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1. CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION.

La construccién, considerada como la actividad que in--
cluye la edificacién, mantenimiento y reparacidén de todo ti
po de estructuras fijas y sus instalaciones integrales, las
obras de urbanizacitn y la demolici6én de estructuras exis--
tentes, constituye por si misma una parte importante de 1la
actividad econfmica, en tanto que su producto resulta un -
factor fundamental en el proceso de desarrollo de los pai-

ses,

En efecto, para muchos paises industrializados la acti-
vidad de la construccién representa el 10% o mas de la acti
vidad industrial!, emplea una considerable proporcién de la
fuerza de trabajo y contribuye sustancialmente a la forma-

cién de capital fijo, fundamental para el desarrollo,

Vista hacia adelante, la actividad de la construccién -
produce bienes de consumo duradero tanto para consumidores
intermedios (insumos para la produccidén de otros bienes), co
mo para consumidores finales. En retrospectiva, el requeri-
miento de insumos de la construccién causa que muchas indus
trias dependan de ella, como la industria del cemento, o en
un alto porcentaje como la industria sideriirgica que entre-
ga aproximadamente la mitad de su produccidn al sector de -

la construccifn.

1 UNITED NATIONS, Construction Statistics, Serles F no. 13 New York, 1965,



En situaciones inflacionarias y en su caracteristica de
bien de demanda final, la actividad de la construccién reco
ge 1a inflacién generada por sus insumos, asi como la pro--
pia generada por los factores capital y trabajo de la cons-
truccidén, De lo anterior deriva la extrema preocupacidén de
los paises sobre el comportamiento de esta actividad em ci-

clos econémicos inflacionarios.

La actividad de la construccién la realiza la denomina-
da "Industria de la Construccidén” que se forma en México -

por:

a) Personas fisicas o morales que realizan construccién pa-

ra terceros y que incluye a:

1) Empresas que se encuentran inscritas a la Cimara Na-
cional de la Industria de la Construccién (C.N.I.C.)

¥y que se consideran "Industria de la Construccién”.

2) Empresas no afiliadas a la C.N.I.C., que estdn enmar

cadas en otras actividades econdmicas.

3) Personas que realizan trabajos para terceros y que -
frecuentemente lo hacen por administracién coma pro-

fesionistas, maestros de obra y obreros.

b) Personas morales que realizan construccién por cuenta -

propia y que incluye a:

1) Dependencias gubernamentales que hacen trabajos de -



construccién y mantenimiento por cuenta propia.

2) Empresas con organizacién propia para llevar a cabo

labores de expansién y mantenimiento.

c)- Autoconstruccién, ejecutada por individuos que constru-
yen para hacer uso del bien, particularmente en el caso

de vivienda,

Esta distincién es causa frecuente de confusién en la -
interpretacién de las estadisticas, dado que algunas se re-
fieren a la totalidad de la actividad, es decir, a la "In--
dustria de 1la Construccidn" y a los otros sectores -que po-
drian denominarse '"Sector Informal"- en tanto que otras s6-

lo se refieren a la "Industria de la Construccidén".

En varios paises el sector gubernamental es el princi--
pal demandante de construccién y también en un alto porcen-
taje de ellos constituye la fuente principal de financia- -
miento, de ahi la enorme influencia que ejerce tanto sobre

la estructura como sobre los resultados de la industria.

Otra caracteristica general de esta industria estriba -
en la intensa competencia que existe entre las empresas que
la forman, sustanciada por las altas cifras de nacimiento y
mortalidad de las compaiias constructoras. Asimismo, la com
posicién de la industria corresponde a un gran nimero de em
presas medianas y pequefias complementado por un reducido nii

mero de empresas grandes.



Lo anterior explica que la investigacidn y desarrcllo -~
sobre la utilizacién de nuevos materiales, nuevas técnicas
constructivas y de administracién sea en la mayoria.de los
paises y sobre todo los que estadn en vias de desarrollo, de

un nivel muy precario en comparacién con otras industrias.

La actividad de la construccién es fundamental en el de
sarrollo de los paises, dado que, el producto de la misma -
responde en un alto grado a la formacidn bruta de capital.
Sin embargo, los resultados del estudio sobre la industria
de la construccidn realizado por un grupo de trabajo en las
Naciones Unidas!, revela la escasa atencidn que los paises -
prestan a la planeacidn de esta industria. El estudioc indi-
ca que "sdlo en algunos paises se establecian objetivos pa-
ra la industria de la construccién o se examinaba en deta--
1le la relacifn entre la construccidén y otros sectores de -

la economia".

La actividad de la construccidn provee la infraestructu
ra de los paises, esto es, zonas de explotacidén agropecua--
ria, transporte, instalaciones industriales, turisme, etc.,
asi como el instrumento para la configuracidn del desarro--

11lec urbano.

La planeacidn en el sector de la construccifn presenta
dificultades, sobre todo en la parte de la autoconstruccidn

que corresponde muchas veces a una economia de subsistencia
cesrventsavaeaseniaes

1 ONUDI, Industrla de la Construccién, Monografla No. 2, N.Y. 1969.



asi como por la falta de estadisticas histéricas. Sin embar
go, de los conceptos anteriores queda evidente la interac--
cién de esta actividad con los demds sectores econdémicos, -
asi como la importancia de su contribuci6n potencial a la -

formacién de la politica econbmica de los paises.
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2, EL PROCESO DE CONSTRUCCION

La realizacidén de la actividad constructiva es muy com-
pleja debido a 1la gran cantidad de participantes y al nime-
ro de fases requeridas para la terminacitn del producto fi-
nal. A continuacién se presenta un resumen tanto del proce-
so mismo de construccién como del sistema de participantes

en la actividad.
Participantes en el Proceso de Construccién:
a) Demanda.

