaiahque definir el
porcentaje de acciones que le corresponde a carla segun su

aportacion.

Crédito y apalancamientoCada dia resulta mas frecuente el uso de
fuentes de crédito para el desarrollo de proyeatasobiliarios de
inversion debido a las fuertes cantidades de digeecse necesitan para
este tipo de negocios. Las instituciones finansieaben lo redituable
gue resultan estos negocios asi como el bajo develesgo que tienen,
asi que tratandose de un buen proyecto atracthieryfundamentado,

es dificil que no se interesen en participar.

Por otro lado basicamente a los inversionistactewiene utilizar el
dinero de los bancos debido a que generalmentatkreses que ellos
cobran son menores a las tasas de rendimientollgsepestenden por
su dinero, asi que en otras palabras, utilizar rdin@as barato
proveniente de las instituciones financieras, puesltar en un

aumento de las utilidades para los socios investas



Una vez que se decidié utilizar crédito o apalarglaproyecto es
necesario definir qué porcentaje de la inversiOnpteyecto se va a
cubrir con capital de riesgo y que porcentaje aedlito bancario. Para
esto hay que buscar el punto de equilibrio y eltpuile maximo
endeudamiento del proyecto, tomando en cuenta mue mas crédito
se utilice, menor es el capital necesario y paafto menores seran las
utilidades finales, asi que hay que definir el pataje que resulte mas

conveniente para todos.

También utilizar el crédito en demasia pudieransgy riesgoso ya que
a diferencia con las utilidades finales que reaibilos inversionistas,
los intereses en un crédito hay que pagarse mesnesrsin importar
gue el proyecto genere los recursos suficientea pabrirlos o no,
mientras que las utilidades dependen totalment® dgie el proyecto
puede producir. Por lo tanto hay que decidir qua&otase puede
endeudar el proyecto explorando y considerandohasé en el peor

de los escenarios posibles se cumpla con el patzodiida.

Después de conocer el monto necesario del créditgjguiente es
establecer los términos y condiciones del créditma tipo, tasa de
interés, plazo, periodo de gracia, etc., paranal fobtener el programa
de aplicacion y amortizacion del crédito, donde pseda apreciar
claramente cuanto y como se va a disponer deliafeperiodo por
periodo, hasta llegar al monto total del préstamcoyo se va ir

pagando éste en cada uno de los periodos, caplimtereses hasta



cubrir el total de la deuda bajo las condiciones establecidas

previamente.



9. PLAN DE NEGOCIO

Como se menciond anteriormente el objetivo de &atmjo es explorar las
posibilidades de nuevos negocios a partir del suegito y desarrollo de un
nuevo grupo de posibles consumidores como los aagehte de la tercera
edad.

En nuestro caso particular a lo largo de este jvatremos abordado el tema
de conjuntos de vivienda para adultos mayores algontes como nuevo
negocio inmobiliario en la Ciudad de México. Y henwisto que este tipo de
proyectos son practicamente inexistentes en nupafsy por lo tanto resulta
imposible encontrar ejemplos de planes de negapiesse hayan aplicado
para el desarrollo de ellos.

En este capitulo dedicado al plan de negocio, pthiaremos en como
pudieran abordarse proyectos con estas caractasistatando de desarrollar
una metodologia general que pudiera ser aplicatizd@s los negocios y
proyectos de este tipo como guiodn inicial para déspser abordados segun
sus caracteristicas y requerimientos particulanesagla uno de estos nuevos

proyectos que pudieran surgir en el futuro.

Por lo tanto es importante aclarar que no vamosnart ningun caso particular
como ejemplo, es decir que a partir de ahora &rirabs con el término
“proyecto” nos referiremos a un proyecto en gensnal una localizacion
especifica o predio, sin una dimension o tamafipaeticular, sin un programa

arquitecténico o de necesidades preestablecidmnEes a continuacion al



hablar de proyecto Unicamente vamos a enfocardasidea general de un
proyecto de conjunto de vivienda para adultos nes/opudiendo ser

cualquiera y en donde quiera.

Un plan de negocios formal para un proyecto enquéatr puede resultar muy
extenso ya que involucra tocar muchos puntos yrid@scada uno de los

detalles que son necesarios para la planeaciamedekio y su ejecucion, con
todos y cada una de los aspectos y las variabkegmueterminado momento

pudieran afectar los resultados pronosticadosqigrayecto.

Para nuestro caso al tratarse mas que de un planegiecios, de una
metodologia general se decididé Unicamente desahi#bmanera general todos
los puntos clave mas importantes que se consiadersoesarios y como se
cree que podrian funcionar y deberian ser planeastestipo de negocios de

proyectos de conjuntos de vivienda para adultoonesy

9.1 Estudio de mercado.

Debido a que este tipo de proyectos son totalmeng¥os en México, en
todas las opciones de comercializacion, es imprdgde contar con un
estudio de mercado que nos ayude a conocer conamuelgor certeza el
comportamiento de los posibles consumidores erciéelaa esta clase de
proyectos, asi como a establecer los precios ytipdale monto a considerar
dentro del proyecto de inversion. Los aspectosimgasrtantes que se deben

establecer con los estudios de mercado son loestga:



Definir el producto inmobiliario: Segun el estudio de mercado se
pueden conocer las preferencias de los posiblepremiores, asi
como sus posibilidades de adquisicion, entoncesuede definir si
se van a desarrollarse viviendas unifamiliares padamentos.
También en base al analisis del mercado existeatenpetidores se
puede decidir optar 0 no por una tipologia de wig# tratando de

ofertar algo diferente.

Definir las modalidades de comercializacioEn base a todos los
analisis anteriores, asi como segun los requertoggnpreferencias
del duefio o socios del proyecto, es necesarioideEsimodalidades
de comercializacion de las viviendas. En el sigei@apitulo de esta

parte se describen y analizan estas modalidadesndercializacion.