En la demanda de la construccidn es conveniente distin-
guir dos elementos participantes: el cliente y el usuario -

del producto final.

El cliente es la persona u organizacidn que ordena la -
construccién y proporciona el monto de la inversidn corres-

pondiente.

El usuario es la persona o conjunto de personas que ob-

tienen un servicio de la construccién,

En muchos casos el cliente y el usuario serin una misma
persona. Cuando el cliente es distinto del usuario, como en
el caso del sector pablico gue ordene la construccién de -
infraestructura para ser utilizada por la sociedad, se debe
r4 proceder con mayor cuidado en la evaluacién de las nece-

sidades reales y las caracteristicas de la comunidad que en
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definitiva hard uso de las instalaciones.
b) Oferta.

Para satisfacer la demanda generada porllos clientes, -
participan como ponentes de oferta, los contratistas y sub-
contratistas de obra. A lo anterior deberd incluirse al con
junto de personas que construyen por su cuenta, en cuyo ca-
so coinciden en la misma persona el usuario, el cliente y -

el constructor,

El contratista es la persona o empresa a gquien el clien
te encarga el montaje en la propia obra, de los materiales
y elementos necesarios para producir la estructura, La rela
cién entre el cliente y el contratista queda establecida a
través de un contrato de obra sujeto a la legislacién vigen
te, algunas de cuyas modalidades principales pueden ser: -
Precio Alzado (global), Precios Unitarios (por conceptos o
grupos de éstos), o por Administracidén (solamente ejecucidn

y supervicién de la abra).

Los subcontratistas son personas o empresas que reali--
zan para el contratista, en la mayoria de los casos, activi
dades especializadas relativas a acabados y equipo de las -

obras.

En la vealizacidén de las obras también participan los
supervisores que pueden ser especialistas del propio clien-

te o bien empresas contratadas especificamente por este ul-



12

timo para el desempeio de dicha funcién.

Las empresas de proyectos y servicios técnicos desempe-
fian las funciones y proporcionan los servicios de programa-
cién de requerimientos del ciiente y del usuario, de elabo-
racién del proyecto y célculo de la obra y demds servicios
conexos. Preparan finalmente el conjunto de especificacio--

nes para el contratista de la obra.

c) Insumos.

Otro elemento de participacién importante en el proceso
de construccidén es el conjunto de fabricantes de materiales
producidos fuera de la obra y de equipo de construccién. La
linea divisoria entre contratistas y fabricantes dista mucho
de ser nitida. En efecto, es frecuente que el contratista -
fabrique materiales y elementos de construccidn sencillos -
en la propia obra, y por su parte los fabricantes tienden a
actuar como subcontratistas ofreciendo servicios de instala

cién de sus productos.

Los comerciantes y distribuidores son los intermediarios
entre el fabricante y el contratista y subcontratistas, Es-
tos almacenan materiales y equipo y proporcionan crédito a
corto plazo, su funcién se justifica dadas las actividades
discontinuas de insumos de materiales, caracteristicos de -

la construccién tradicional,

Los sindicatos de trabajadores agrupan a la mano de obra,
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fundamental en la realizacidn de las construcciones y esta-
blecen contratos de trabajo con los contratistas y subcon--

tratistas,

Finalmente participan las diversas instituciones finan-
cieras pliblicas y privadas que proporcionan parte del capi-

tal requerido durante y después de 1a construccién.

A la lista anterior cabe afladir a los organismos respon
sables de vigilar el cumplimiento de las disposiciones lega

les propias de cada fase del proceso.

De lo anterior se desprende la dificultad propia de la
construccifén, esto es coordinar las actividades de todos -
los participantes y encauzarlas con efectividad hacia el ob

jetivo final.
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Fases del Proceso de Construccién:

1. BEstudio de Requerimientos.

En esta primera fase el hliente determina en conjunto -
con el proyectista o una empresa especializada, los requeri
mientos del usuario a lo largo de toda la vida Gtil de la -
estructura por edificarse. Esta parte fundamental del proce
so no ha recibido en el pasado la importancia que deberia,
puesto que de ella depende el lograr un uso 6ptimo de los -
recursos que se aplicaridn a satisfacer la necesidad identi-

ficada del usuario.

2. Proyecto y Presupuesto.

El proyectista sintetizari todos los requerimientos en
un proyecto que satisfaga el programa previsto, los objeti-
vos perseguidos, que sea de acuerdo con las normas profesio
nales y las especificaciones reglamentarias correspondien--
tes. En esta fase el proyectista determina las especificacio
nes precisas para la construccién e integra el presupuesto

detallado, elaborando asi el proyecto ejecutivo.

3. Aprobacidén del Cliente y Autoridades Legales.

El proyecto ejecutivo deber4 ser aprobado por el clien-
te y por las autoridades pGblicas responsables de la regla-

mentacidén de la construccién y por las instituciones que -
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proporcionarian el financiamiento.

4. Construccidn.

Una vez seleccionado el contratista y subcontratista, -
se procede a la fase ejecutiva de construccién., Mientras se
realiza la obra, las actividades del contratista y subcon--
tratista son supervisadas por el cliente o sus asesores pro

fesionales.

S. Entrega de la Obra.

Al término de los trabajos de construccidn realizados a
satisfacci6én del cliente, se lleva a cabo la entrega de 1la

obra a éste o al usuario.

6. Operacifén y Mantenimiento.

Durante la fase de operacidn de las instalaciones se -
incurrird necesariamente en otra modalidad de la actividad
de construccién: la de reparacién y mantenimiento de la -

obra.
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3. EMPRESAS Y TIPOS DE OBRAS EN LA INDUSTRIA DE LA CONS-
TRUCCION,

La empresa constructora se define como una organizacién
que posee capacidad juridica, administrativa, técnica y fi-
nanciera para planear, promover, proyectar, contratar y ejg

cutar obras de construccién.

Debido a que los procedimientos tanto administrativos -
como técnicos utilizados pueden ser adquiridos o adaptados
seglin las necesidades especificas para los diversos tipos -
de obra, las empresas constructoras pueden adecuarse a las

condiciones de la demanda con relativa flexibilidad.

Lo anterior da como resultado que el concepto de espe--
cialidad en 1la industria de la construccifén sea relativo, -

salvo casos perfectamente definidos.

La Camara Nacional de la Industria de la Construccién -
ha elaborado una clasificacién de empresas por especialida-
des, considerando como actividad principal aquélla para 1la
cual el importe de los trabajos ejecutados fuera superior -
al 80%, Las que no alcanzaron dicho porcentaje en alguno de
los rubros seleccionados fueron agrupadas en el rubro de -

"diversificadas".

Esta clasificacién tiene como base la informacifén repor
tada en la encuesta de Registro de las empresas inscritas -

en la C.N.I.C.
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La clasificacién de especialidades que se utilizd fue:

a) Edificacién.
b

—

Construccién pesada,

[

—

Construccidén Industrial.
d) Instalaciones.
e

f

—

Servicios Profesionales para la Construccidn,

Diversificadas.

-

Cabe resaltar la importancia de las empresas clasifica-
das en el rubro de diversificadas, las cuales representaron
en 1981 el 39.5% en cuanto al nimero de empresas y el 51.3%
de la produccién total. Para 1982 su importancia disminuyé
considerablemente en cuanto al nimero de empresas y produc-
cién; en contraste edificacién aumentd su participacién res
pecto a 1981, En 1983 nuevamente las empresas "Diversifica-
das" incrementaron su proporcién con respecto a las otras -
tanto en nimero de empresas (41.3%) como en produccifén -
(44.1%), y para 1984 bajaron al nivel més bajo de los dGlti-
mos cuatro afios (25.5%), en contraste con los auﬁentos pre-
sentados en edificacién y construccién Industrial. En 1985

las empresas diversificadas alcanzaron el 29.7%,

a) Edificacién.

La importancia de esta actividad se debe al hecho acep-
tado por la generalidad de que la construccién se divide -

simplemente en:
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- Edificacidn, donde se engloba todo tipo de construc--

cidn que no sea obra civil.

~ Obra civil, todo lo que no sea construir edificios.

Las empresas cuya actividad principal es la edificacidn
se dedican a contruir diversos tipos de edificios los cua--

les segln su destino se dividen en:

1) Construccidn Residencial.

1.1) Vivienda unifamiliar.

1,2) Vivienda multifamiliar.

1.2.1) Edificios,

1,2,2) Conjuntos Horizontales.

2) Construccién no residencial,

2.1) Trabajos,

2.1.1) Manufacturas: Industria ligera, talleres,
etc.

2.1.2) Oficinas: Piblicas, privadas, consulto--
rios médicos, etc.

2.1,3) Comercio: Bancos, centros comerciales, -
tiendas, etc,

2.1.4) Servicios: Limpia, correos, telégrafo, -
etc,

2.2) Recreacidn:

2.2.1) Religién: Conventos, templos, etc.



2.3)
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2.2.2) Cultura: Museos, bibliotecas, etc.

2.2.3) Educacién: Escuelas, universidades, etc.

2.2.4) Salud: Hospitales, clinicas, etc.

2.2.5) Espectécuios: Auditorios, teatros, cines
‘etc.

2.2.6) Deportes: Clubes, estadios, 4reas verdes
etc.

2.2.7) Turismo: Hoteles, restaurantes, termina-
les, etc.

Circulacién:

2.3.1) Transporte,

2.3.2) Vialidad, etc.

b) Construccién Pesada:

Estd constituida principalmente por aquellos tipos de -

obra que involucran proporciones importantes de movimientos

de tierras,

tales como:

1) Hidré&ulicas o agricolas:

1.1)
1.2)
1.3)
1.4)
1.5)
1.6)
1.7)

Presas de todo tipo.

Canales y superficies de riego,
Pozos,

Taneles.

Obras de proteccidn.
Conduccidn.

Tanques de almacenamiento, etc.
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2) Tratamiento de aguas y saneamientc:

2.1) Plantas de tratamiento.

2.2) Obras de saneamiento, etc.

3) Maritimas y fluviales:

3.1) Rompeolas y escolleras.
3.2) Muelles y atracaderos
3.3) Proteccidn de costas.
3.4) Astilleros.

3.5) Obras fluviales, etc.

4) Vias terrestres:

4.1) Caminos y carreteras,
4.2) Puentes.

4,3) Viaductos,

4.4) Aeropuertos.

4.5) Ferrocarriles, etc.

c) Construccién industrial:

Dentro de esta especialidad se considera la construccién
de estructuras para almacenaje y fabriles, asi como la ins-
talacién de equipos y elementos para procesos industriales,
generacién de energia y lineas de conduccién. Incluye los -

siguientes tipos de obra:

1) Energia eléctrica:



2)

3)

4)
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1.1) Produccién y regulacién.

1.2) Conduccién y distribucién.

Telecomunicaciones:

2.1) Distribucidn.
2.2) Conmutacién.

2.3) Transmisidn.

Plantas e Instalaciones Industriales:

3.1) Manufactura.

3.2) Procesos.

Petroquimica:

4.1) Extraccién.
4.2) Refinacién.

4.3) Conduccién, etc.

d) Instalaciones:

Los principales tipos de trabajos que realizan las em--

presas

1
2)
3)
4)
5)
6)

dedicadas a esta especialidad son:

Hidriulicas y sanitarias.

Eléctricas.

Gas.

Aire acondicionado, refrigeracién y calefaccién.
Telecomunicacién.

Intercomunicacidén y seonido.



22

7) Sistemas contra incendio.