Determinar precio de las viviendagunque se trata de un proyecto
especializado, a final de cuentas éste esta coathrmor viviendas,
las cuales tendran que tener un precio de addansiocupacion o
arrendamiento. Este precio tendra que estar egidal a muchos
factores como la capacidad de pago de los intevssath
competencia, ubicacion, accesibilidad, caractedsti especiales,
acabados, amenidades, etc. En este caso el edwidi@rcado nos
ayudara a establecer correctamente el precio ddasde las
viviendas para que éste sea competitivo y aseglerasta forma la
absorcion proyectada, que también sera definidaasa a los datos

arrojados por este estudio de mercado.



Determinar el perfil de los posibles adquirentesiruilinos: Es
importante conocer exactamente cual es este gerfittrminos de
edad y nivel de ingreso en base al estudio de mherca
correspondiente, de esta manera se puede tenargjoaidea de las
caracteristicas de las personas de la tercera pamtagegmento de
edad y asi definir con mas herramientas el tipayugo que se
busca abordar. Se debe tener en cuenta que auas grelsonas
pertenecientes a la tercera edad existen difeieseigin la edad y
que tal vez lo mas conveniente seria acotar elegtoya solo un tipo

de adultos mayores.

Determinar capacidad de adquisicion o de arrendanm@& Ademas
de tener el precio ideal de las viviendas segumpeefil de los
posibles adquirentes o inquilinos, también es ramegsonocer las
caracteristicas econdémicas de los posibles commadsobre todo
tratandose de un grupo tan especifico como logadmayores con
todas sus condicionantes y particularidades. Asi,lion ayuda de
datos estadisticos se puede determinar y analipader adquisitivo
de estos posibles compradores y asi asegurar da foema la

absorcion del producto.

Determinar si el proyecto es interesante para lo®siples
adquirentes o inquilinos: Otro tipo de estudio de mercado que
pudiera resultar muy atil en este caso, seria ualisss de

posicionamiento de un nuevo producto en el merckdte es un



estudio mucho mas complejo, que mediante encuestasras
herramientas nos puede revelar la aceptacion gderautener un
producto nuevo, en nuestro caso vivienda espeatidipara adultos
mayores. De esta forma podemos conocer si exideegué tamano
es el mercado de posibles adquirentes o inquifpaoa las viviendas
y saber si estarian dispuestos a pagar el precimidie

anteriormente.

» Determinar el nUmero de posibles ocupantdsn el ambito de la
influencia del proyecto se debe de analizar prewsde, segun
mapas geograficos, cual podria ser exactamenteadib rde
influencia del desarrollo, y en base a esta areguéetamano es el
mercado al que se podria ofrecer el producto. Rortahto
acompafado a este estudio, se debe realizar ursisind sitio
completo donde se aprecien claramente la accesitily el radio de

influencia en base a la ubicacion del proyecto.

9.2 Modalidades de comercializacion.

Basicamente, segun el tipo de ingresos que segtmreerar, existen dos tipos
de negocios inmobiliarios, de corto y largo plakos de corto plazo son
proyectos en donde se pretende vender el inmughlesean viviendas,
oficinas, comercios, etc., y al concluir todas lsntas el desarrollador
inmobiliario se deslinda por completo de la propakdy operacion del
inmueble, es decir que las utilidades del o logisnistas del proyecto son

resultantes de las propias ventas del inmueble.



Los proyectos de largo plazo, son aquellos en doeldelesarrollador
inmobiliario conserva la propiedad del inmueble tedo momento y sus
utilidades resultan de la renta de éste, ya seadificio o conjunto de
viviendas, oficinas, comercios, servicios, etc.ll@man proyectos de largo
plazo porque para tener utilidades primero es @aeicesecuperar el monto de
inversion mediante el cobro de las rentas, parpussempezar a generar las
ganancias, lo cual puede extenderse a plazos mggslaomo de 10 o 15
afios. La ventaja sobre los proyectos de corto pkzajue después de
recuperar la inversion, las utilidades se generdefinidamente y se conserva
la propiedad del inmueble con la posibilidad de dezlo en cualquier

momento y obtener mayores rendimientos.

Existe la posibilidad también de proyectos mixtoglende se venden algunas
partes del inmueble (viviendas, oficinas, etc.)opse conservan algunos
espacios, los cuales se pueden rentar u ofrea@m akyvicio en ellos, de este
manera se generan ingresos fuertes al inicio cowndatas y también se tienen
ingresos fijos por tiempo indefinido mediante dbmode las rentas o el cobro

por los servicios ofrecidos.

Para nuestro caso particular, que son proyectasmjantos de vivienda para
adultos mayores en la Ciudad de México, y en lakes caracteristicas de
ideologia, costumbres y capacidad econdmica detigstede poblacién, se
llegé a la conclusion de que este tipo de proyeptmrian desarrollarse a
partir de tres diferentes modalidades de ocupaaén las viviendas:

compraventa, adquisicion de derechos de usufrutztiicio y arrendamiento.



9.3 Modalidad “A” Compra Venta

Ingresos por la venta de las viviendas:

En este caso se trata de un proyecto comun detdeygantos en venta con la
diferencia de que Unicamente estas unidades dendiaipodran ser adquiridas
y habitadas por gente de la tercera edad. Los gieopms en caso de querer
vender o arrendar su vivienda, Unicamente podréerltaa personas adultos
mayores que cumplan con el perfil de los habitadét€onjunto previamente

establecido en el reglamento del condominio, bafo rhismos términos y

condiciones en los que ellos la adquirieron orignesate.

La idea es que bajo esta modalidad los posiblespiamores pudieran en

determinado momento vender su antigua vivienda, equecasiones resulta
muy grande para una sola persona o pareja y, ganto dificil de mantener,

y optaran por una nueva vivienda mas pequeia ga&@tteristicas especiales
para adultos mayores, dentro de un conjunto dom@elgn ser atendidos y
disfrutar de servicios que les faciliten la vidardi, asi como estar dentro de
un ambiente con personas de iguales caracteristda®sta manera fomentar

la convivencia y mejorar la calidad de vida.