8) Electromecénicas, elevadores y montacargas, [etc.

e} Servicios Profesionales para la construccidn.

La caracteristica principal de este grupo de empresas -
en su acervo de conocimientos, experiencia y potencial para
desarrollo tecnolégico. Estas empresas altamente especiali-
zadas atienden pricticamente la totalidad de la demanda -~
existente y ademis son las que presentan mayor factibilidad

para operar en mercados de exportacién,

De lo anterior se desprende que el capital resulta poco
significativo, ya que su activo principal es intanglble, ya
que lo constituye el conocimiento tecnoldgico y la |calidad
de sus recursos humanos. Por ello demanda la mayor dantidad

de personal técnico de alto nivel.

Las actividades que comprenden los Servicios Profesiona
les de la construccidn pueden clasificarse de la siguiente

manera:
1) Estudios técnicos.

1.1) De planeacién:

1.1.1) Preinversidn.
1.1.2) Factibilidad técnico-econdmica.
1,1.3) Evaluacién.

1,1.4) Regulacidén de la tenencia de la tierra,



1.1.5)
1.1.6)
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Financieros y Econémicos.

Desarrollo.

1.2) De apoyo:

1.2.1)
1.2.2)
1.2.3)
1.2.4)
1.2.5)

1.2.6)

1.2.7)
1.2.8)

1.2.9)

2) Servicios.

Agrologia y Desarrollo Agropecuario,
Hidrologia.

Mecinica de suelos.

Topografia.

Geologia, Geotecnia, Geofisica y Geotér-
mica.

Oceanografia.

Metereologia.
Aerofotogrametria, cartografia y fotoin-
terpretaciobn,

Medio ambiente.

2.1) De coordinacién, supervisidn y control:

2.1.1)
2.1.2)
2.1.3)
2.1.4)
2.1.5)

Administracién y finanzas.
Coordinacién.

Supervisidn técnica.
Presupuestos y control de costo.

Programacidén y control de avance de obras,

2,2) De laboratorios de andlisis y control de calidad:

2.2,1)

Suelos.



2.2.2) Resistencia de materiales.

2.2.3) Radiografia Industrial.

2.3) De organizacidn:

2,3.1) Informitica.

2.3.2) Sistemas.

2.3.3) Dictamen y peritaje.
2.3.4) Avalilos.

3) Planeacién, anteproyecto y diseflo.
3.1) De ingenieria:
3.1.1) Civil.

3.1.2) Industrial.

3.1.3) Petrolera.

3.1.4) Minera.

3.1,5) Metalirgica.

3.1.6) Ingenieria bésica.
3.1.7) Ingenieria de detalle.
3.1.8) Ingenieria de proceso.

3.1.9) Diseno de equipos.

3.2) De instalaciones electromecénicas:

3.2.1) Hidro-sanitarias.
3,2.2) Aire acondicionado y refrigeracién.

3,2.3) Eléctricas,



3.2.4) Telecomunicaciones.

3.3) De Arquitectura.

3.3,1) Edificacidn.
3.3.2) Urbanismo.

3.3.3) Decoracién, etc.

25
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4. IMPACTO SOCIOECONOMICO DE LA CONSTRUCCION EN MEXICO.

La industria de la construccidén se encuentra estrecha--
mente relacionada con el comportamiento econémico de casi -
todos los sectores industriales y es una de las mis sensi--
bles a los cambios que se suceden en la economia nacional.
Esto determina que a través de la actividad constructiva -

sea factible medir el avance del pais,

La importancia del papel que desempefia la actividad de
la construccién queda manifiesta al considerar, por un lado
su alta contribucién al valor agregado en la economia del -
pals, y por otro, al elevado porcentaje de participacién en
la generacién de empleo y en 1a formacidén bruta de capital .

fijo, para la cual constituye su mayor componente,

La crisis econémica que ha venido afectando a México ha
traido como consecuencia profundos cambios en el comporta--
miento de los principales indicadores econdmicos de este -

sector.

La actividad de la construccidn, efectuada por las dis-
tintas unidades econdmicas del pais se encuentra agrupada -
dentro del Sistema de Cuentas Nacionales de México en la -
gran Divisidén 4: CONSTRUCCION. Esta Divisién abarca las -
obras nuevas, reconstrucciones y ampliaciones de obras, tan
to pliblicas como privadas. No incluye las construcciones -

realizadas por cuenta propia efectuadas en las actividades
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agropecuarias, mineras y manufactureras, las cuales quedan

incluidas en el valor de la produccién de dichos sectores.

La construccidn piblica se clasifica por tipo de obra,
de acuerdo al Sistema de Cuentas Nacionales en 1os siguien-
tes subgrupos: 6011 agua, riego y saneamiento; 6012, trans-
portes; 6013, electricidad y comunicaciones; 6014, edifi- -
cios; 6015, petrdleo y petroquimica; 6016, otras construc--
ciones. La construccién privada se configura Gnicamente -
por dos subgrupos: la edificacién residencial y la no resi-

dencial.

Cabe sefalar en este apartado que el valor bruto de la -
produccién de la actividad de la construccién se encuentra

conformado por dos sectores:

El sector informal constituido por la autoconstruccién
que se efectia en el pais y los profesionales, técnicos y -
sector piblico que operan por cuenta propia que significa -
alrededor del 58% y el sector organizado de la industria de

la construccién (C.N.I.C.) que representa el 42% (SPP 1986).

El impacto de la construccién en los indicadores macro-
econémicos se refleja en su contribuci6én al PIB total, su -
participacién en el proceso de inversién, su generacibén de
empleos directos e indirectos y la interdependencia que man
tiene con otras actividades econdmicas, por ser una rama -
tipicamente inductora de mayor productividad hacia otras -

actividades.
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Producto Interno Bruto.

El PIB es la diferencia entre las sumas monetarias de -
la produccién bruta medida a precios de productor y el del
consumo intermedio medido a precios de comprador. Se le de-
fine como la produccién, libre de duplicaciones contables y

es el equivalente al valor agregado.

Mientras 1la economia en general y la rama manufacturera
aumentaron 1.8% y 1.1% en promedio respectivamente durante
el periodo que comprende los afos 1980 a 1985, la actividad
de la construccién disminuydé a una tasa media anual del -

-0.9% en el mismo periodo.

Es importante destacar que el comportamiento de la cons
truccién es muy sensible a los cambios de la economia en su
conjunto, de tal manera que si el PIB varia aproximadamente
al 5.4%, la construccién registra un aumento mids o menos si
milar., Al crecer la economia a tasas superiores a ésta, la
actividad constructora refleja incrementos superiores, en -
tanto que si la actividad econémica cambia debajo del 5.4%,

la construccién lo refleja en tasas inferiores a ésta,

Interrelaci6n con Otros Sectores.

Para realizar la labor constructora, sus agentes econd-
micos recurren al consumo intermedio que comprende la com--
pra de bienes y servicios que en la mayoria de los casos -

son de origen nacional.
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Dentro de las ramas industriales que proporcionan sus -
insumos a la construccidén existen tres clases bien defini--
das: las que destinan casi el total de su produccién a esta
actividad como es el caso del cemento, el yeso y el tabique,
las que tienen a la construccién como su mayor consumidor -
como la industria del acero, hierro, madera y vidrio y, fi-

nalmente las que tienen a esta actividad como consumidor -

En los altimos afos la produccidén de insumos ha satisfe
cho los requerimientos del mercado de la construccién actual
llegando incluso a exportarse los excedentes, por lo que -
existe la capacidad suficiente para atender la demanda efec

tiva del mercado interno actual.

La actividad constructora genera una serie de eslabona-
mientos directos e indirectos entre las industrias con que
se relaciona que puede ser cuantificada a través de un indi
ce 'de encadenamiento productivo, que complementa el anéli-
sis establecido en términos de sus niveles de compras y ven
tas intermedias. Dicho indice ha aumentado sustancialmente,
ya que en el afio 1950 se encontraba por debajo del promedio
nacional y para 1975, Gltimo afo en que hay datos oficiales

ya estaba por encima del mismo.

Puede decirse que después del comercio la actividad de
la construccidén es la segunda actividad en importancia por
sus efectos multiplicadores totales en el aparato producti-

vVo.
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La construccién genera eslabonamientos hacia atrés, es
decir, que su produccién induce la fabricacién de sus insu-
mos necesarios, contemplando tanto los requerimientos inme-
diatos para la produccién de una rama en particular, como -
aquellos encadenamientos ulteriores que genera. Esto tradu-
ce la magnitud de la integracién estructural de esta activi

dad a la productividad nacional,

La inversidén en la Construccién.

La inversién fija bruta comprende el gasto en maquina--
ria, equipo, herramientas, instalaciones y construccién que
hacen tanto el gobierno como los particulares. En el perio-
do 1980-1984 la formacidén bruta en capital fijo en el ren-
glén de la construccién disminuyé al -3.2% medio anual con-
tribuyendo al total nacional con 63.2% en 1984. Es necesa--
rio distinguir entre la inversi6n en construcciones destina
das a incrementar la capacidad productiva del pais y la in-
versién en construcciones residenciales que no constituye -

propiamente inversidn productiva.

Empleo.

La construccidén es el puente natural por el que pasa la
mayor parte de los trabajadores del campo a la industria en
busca de mejores condiciones de vida. Le proporciona al in-
dividuo un ambiente laboral de gran versatilidad que le per

mite moverse sin trabas y ubicarse en aquella especialidad
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en la que es mds eficiente y de la que obtiene mayor -

satisfaccién,

En México, en que la poblacién crece a una tasa anual -
arriba del 3%, hace que la pblitica econdmica debe girar en
torno a la generacidén de empleos a una tasa mayor a la que
crece la poblacién econdmicamente activa. Este problema au-
nado a una excesiva cantidad de trabajadores no calificados
y la dificil situacién econdémica actual hacen ver el papel
decisivo de la construccién en la resolucién del problema -
ocupacional del pais, ya que provee de empleos inmediatos -
en los cuales se requiere poca o ninguna experiencia previa
a una gran cantidad de trabajadores y con una inversi6n rela

tivamente menor en comparacidn con otros sectores,

No obstante, el empleo en la industria de la construc--
cién registra fluctuaciones en mayor magnitud que otras ra-
mas industriales, que obedecen a expansiones o contraccio--

nes en el crecimiento de 1a industria.

El mds importante renglén dentro de la derrama econémi-
ca que propicia esta actividad lo constituye la remuneracién
a asalariados que en el periodo 1980-1984 ascendib al 57.9%

del total de la derrama de la industria de la construccidn.
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S. PROBLEMATICA ACTUAL DE LA CONSTRUCCION EN MEXICO.

A partir de 1977, la Camara Nacional de la Industria de
la Construccidén ha realizado.un estudio en el que ha solici
tado a las empresas constructoras que califiquen por orden
de importancia una serie de factores, identificados como -
las principales fuentes de problema que aquejan a la indus-

tria,

La problemitica actual de la industria se manifiesta -
por: la reduccién del gasto piiblico, mercado contraido in-
merso en altas tasas de inflacién, costos financieros eleva
disimos, escasez de divisas, trémites y cambios fiscales -

que estén complicando y encareciendo la administracién, etc.