En caso del fallecimiento del propietario y conyuge su caso, si los
herederos no cumplieran con el perfil de los hategdel conjunto, es decir
no fueran personas de la tercera edad, ellos nmapdtabitar la vivienda
viéndose forzados a venderla o rentarla a una p&rqae si perteneciera a

este tipo de personas.



En este caso, si los herederos lo solicitarangglamento del condominio
podria incluir que la asamblea del condominio ardoa que el propio
condominio les comprara la vivienda al precio gesultara del avalto
correspondiente, para comercializarla despuésdeaehabilitacion, en caso
de ser necesaria, con la restriccion de que el @op o el inquilino

cumpliera con las condiciones establecidas yaastad

Esta modalidad es apropiada para un desarrolladwhiliario, como negocio
de corto plazo porque cuando concluye la ventasleriviendas se libera de
responsabilidad, porque la administracion del wuioj y la prestacion de
servicios queda a cargo de la asamblea del condmnion un comité de
vigilancia como lo ordena la ley correspondientdaycontratacion de una
empresa especializada para la administracion, ehtemamiento y la

prestacion de servicios.

Aspectos legales:

Al tratarse esta modalidad de un caso con muchadiagonantes, resulta
fundamental establecer correctamente todas y cadade estas en los
contratos y reglamentos correspondientes, bajo idard juridica mas

conveniente para todas las partes: el condominio.

Es fundamental entonces establecer correctamendgigien de propiedad en
condominio, correspondiente para el proyecto. Endében de quedar
claramente definidos varios aspectos muy imporsapéga el funcionamiento
del conjunto, primeramente el tipo de condominisuwy finalidad, es aqui
donde queda establecido perfectamente que sedgaia proyecto exclusivo



para personas de la tercera edad y que otra pessoratas caracteristicas no

podr& habitar en el conjunto.

La figura de la propiedad en condominio implicadkfinicion de las areas
privativas —donde viven los condominos- y las aoeasunes, asi como, si las
unidades condominillos fueran de diferente dimamsi@ participacion en el
peso de los votos en la asamblea del condominio.agpecto que debe
estudiarse es la prestacion de los distintos gesyipara evaluar la posibilidad
de incorporarlo en la escritura o solo en el reglatm del condominio. Es
necesario definir en el acta constitutiva del conith@d aspectos como tipo de
administrador, comité de vigilancia, asamblea, nekbn, sanciones vy

reglamento del condominio.

El reglamento del condominio es la clave para alecto funcionamiento del
proyecto, porque en €l se definen todos los desghobligaciones de los
habitantes del conjunto, asi como los duefios derakades condominillos.
Debido a que este proyecto cuenta con varias pkaidades y limitaciones
por ser destinado a un grupo de personas en espedas ellas deben quedar

muy claras en este reglamento.

Este reglamento es el instrumento que debe gamarézconvivencia de sus
habitantes, por lo que, ademas de los dispuest@apay de Condominios de
la entidad federativa en que se ubique, debe @re@simportancia que los
nuevos adquirentes o inquilinos de las unidadesiaomillos satisfagan

determinados requisitos que apruebe la asambléa,facultad para que la



administracion del condominio propale a la vental @arrendamiento de la

unidad condominal.

También en este reglamento del condomino se estabteda la normatividad
y procesos para la operacion del proyecto, comoadmninistracion y
mantenimiento, cuotas, sanciones, asi como el gim@Ento para llevar a
cabo las asambleas de conddminos y toma de dexssigigunos de los
puntos mas relevantes que debe contener un reglamercondominio para

un proyecto con estas caracteristicas podriamsaiduientes:

* Obligacién de habitar la vivienda Unicamente porspeas de la
tercera edad.

» En caso del propietario rentar la vivienda, el®ifmuilino tendrian
gue ser de igual manera adultos mayores.

* En caso del propietario vender la vivienda, el isigieé ocupante de
la vivienda tendria que ser de igual manera derteta edad.

* En caso del fallecimiento del propietario y quénetueble caiga en
manos de personas que no cumplieran con el remaisiser de la
tercera edad, estos no podran habitar la vivieefilaitivamente. En
este caso podria darseles un plazo de hasta 18@alia encontrar
un inquilino o comprador de la tercera edad, ero camtrario
deberan desalojar el inmuebles.

* Obligacién del propietario de pagar al condominas Icuotas

correspondientes por el mantenimiento del conjynfzersonal de



vigilancia, estas cuotas tendrian que definirsebi@m en este
reglamento.

* Y todos aquellos términos y condiciones segun teas® de cada
proyecto, que garanticen el correcto funcionamialdgcéste y que
obliguen al propietario al pago de cualquier mogt® se haya

considerado como parte de los ingresos del proykcioversion.

Uno de los aspectos mas importantes es la adnaici@tr del condominio, ya
que incluye el cobro de las cuotas a los condémiggsago y la vigilancia de
los servicios de limpieza y mantenimiento, el pafgolos suministros de
energia eléctrica y agua potable en las areas @snyren su caso el pago del

personal que preste los diferentes servicios.

Se aconseja que la administracion del condominiasggne a una empresa
especializada, y en el reglamento del condominiodske establecer la

modalidad de asignacion del contrato y del promatmato, el cual puede

establecer una contraprestacion a precio alzadwr agministracion; en esta
altima modalidad la asamblea autoriza anualmenfgesupuesto de egresos
conforme a las necesidades de los condominos, § bonorarios para la

empresa administradora.

Respecto al tema de los contratos de compravesites geran como cualquier
contrato de compraventa de un bien inmueble camieb requisito extra de

gue el comprador debera estar de acuerdo, firnageygarse al reglamento de
condominio vigente para el conjunto, con todostérminos y condiciones

que éste sefale.