Del perfil de la problemitica de las empresas afiliadas
a la CNIC se presentaron en 1985 los siguientes resultados

para cada uno de los problemas encuestados: -

1. El retraso en el pago de estimaciones seguia siendo
el problema mis relevante para la industria de la -
construccién, representando el problema de mayor im-

portancia para la liquidez de las empresas (28.3%),

2, La inflacién y los ajustes de precios, que presentan
tendencias cada vez mds altas y que se han agudizado
como consecuencia de la ciris econémica por la que -
atraviesa el pais (18.2%).

3. Restricciones Crediticias (10.4%).
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4. E1 retraso en la formalizacién de contratos siguio -

constituyendo durante 1985 un problema grave (8.4%).

5. Desacuerdo de precios unitarios, debido a las condi-

ciones inflacionaria§ (7.8%).

6. Escasez de Personal Calificado (7.8%).

~

Necesidad de capacitar personal (4.5%).
8.- Escasez de materiales (4.1%).

9.- Otros (10.5%), incluyendo falta de equipo (2.5%).

La industria de la construccién es una de las pocas a -
las que afecta la recesién y la inflacién en forma tan gra-
ve y directa, Paraddjicamente, siendo la que mids agilmente
se reactiva, es de las filtimas en recuperar su indice de -

crecimiento.

Aunque en el momento de escribir estas lineas, no se -
han publicado datos mis recientes, es un hecho que tanto la
inflacién y el alza de precios se han constituido en el pro
blema que fuera del control de las empresas es el de mayor
gravedad para el crecimiento de la industria. Asimismo, las
restricciones crediticias son un problema que cada vez ha -
crecido con mayor rapidez, debido a las politicas de encaje
legal que para 1986 han obligado a las instituciones banca-
rias a transferir arriba del 90% de los recursos captados -

hacia el gobierno federal.

Lo anterior ha conducido 2l cierre de empresas que no -
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cuentan con los recursos financieros necesarios para llevar
a cabo obras constructivas, al alto precio de los productos
de la construccidén y a que sea muy dificil para el cliente
desembolsar de una sola vez todo el importe necesario para
la adquisicién de un inmueble, que involucra el costo de 1a
obra, el alto costo financiero y la utilidad que compensa -

el riesgo de la fuerte inversidén del capital.

Ante esta dificil situacién las empresas constructoras,
se encuentran con miltiples problemas para estimular su pro
duccién, mientras que los demandantes de inmuebles ante 1la
escasez de espacio de acuerdo a sus necesidades y los eleva
dos precios de los ya existentes, recurren a la contratacién
propia de las empresas o profesionistas para construir la -

obra.

Como una alternativa a esta problemdtica surge el Promo
tor de Desarrollios Inmobiliarios como un profesional empren
dedor en la industria de la construccién que busca reunir -
demandantes de obras con necesidades similares, coordinar -
los elementos necesarios para llevarlas a cabo y estimular
esta industria con una nueva actitud empresarial, firme y -

decidida.

Los siguientes capitulos de esta tesis se abocarin a -
describir las labores de este nuevo servicio profesional de

construccidn.



CAPITULO II. PLANEACION DE LA EMPRESA PROMOTORA.

1. CONCEPTUALIZACION DE LA IDEA DE LA EMPRESA

2. OBJETIVOS

3. MARCO JURIDICO



1. CONCEPTUALIZACION DE LA IDEA DE LA EMPRESA.

La empresa promotora de desarrollos inmobiliarios es -
aquella que coordina todas las acciones tendientes a iniciar,
continuar y concluir inmuebles que satisfagan necesidades -

sociales y econdmicas,

La empresa promotora es una entidad capaz de identifi--
car proyectos de construccibn viables para su desarrollo vy
de reunir a todos los elementos humanos, materiales, técni-
cos, financieros y administrativos a fin de lograr en forma
integrada, el producto final, asi como de orientar a los fu
turos usuarios para el dptimo aprovechamiento del inmueble

y su administracién.

La empresa promotora tiene como funcidén general la de -

“armar" el desarrollo inmobiliario.

Tradicionalmente cuando alguna persona fisica o moral -~
requiere de un inmueble especifico, acude con algin profe--
sional de la construccidén para contratar la edificacibén de
la obra, que puede ser financiada mediante recursos propios
o bancarios. Sin embargo, en un entorno sociocecondmico cada
vez més especializado y complejo, donde las exigencias de -
la poblacidén aumentan constantemente, asi como 1a competen-
cia por satisfacerlas, hacen que la actividad de la construc
cién tome mayor cardcter empresarial. Esto, aunado a las -

dificiles condiciones macroecondmicas que obligan a las em-
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presas a ser cada vez mds eficientes y productivas para lo-
grar sobrevivir, asi como mds especializadas en sus labores
hacen que surja un nuevo profesional en la promotoria de -

construcciones.

La empresa promotora que trata el presente trabajo, es
una empresa que busca dar servicio a uno o varios grupos de
inversionistas, a los cuales reune con el fin de obtener -
los recursos financieros necesarios para la construccidén de

las obras.

A su vez, estos inversionistas son retribuidos por la -
propiedad proporcional del inmueble que les corresponda, se
gln sus aportaciones financieras. Es decir, la promotora -
reune al grupo de inversionistas bajo régimen de copropie--
dad a lo largo del proceso constructivo y al terminarlo, lo
convertirid a Régimen de Condominio a fin de adjudicar indi-
vidualmente las propiedades a cada uno de los inversionis--

tas o a quien éstos designen.

La labor de este nuevo profesional en la promocién del
desarrollo de bienes inmuebles consiste en identificar nece
sidades de espacio, buscar los terrenos mis atractivos y -
convenientes, encargar los proyectos arquitecténicos y sus
presupuestos, promoverlos entre el plblico potencial de in-
vertir, reunir al grupo de inversionistas, coordinar y con-
trolar la obtencidén de fondos, supervisar el proceso cons--

tructivo, dar asesoria al inversionista y cubrir todos los
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aspectos legales, contables y fiscales necesarios para el -

cumplimiento total del desarrollo.

Algunas de las ventajas que la promotora aporta son:

Atractivo para el inversionista: Le provee de un ser-

vicio integral que de manera individual cada inversio
nista tendria fuertes limitaciones a hacer en cuanto
a alcance y selecci6n de proyectos, eleccién de cons-
tructores, cconomias de escala en materiales, manejo

profesional de dinero y en supervisién de obras.

Compra_del Terreno: La promotora actfia como represen
tante de los inversionistas para la compra del terre-
no, en los casos que asi lo ameriten ahorrando a 1los
inversionistas importantes erogaciones diferenciales,
ya que cobra tGnicamente honorarios por servicios pro-

fesionales conocidos por el inversionista,

Seguridad de la inversién: Garantiza al inversionista

el manejo 6ptimo de los recursos y su canalizacidén -
hacia un bien patrimonial, También, porque actia de -
manera transparente frente al inversionista en todo -

momento.

Construccidn masiva: Fomenta el desarrollo de un nime

ro de construcciones que estimulan el crecimiento de

esta industria y las que la rodean,

Variedad de Alternativas: Puede estar en condiciones
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de ofrecer a un inversionista distintas opciones.

Satisfaccién de necesidades especificas: Puede progra

mar desarrollos a la medida de las necesidades de los
futuros usuarios. Ademds, porque complementa a las em-
presas constructoras proporcionidndoles los servicios

de la promocién.

- Flexibilidad: Estd siempre abierta para adaptarse a -
los cambios del mercado, a los tamafios y complejidad

de los proyectos, etc.

Este tipo de proyectos que la empresa promotora puede -

abarcar son de manera enunciativa y no limitativa los si-

guientes:

son

la.

-Edificios de departamentos en condominio.

Conjuntos residenciales en condominio.

Centros de locales comerciales,

Edificios de oficinas en condominio.

Parques industriales.

Desarrollos turisticos.

- Etc.

Las funciones bdsicas que la empresa promotora tiene -

las siguientes:
Perfil del Proyecto:

Consiste en investigar que alternativas se tienen para

desarrollar un proyecto en base a las necesidades de un mer
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cado potencial, seleccionar el predio, efectuar los trémi--
tes legales necesarios, encargar la elaboracidén de los pro-
yectos arquitecténicos, seleccionar el proyecto mis adecua-
do, efectuar los andlisis financieros en base a los presu--
puestos presentados, asignar al constructor y estudiar los
aspectos juridicos necesarios para las relaciones entre pro

motora, constructores e inversionistas,

2a. Promocidén del Proyecto:

Consiste en establecer la estrategia comercial mis ade-
cuada para atraer a los inversionistas del proyecto, asi co
mo todas las actividades necesarias para reglamentar las re
laciones con los inversionistas en cuanto a derechos y obli

gaciones, y la formalizacién de estas operaciones.

3a. Administracién Financiera del Proyecto:

Consiste en llevar a cabo las labores relacionadas con
la contabilidad de cada proyecto, el manejo de la tesoreria
para cada uno, elaboracién de reportes y asesoria al inver-

sionista,

4a. Control del Proyecto:

Consiste en la supervisidn del desarrollo de cada pro--
yecto en cuanto a presupuestos, calidad y tiempos de avance

asi como llevar a cabo todas las actividades relacionadas -
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con los constructores de la obra, como compra de Mmateriales
adaptaciones y modificaciones a los proyectos, etc. También
se encargard de comunicar a los inversionistas sobre el es-

tado y avance de la obra.

5a. Entrega de Obras:

Es la etapa final en la cual la promotora recibe la obra
terminada por parte de los constructores, verifica su fun--
cionamiento y la entrega a los propietarios., En esta etapa,
la promotora asesora sobre la futura administracién del in-
mueble, se encarga de las adjudicaciones de propiedad en -
condominio y de todo aquello que sea necesario para concluir
y entregar la obra a satisfaccidén del grupo de inversionis-

tas.

En los siguientes capitulos se analizardn cada una de -

las 5 funciones bésicas.
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2. OBJETIVOS.

La empresa promotora de desarrollos inmobiliarios enca-

mina sus objetivos hacia la satisfaccidn de necesidades eco
.

némicas y sociales, mediante labores de servicio que tras--

cienden en variados dmbitos en razén de las personas con -

quienes se relaciona, De esta manera, podemos mencionar los

siguientes objetivos hacia los cuales dirige su actividad:

a)

b)

c)

d)

Objetivos Sociales: Mediante la creacién de empleos,
el estimulo a la inversién en el pais, el consumo de
insumos de fabricacidén nacional y el impulso a otras
industrias derivadas, asi como por la oferta que ge-
nera en materia de bienes inmuebles para usos habita

cionales, comerciales, industriales, etc.

Objetivos Empresariales: Mediante la permanencia y -

continuo crecimiento de la empresa dentro de la in--
dustria y la biisqueda constante de un alto prestigio

en la sociedad.

Objetivos con el Personal: En el mantenimiento de un

ambiente que estimule el desarrollo y la realizacién
profesional de los individuos que forman la empresa,
asi como con aquellos profesionistas o empresas con

quienes contrata.

Objetivos hacia el cliente - Inversionista: Buscando

satisfacer de manera Sptima sus necesidades de espa-
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cio por medio de un producto de calidad y al mejor -

precio posible.

e) Objetivo con los Accionistas: Mediante la maximiza--

cién del valor de la émpresa y la generacién de uti-

lidades,
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3. MARCO JURIDICO.

La empresa promotora de dcsa;rollos inmebiliarios puede
ser constituida bajo cualquiera de las modalidades que para
una sociedad determina la Ley General de Sociedades Mercan-
tiles, o bien puede ser una persona fisica quien efectue la
labor de la promotoria de manera profesional. Para fines -~
del presente trabajo se considera el establecimiento de la -

empresa como una Sociedad Anénima de Capital Variable.