9.4 Modalidad “B” Adquisicion derecho de usufructovitalicio

Ingresos por la venta de los derechos de usufructo:

En esta modalidad se trata del pago de una canéidatha sola exhibicién
para disfrutar del derecho de usufructo de la and@ehasta el momento del
fallecimiento del usufructuario y de su coényuge,smiéds gastos de
administracion, servicios y mantenimiento. En otpagabras, significa un
pago por el derecho de usufructo de la viviendat@ado el tiempo de vida de

las personas que adquirieron el derecho al usofruct

Al optar por esta modalidad lo que se busca edaguposibles compradores
pudieran en determinado momento vender su antigsa donde en muchas
ocasiones viven muy solos, aislados y sin la abenedecuada, y con este
dinero comprar una especie de membrecia vitalaia pivir en una vivienda
mas pequefia y acorde a sus necesidades y limigacidgna vivienda
especialmente planeada para gente de la tercedh dodrutando de las
comodidades de un conjunto con estas caractesistitea variada gama de
servicios disponibles, asistencia, cuidados y m&des que incentiven la
participacion dentro de una comunidad, y que jtotio, ayude al desarrollo

personal y a mejorar las condiciones de vida detgsi de personas.

Légicamente que para que esta opcidn pueda resaitactiva para el
desarrollador, este monto tiene que ser igualeiprde venta de la vivienda,
y los herederos del usufructuario verian respetadsdegitimos intereses con

el precio de reventa del usufructo a la muerteudeasiente, considerando que



el costo de capital y la eventual depreciaciénadé@vienda cubren el derecho

al usufructo que en vida tuvo el pariente que kEredo.

La diferencia entre esta modalidad de venta dedather de usufructo y de la
compra venta normal es que en este caso el deéasdowlinmobiliario
conserva la propiedad del conjunto con todas keasaromunes y de servicios,
asi bien unicamente vende el derecho de usufruata fas viviendas,
manteniendo los derechos del resto de las areado Pamto puede entonces
hacerse cargo del mantenimiento y vigilancia dejwdo y cobrar por ello, lo
qgue implica ingresos periédicos permanentes adei®iapago inicial por el

usufructo.

Ademas el desarrollador o duefio del proyecto padrizbién segun sea el
caso encargarse de la prestacion de los diferesgedcios dentro del
conjunto, y beneficiarse con el cobro de las cuptasestos servicios, o0 bien
concesionarlos a alguna empresa especializada meded pago de los
derechos concesion. Cualquiera de las opcionesifisggia ingresos

adicionales permanentes.

El derecho de usufructo:

La ley en México establece que sila propiedadapia es el derecho a poseer
algun bien, el usufructo constituye el derecho druiar de un bien ajeno
durante un tiempo determinado. El usufructo redbzanediante contrato
voluntario debe estipular el acuerdo de ambas gateiempo durante el cual
se utilizara el bien y cuando debera ser regreshdtuefio, dicho periodo

puede ser de dias, meses o afios. Cabe resaltarelqusufructo no



necesariamente tiene una caducidad establecidéaey, en este caso las
partes lo pueden dejar a tiempo indeterminadoisitahmente, como sera el

caso para el proyecto propuesto.

Al firmar el contrato, se aceptan las obligaciodesquien se beneficia del
usufructo que pudieran ser mantener en buen estdien u objeto, utilizarlo
moderadamente para evitar danarlo y cubrir todasiéaidas derivadas de la
utilizacién del bien. Quien presta el bien tieneoldigacién de permitir su
libre uso a la otra persona hasta cumplir con a&tqlkonvenido, por ello no
puede pedir su devolucion antes de ese tiempo.venaumplido el plazo o
terminado el usufructo por cualquiera de sus forrsasdebera devolver el

bien al duefo.

El usufructuario puede entonces gozar totalmentéadeosa usufructuada,
puede enajenar, arrendar, hipotecar y gravar sechkler adquirido de
usufructo, incluso también, bajo la Unica restdéinaile que todos los contratos

gue celebre como usufructuario terminaran con simiusufructo.

Aspectos legales:

Para esta modalidad lo primero es establecer uménragocial para el
desarrollo con personalidad juridica que admimidtrael conjunto,
comercializara las viviendas iniciales, las queignasth desocuparse al paso

del tiempo, asi como la gama de servicios dispesibl

Es necesario también definir clara y precisameagedndiciones del contrato

por la adquisicion del usufructo de las viviendame el monto por el pago



del derecho de usufructo y el plazo acordado quesém caso sera hasta el

fallecimiento del comprador.

Para garantizar el cumplimiento de las partes desiablecido en el contrato
del derecho al usufructo, resulta conveniente damrstin fideicomiso en el

qgue las partes acepten convertir el contrato cieedon contrato fiduciario, de
suerte que se garantice el derecho al usufrucpmdeida para el adquirente
el nombre de los herederos y el pago a ellos @delyato de la nueva venta del
derecho al usufructo de la vivienda, asi como stef su interés con el

avaluo para la nueva operacion.

En este contrato fiduciario ademas de lo referahtderecho de usufructo
deben de quedar establecidas todos los aspectosdicionantes necesarios
para garantizar el buen funcionamiento del conjyrésegurar que se respete
la finalidad de ser un lugar exclusivo para aduit@g/ores. Entre los puntos

mas relevantes a definirse en el contrato fiduziastan:

* Obligacion de habitar la vivienda Unicamente porspeas de la
tercera edad.

« En caso del usufructuario rentar la vivienda, elo® inquilinos
tendrian que ser de igual manera adultos mayores.

» En caso del usufructuario enajenar la viviendajgliente ocupante

de la vivienda tendria que ser de igual manera tlier¢era edad.



« En caso de que el usufructuario quisiera reventleterecho de
usufructo, los compradores tendrian que ser pessdeda tercera
edad.

* El duefio del conjunto siempre estara obligado @mecar los
derechos de usufructo en caso de que el usufrictoatecidiera.

* Y todas aquellos términos y condiciones segun kease de cada
proyecto que garanticen el correcto funcionamiatgoéste y que
obliguen al propietario al pago de cualquier mogt® se haya

considerado como parte de los ingresos en el pr@gecinversion.

Ademas del contrato por los derechos de usufruemigbién es necesario
contar con el contrato correspondiente para latgoEm de los servicios. En
este contrato deberdn de definirse concretamedtss testos servicios, sus

alcances, términos, condiciones, derechos y atitigas.

9.5 Modalidad “C” Arrendamiento

Ademas de las opciones de compraventa con obligad& venta al
condominio después del fallecimiento o adquisici los derechos de
propiedad vitalicios hasta el deceso, también otogalidad por la cual se
pudiera optar, es la de un sistema de renta oledqle las viviendas comun y
corriente, con la diferencia de que ademas denka,réos habitantes pudieran
tener la posibilidad de contratar y disfrutar de dliferentes servicios segun
sus necesidades.



Esta modalidad es bajo la cual funcionan la grayomia de proyectos de este
tipo que existen en los paises altamente desatosllacomo Holanda,
Alemania y Canada, debido a que la economia es psiiges es mucho mas
grande que en México y, por lo tanto las pensipaes las personas jubiladas
suelen ser altas y suficientes para vivir muy cémnaehte, incluso teniendo la
posibilidad de pagar una renta bastante considgerpbt una vivienda y

servicios en un conjunto especializado para aduigores.

En México la cultura de la renta es un tema no auanzado todavia debido a
gue la idiosincrasia de la sociedad mexicana esta imclinada hacia el
patrimonialismo, es decir a un sentido de posegw, ain bien inmueble o
patrimonio, un legado para los hijos. También est@ique en México los
adultos mayores que optan por jubilarse sufrenimpartante reduccion en
sus ingresos debido a que las pensiones son muabkdaps que el sueldo

nominal que se percibia anteriormente.

Aun asi bajo estas condiciones, aparentemente ssdveara un proyecto de
vivienda en renta para adultos mayores, se pueadeqies en una ciudad con
casi 20 millones de habitantes, con toda segurekastird quien tenga los

recursos suficientes y los deseos de vivir en umjuoto de estas

caracteristicas. Si bien el mercado para estedggoroyectos en la modalidad
de renta definitivamente no es ni sera suficier& pnundar la ciudad con
estas viviendas en renta, definitivamente si acgmlsurgimiento de algunos

cuantos de estos conjuntos.



La idea, al optar por la modalidad de renta, eslogi@osibles inquilinos que
tengan los recursos suficientes como para pagaiquiler por una vivienda
especializada en un conjunto de estas caractagstio se descapitalicen al
comprar una vivienda y tampoco se obliguen a ypara siempre en una
vivienda comprada, de esta manera se busca quantéagpcion de cierta
flexibilidad al decidir en donde quisieran vivirgn determinado momento

cambiar de vivienda con cierta facilidad.

Asi, los inquilinos pagarian Unicamente la rentansual de la vivienda,
incluyendo en este pago unico las cuotas de manitemtio, vigilancia y los
servicios basicos como agua, luz y gas, De est@&mada idea es que estas
personas pudieran vivir tranquilamente sin preocidmaalguna por los pagos
extras de la casa, con la posibilidad de poder @ésja vivienda y cambiarse a
otro lugar si es que sus condiciones fisicas lairiggan o por los motivos que
fueran. Adicionalmente a esto teniendo la opcidmpagar y disfrutar de los
servicios extras que ofrece el condominio segurraggerimientos diarios o

la modalidad de servicios que se contrate.

Ahora bien desde el punto de vista del negocio bilaoio, este caso
definitivamente se trata de un proyecto de largz@len donde el dueio
conserva la propiedad del inmueble en todo momestes utilidades resultan
del cobro de las rentas y servicios. El punto estgue para tener utilidades
primero es necesario recuperar el monto de inversan los ingresos del
proyecto (rentas y servicios) para después empeganerar las ganancias, lo
cual puede extenderse a plazos largos (10 afioskerntaja es que después de

recuperar la inversion, las utilidades se genempgiuamente y se conserva



la propiedad del inmueble con la posibilidad de dezlo en cualquier

momento y obtener mayores rendimientos.

Como sucede también con las otras modalidadesstaropcion de renta hay
gue cuidar muy bien los aspectos legales. Es necesstablecer la figura
juridica del duefio del proyecto por medio de lal @@acomercializaran las
viviendas y lo servicios, asi como definir los téros y condiciones de los
contratos de arrendamiento de las viviendas y dogratos de prestacion de
servicios. Es muy importante también establecere@sep como cuotas,

alcances de los servicios y plazos.

El contrato de arrendamiento debera ser indepetedig® los contratos de
prestacion de servicios, porque asi lo estableceCdaligo Civil. Una
modalidad cada vez mas extendida es la de inctuiure solo contrato el
usufructo y los servicios, en los que las contrstaeones se consolidan en un
solo importe, y ese contrato se fideicomite, corual se logra eludir lo que
dispone el Codigo Civil y, ademéas, en caso de imdumento del
usufructuario en el pago de la contraprestacion,elsele el juicio de

desocupacion y se acude a un juicio mercantil

En el caso de los plazos en los contratos de matéas viviendas estos
tendran que ser abiertos o en plazos cortos pardadaportunidad a los
inquilinos de mudarse a otro lugar, si ellos losidieran sin importar las
circunstancias. También se debe establecer larpneia de los inquilinos

actuales de cada vivienda para la continuidad guarion de los contratos,



asi como los procesos y condiciones de terminadénlos contratos y

ocupacion de nuevos inquilinos.

En este caso como la propiedad de las viviendasiyraeieble en general
siempre estaran en manos del duefio del proyeoboioss no sera necesario
constituir algan tipo de régimen de propiedad emdominio. Si acaso fueran
varios socios tendria entonces que manejarse wemsgde copropiedad con
los porcentajes en relacion a la participacioradeversion de cada uno de los

SOCIOS.

De igual manera deben quedar definidas muy clareamen los contratos
correspondientes todo tipo de clausulas restrgticamo el no poder
subarrendar las viviendas, la obligacién de hdb&ggror Unicamente personas
de la tercera edad, asi como cualquier otra camdipiarticular que sea

necesaria segun las caracteristicas de cada pvoyect

9.6 Ingresos por el pago de servicios

En las modalidades de adquisicion de usufructorgndamiento donde el
inversionista conserva la propiedad y control dehueble, ademas de los
ingresos por el usufructo y renta de las viviendaglea es que se generen
también ingresos a partir de los diferentes sarsicjue se ofrecerd a los
habitantes del conjunto, ademas de los servicisgds obligatorios como el

mantenimiento, limpieza y pago de agua y luz easacemunes.



Como ya se menciond en el apartado correspondanée planeacion del
conjunto, estos servicios variaran segun el proygcsus caracteristicas por
ejemplo, servicios médicos y de cuidado, serviog cdmedor, cafeteria,
lavanderia, limpieza, asistencia en el hogar, &ethel conveniencia, farmacia,

etc.

Es necesario hacer el estudio pertinente para laalcon qué frecuencia
pudieran los habitantes hacer uso de estos seyit@mbién se debe
establecer exactamente el precio de todos losedtes servicios que el
usuario tendria que pagar en caso de solicitarladiparlos. De esta manera
se puede al final, obtener un calculo estimadogdsto promedio total por
vivienda que podrian hacer los usuarios por concdpt servicios, lo cual

representara otra partida de ingresos a contemplal proyecto de inversion.

Segun sea el caso, otra modalidad podria ser ofpampietes de servicios
integrales, en donde el usuario mediante el pagarde cuota (mensual,
quincenal, etc.) tendria derecho a una serie decsey ilimitados segun sea el
paguete que se contrate. Para trabajar bajo estaliohad habria que hacer de
igual manera el estudio necesario para saber eb&rih ser el costo de estas
cuotas cumpliendo con la utilidad esperada, asbcamalizar si este precio no

es muy alto y resulte atractivo para los habitaptespudieran pagar.

Es importante tomar en cuenta todos los gastossipgonvolucrados en la
prestacion de los distintos servicios, hay que idenar sueldos del personal,
gastos departamentales, energéticos, materia pdorsumibles, etc. Para

determinar el precio final que se ofrecera a lasatses tomando en cuenta



también la utilidad que se pretenda generar, asi como un margen de error para

absorber imprevistos y demas sin afectar dichas utilidades.



10. ESTADO DE RESULTADOS Y EVALUACION DEL PROYECTO

Una vez que se tienen definidos claramente losesuy del proyecto de
inversion en cada periodo (ventas, rentas y pagosgsvicios) lo siguiente es
calcular todos los costos y gastos necesariosunkados en la operacion del
conjunto para asegurar que se cumplan y produzm@mos testos ingresos
pronosticados anteriormente. Estos gastos y ceosttsituyen los egresos en
el proyecto y es necesario conocerlos para podgrués calcular la utilidad

bruta del negocio.

Segun las caracteristicas particulares de cadaegimyy la modalidad de
ocupacion de las viviendas que se adopte (rentdavetc.) seran los gastos y
costos necesarios. Es importante definir culessties gastos y costos seran
responsabilidad del duefio del proyecto y cualegrdebde ser cubiertos por
las personas ocupantes de las viviendas. Se pumeecionar las siguientes

partidas como algunas de las mas importantes ge¢aos de este tipo:

» Sueldos personal administrativo

» Sueldos personal vigilancia

» Sueldos personal mantenimiento y reparacién

» Sueldos personal intendencia y limpieza

» Gastos oficina administracion

* Materiales mantenimiento, reparacion y limpieza
» Energéticos (electricidad, agua, etc.)

» Publicidad y promocion



» Seguros inmueble, responsabilidad civil
* Impuesto predial

* Imprevistos

Respecto al tema de los sueldos del personal esrtampe mencionar que
para el célculo de esta partida ademas del suelchinal hay que considerar,
prestaciones, aguinaldos, seguros, etc. Adicionakna los gastos y costos
del conjunto hay que calcular también todos lastagade operacion de los
diferentes servicios extras que pueda ofrecer gjunto segun sea el caso,

como por ejemplo:

» Sueldos personal asistencia y cuidado

» Sueldos personal servicios médicos

* Sueldos empleados domeésticos

» Sueldos personal comedor, cafeteria (cocina, mederpieza, etc.)

« Materiales servicios médicos, asistencia y cuidado

« Gasto operacion comedor, cafeteria (alimentos, yotod, material
limpieza, etc.)

» (Gasto operacion lavanderia (sueldos, materiales, et

» Gasto operacion farmacia, tienda (sueldos perset@tk, productos,
etc.)

» Energéticos (electricidad, agua, etc.)

* Imprevistos



Es fundamental entonces realizar el célculo dectos y gastos de los
servicios lo mas realista posible y tomando comgelda que se pronostico
anteriormente en el apartado de los ingresos ptws servicios, para tratar de
conocer lo que se necesitaria gastar exactameratéggaar cumplir con estos
ingresos. Cualquier variacion importante en logggs previstos y la realidad
podria afectar considerablemente las utilidades néglocio. Es necesario
considerar cualquier gasto asi sea el mas mininna pa caer en estas

inconsistencias cuando el proyecto sea puesto sshma

Finalmente y ya que calculamos todos y cada uriogdegresos que se van a
generar en el proyecto de inversion y sabemos tlodosgresos que se van a
tener, ahora es momento de conocer los indicesdimeéentos del negocio
para después analizar si el proyecto resulta séruen negocio redituable o
no, hacer los ajustes necesarios para lograrlomplesmente empezar a
llevarlo a cabo o descartarlo en caso de que niteestractivo desde el punto
de vista financiero. Todos estos indices y reso#tagke aprecian en el estado

de resultados que a continuacion se describiréastera general.

El primer resultado que podemos determinar esilidad bruta de operacién,
gue resulta de obtener la diferencia entre loeswg y egresos en cada uno de
los periodos del proyecto de inversion y duranti tel plazo establecido, asi
se obtiene un valor por periodo que significaratikdad o pérdida brutas en
cada uno de los periodos. Cabe mencionar que avekie todavia sera
necesario restarle otros factores para determenatilidad final, sin embargo
este resultado no es muy util para tener una paina=a del comportamiento

de la inversion y de las posibles utilidades fisale



El siguiente resultado que es necesario calculataestilidad antes de
impuestos, para esto se toman los valores delidadtibruta de operacion que
se obtuvieron anteriormente en todos los periodose yresta el pago de
intereses por el crédito (si es el caso) segumogirama de amortizacion del
financiamiento que se acordd previamente con lguon financiera. Este
valor resultante nos permite apreciar la utilidespdnible después de cumplir
con las deudas oficialmente contraidas por el ptoyesin que sea esta

todavia la utilidad final.

Después de obtenida la utilidad antes de impuesgoguede determinar la
utilidad neta que resulta de descontarle los moptosel pago de varios
impuestos (en el caso de la Ciudad de México y pargectos de este tipo es
el ISR) y el pago por el reparto de utilidadesatettabajadores. Este punto es
fundamental ya que el porcentaje de estas conioibes podria irse hasta por
arriba del 30% sobre las utilidades, asi que r@suécesario planear una
correcta estrategia fiscal segun las caractersstoapresariales del proyecto
como figura juridica y los socios inversionistasapaptimizar en el pago de

estos impuestos.

Una vez obtenida la utilidad neta lo siguiente esegar el flujo de efectivo
que resultara de la diferencia entre las entradaaligas de efectivo. Las
entradas las conformaran los valores corresporadieatla utilidad neta en
cada periodo, asi como los montos del capital glittrdbtenidos, necesarios
para cubrir la inversion inicial (planeacion, coustion del proyecto y demas

conceptos) determinados anteriormente, estos ctwscepquedaran



establecidos en el periodo cero de la inversiémgya corresponden a un

momento antes de la operacion del proyecto queertraien el periodo uno.

Por lo tanto las salidas de efectivo entonces seméel periodo cero todo los
gastos determinados anteriormente en el apartadt deversion inicial
necesarios para la operacion del proyecto (pladeaaonstruccion del
proyecto y demas conceptos), ademas del el montadan periodo necesario
para pagar el principal del crédito de acuerdo@jimma de amortizacion que
se acordo previamente con la institucion financieeadiferencia entre estas
entradas y salidas de efectivo en cada periodaityes el flujo de efectivo
qgue es el monto final libre de la inversion dispdmipara los socios o duefio

del proyecto.

Por ultimo una vez obtenido el flujo de efectivagignandole una tasa de
descuento segun las aspiraciones de el o los ion&t®s, se pueden obtener
todos los indices de rendimiento necesarios paexdaiacion financiera del
proyecto, como por ejemplo: la Tasa Interna de iRRetd IR, Valor Presente
Neto VPN, Periodo de Recuperacién, indice de Rditath segin sea el
caso. Asi también se puede empezar a analizardsibl@s escenarios del
negocio, sensibilizar variables y observar que deiceon los indices de
rendimiento del proyecto segun estas posiblesaiarias, para tomar la mejor

decision en cuanto a si llevar a cabo o no dicbgemto.



11. CONSIDERACIONES FINALES

A lo largo de este trabajo se ha tratado de ejéicgolicomo el hacer negocio
no esta peleado con el desarrollo humano y el siansocial, y esto es algo
gue ha existido siempre. Si nos detenemos a reflax en el concepto de
economia, nos encontramos que muchas de las dafieécestablecen que la
economia trata lo referente a la produccion, iarmfmo, la distribucion, la
circulacion y el consumo de los bienes y servigos satisfacen necesidades
humanas sociales. Entonces la humanidad no podiitiresin estos

intercambios comerciales comunmente llamados caygoaios.

Por otro lado visto desde un punto de vista masahalcurbanismo, para
estudiar la ciudad es necesaria verla desde urmgafonultidisciplinario,

donde el término ciudad implica sin lugar a dudastiones espaciales
tangibles como dimensién, escala, disefio, estacguordenamiento, pero
también estan involucradas otras disciplinas sesiatomo la politica,

sociologia, demografia, administracion, dereche gdonomia por supuesto.

Dicho lo anterior se pude definir que para hacedai necesariamente hay
que contemplar un intercambio de bienes y servigjogpor lo tanto aceptar
las dinamicas inmobiliarias que se van desarrotiagrl relacion al mercado
actual del suelo dentro de las ciudades. Es unohgeé en un mundo regido
por un modelo capitalista como en el que vivimog o dia, el desarrollo

urbano va de la mano con el desarrollo econdmidageiudades.



Entonces este desarrollo urbano esta de algunarananelas manos de los
grandes capitalistas duefios del dinero que bustpcamente optimizar las
utilidades de sus recursos. En otras palabrasalawtnte si no hay negocio
(actividad inmobiliaria) no se puede hacer ciudadpunto esta en lograr un
equilibrio entre todas las partes involucradas, lasversionistas

desarrolladores inmobiliarios, los gobiernos enadog de las planeaciéon de
las ciudades y los habitantes, para tratar defaztis en la medida de lo

posible y de la manera mas éptima los interesas pecesidades de todos.

En este trabajo se ha tratado de explorar nuevaibiljades de nuevos
negocios a partir del surgimiento de un nuevo grspoal que representa a
los adultos mayores y, que cada vez esta aumentgmuo lo tanto,

definitivamente hay que empezar a considerarlosocpotenciales nuevos
consumidores y desarrollar los nuevos productogpgedan surgir a partir de
las necesidades particulares de este nuevo gramop @s el caso de los
conjuntos de vivienda especiales para ellos. Easqialabras hay que tomar
en cuenta este nuevo grupo y pensar en los nuesfEcies que van a
requerir, al parecer ha comenzado el surgimientardenueva arquitectura,

una nueva ciudad, nuevos negocios Yy sobre todaevormercado.

Al no puntualizar este trabajo en un solo proyestoparticular se busco
realizar una mirada general al panorama que sognlidi vivienda para adultos
mayores que es un tema totalmente nuevo en nyeEBy por lo tanto no se
tiene un marco de referencia claro y concreto sebte tema. Entonces se
puede concluir que las posibilidades estan abigreagetas a la imaginacion
de la gente que decida entonces proponer el ddsade estos nuevos



conjuntos. En este trabajo se propusieron treoopsi modelos o planes de

negocio pero pudieran haber muchos mas.

Ahora bien el siguiente paso para conocer si edagefuncionarian este tipo
de proyectos inmobiliarios hoy en dia en Méxicmdtéamos entonces que
hacer el andlisis pertinente y desarrollar un ptoyeen particular

detalladamente en una localizacion existente y l@jodiciones reales,
ademas de estudios mas profundos acerca de lecigoblie la tercera edad,
sus caracteristicas por segmento, caracteristice® ®condmicas y sus

posibilidades adquisitivas en relacion a un prayelet este tipo.

Como se vio en este trabajo, los conjuntos de milaegpara adultos mayores
existen actualmente y desde hace aproximadamerdesydécadas en paises
altamente desarrollados, lo cual me lleva a pensar algun dia México
alcanzara ese nivel de desarrollo, si lugar a dydeste tipo de proyectos
invadiran la ciudad tarde que temprano. Estamogenio hoy dia una
transicion demografica que los paises desarrolladoeron hace treinta afios
y que los obligd a revisar y adaptar sus patronesqguemas incluyendo lo
referente a la vivienda, debido a eso, el surgitoietle estos nuevos

proyectos.

La transicion demografica ha comenzado y con ellaeplanteamiento en la
forma de vida de las personas involucradas. Laetarid va cada vez mas a
personas o parejas solas en ocasiones sin hijosigjtén por muchos afos
con un aceptable nivel de autonomia. Esto conkleua deseo casi instintivo

de agruparse con gente de sus mismas caractevigigma compartir y



acompanfarse en la Ultima etapa de la vida. Poarltotun proyecto de un
conjunto de vivienda exclusivo para este tipo desgeas podria funcionar
como una buena solucion a las necesidades denestaas comunidades de la

tercera edad.

Aunado a esto no hay que olvidar que vivimos enaisndad tan grande como
la Ciudad de México con casi veinte millones deithates y que gracias a
esta transicion demografica y al proceso de enwvejesto poblacional, una

parte importante de esos veinte millones de habgaseran personas de la
tercera edad, y sin lugar a duda de entre tantée gesbra seguramente
quienes tengan las posibilidades, el perfil y lbuca como para optar por una

vivienda en un conjunto de estas caracteristicas.

Ademas de esto debemos situarnos en una realidade del mundo ha
cambiando debido a la escasez de los recursosddetiumo y donde los
patrones y formas de vida estdn cambiando tamb&tendencia actual es la
optimizacion de recursos tanto naturales como masdery espaciales. Por lo
tanto una nueva cultura de la vivienda ha empezadesplazar a los viejos
modelos, donde el optimizar los espacios habitaiendas mas pequefias

implica definitivamente menor gasto en su mantesma.

Alrededor de todo el mundo las ciudades han creemwmemente lo cual
hace dificil encontrar espacios disponibles dedérdas ciudades. Por lo tanto
la tendencia va encaminada cada vez mas a optialinaaximo los espacios,
las grandes casas han empezado a dejar su lugajuatos de viviendas mas

pequefas donde gracias al disefio se aprovecheartirarmas optima todos



los espacios, sin llegar a sacrificar el confog.agui donde los conjuntos de
vivienda para adultos mayores se convierten enatnaativa opcion que se

adapta absolutamente a una nueva forma de vidarnpotanea.

Por otro lado si nos detenemos a pensar en ladaddivnmobiliaria actual en
la Ciudad de México, esta esta repleta de nuevogeptos y conjuntos de
vivienda tradicional para la poblacion econémicameactiva, o cual genera
un nivel de competencia muy intenso en donde es difigil para los
desarrolladores inmobiliarios, colocar sus viviendgsegurando una rapida

absorcion.

Como respuesta a esto, la aparicion de este nipevdd propuestas podria de
algun modo darle un giro a la actividad inmobiharde esta manera las
inversiones inmobiliarias podrian diversificarsevanos tipos de proyectos y
no solo repetir el mismo modelo de vivienda tramhei, asi podria desviarse
la oferta hacia otro tipo de opciones, por tanberir un poco la oferta de

vivienda tradicional y reactivar el mercado inmaibib.

Al final de todo no hay una respuesta concretaeatema particularmente en
México, las preguntas estan en el aire dispuessas astudiadas por quienes
decidan abordar el tema, el objetivo de este toahs Unicamente detonar
una serie de inquietudes que habran de respondecsea poco, dentro o
fuera de la academia, formulando y evaluando loygmtos puntualmente,

por medio de estudios prospectivos, demografimgsgperanza de vida, etc.



El fendbmeno esta ahi, esta ocurriendo justo alfoodemos verlo, y
definitivamente es un tema con mucho potencialoeiod los aspectos, tanto
como negocio, como problematica social a ser reguatomo reto
institucional y politico, como tema de estudio umdpa antropoldgico,

econdmico, etc.

El punto esta en trabajar conjuntamente tratandondfecar intereses para el
beneficio de todos los involucrados, habitantesadelladores, inversionistas
y gobierno. Con la participacion conjunta de todespueden desarrollar los
nuevos programas y politicas como por ejemplo weva ley de vivienda o
restructuracion de las instituciones de vivienda qantemple a los adultos
mayores. Es decir adaptar los mecanismos, instiasignestrategias en base
a un nuevo mundo donde existird una nueva categodial que tendra un

peso importante en la estructura poblacional deilatades.
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