El articulo 87 de la Ley General de Sociedades Mercanti
les define que la "Sociedad Anénima es la que existe bajo -
una denominacibén y se compone exclusivamente de socios cuya

obligacién se limita al pago de sus acciones",
Las ventajas de este tipo de sociedad son:
a) Es una forma de organizacién estable y permanente.

b) Tiene personalidad juridica propia, por lo que no le

afecta lo que pueda suceder a alguno de los socios,

c) Tiene una continuidad por encima de cualquier contin

gencia que suceda a los socios.

d) Es de responsabilidad limitada, es decir, que la res
ponsabilidad de los socios frente a terceros se limi

ta al monto de sus acciones.

e) Puede participar un niimero ilimitado de accionistas

siempre y cuando se mantengan en todo momento 5 so-

cios como minimo.
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Se sugiere que sea de capital variable a fin de que el
capital social sea susceptible de aumentos y disminuciones
sin mids formalidades que las establecidas en el capitulo VIII
de la Ley General de Sociedades Mercantiles. De esta forma
la empresa podrd estar en libertad para disponer del capi--
tal social de la manera que mds le convenga siempre y cuan-
do se indique un capital minimo que no podrd ser inferior -

al que fijan los articulos 62 y 80 de la mencionada Ley.

Considero que la parte variable del capital sea aquella
que determine la sociedad en un momento dade para la adqui-
sicién temporal de terrenos y otros bienes relacionados con
la actividad inmobiliaria. Todo aumento o disminucidén del -
capital social deberd inscribirse en un libro de registro -

que al efecto llevard la sociedad (Art. 217).

La escritura constitutiva de 1a sociedad deberd conte-
ner las siguientes cliusulas que establecen el contenido -

legal minimo:
1) Nombre, nacionalidad y domicilio de los socios.
2) Razén social o denominacidén de la sociedad,
3) El obﬁeto de la sociedad.
4) La duracidn de la sociedad.

5) El importe del capital social, la parte minima y la

parte variable.

6) Las aportaciones de los accionistas.



7)

8)

9)
10)
11)
12)
13)
14)

15)

16)

17)

18)

19

~—

48

El domicilio de la sociedad.

La forma de administraci6n y facultades de los admi-
nistradores, si serd bajo consejo de administracién
o administrador dnico, y los apoderados con funcio--

nes especificas.

El nombramiento de los administradores.

Forma de distribucidén de utilidades o pérdidas.
El importe del fondo de reserva.

Los casos de disolucién de la sociedad.

Las bases para la liquidacién de la sociedad.
La parte exhibida del capital social.

El ndmero, valor nominal y naturaleza de las accio--

nes en que se divide el capital social,

La forma y términos en que deba pagarse la parte in-
soluta de las acciones, asi como los aumentos y dis-

minuciones al capital.

La participacién en las utilidades concedida a los -

fundadores.
El nombramiento de comisarios,

Las facultades de la asamblea general y las condicio
nes para la validez de sus deliberaciones, asi como

para el ejercicio del derecho de voto, en cuanto las
disposiciones legales pueden ser modificadas por 1la

voluntad de los socios.
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Asimismo, la escritura constitutiva debe contener las -
clédusulas que establecen el contenido legal modificable por
los socios y clausulas especiales que derivan de la autori-
zacién que concede la Secretaria de Relaciones Exteriores -
sobre la exclusi6n de socios extranjeros o la renuncia de -
éstos, en caso de que existan, a la proteccién de las leyes
de su pais de origen, declarando su sometimiento a las Le-

yes Mexicanas y la competencia de los Tribunales Nacionales.
Dentro del objeto de la sociedad, para la empresa promo

tora se pueden mencionar, de manera enunciativa y no limita

tiva las siguientes facultades:

a) Promover, proyectar, organizar, explotar, adminis- -
trar o tomar participacién en toda clase de empresas

industriales, comerciales o de servicios.

b

~

Participar en la comisién, mediacién, representacién
y comercializacién de activos y pasivos de todo tipo

de empresas.

c) Prestar toda clase de servicios en materia de admi--

—

nistracién de empresas o inversidn de capital.

d) Adquirir, comprar, vender, tomar o dar en arrenda- -
miento o por cualquier titulo poseer toda clase de -

bienes muebles ¢ inmuebles.

e) Celebrar los contratos y realizar operaciones y ac--

tos o convenios relacionados con el objeto social.
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g)

h)

S0

Asesorar y proporcionar servicios técnicos de cardc-
ter contable, fiscal, legal, administrativo, de orga
nizacidén, financiamiento, procesamiento y control de
datos, de supervision y mercadotecnia a las personas

empresas o sociedades que se los solicite,.

Recibir y ejercitar los poderes o mandatos que le -
otorguen las personas, empresas o sociedades a los -
que presta servicios y delegar en sus funcionarios ¥
empleados el ejercicio de dichos poderes o mandatos.
Ser representante, agente, comisionista e intervenir
como corredora en la compra-venta de bienes muebles

o inmuebles.

La prestacién de servicios profesionales relaciona--
dos con la organizacién, administracién, construccién
y asesoramiento en toda clase de condominios e inmue
bles, asi como en la venta y arrendamiento de los -

mismos,

La elaboracién y coordinacién de proyectos de obras

de construccidn.

Debido a su actividad, la empresa promotora de desarro-

venta,

1llos inmobiliarios tiene relaciones juridicas permanentes -
con todos los sujetos que intervienmen en cada proyecto. De
esta manera, la promotora debe establecer contratos con los

inversionistas, con los constructores, contratos de compra-

etc.
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Es por ello, que requiere de una asesoria permanente de
especialistas en materia de bienes inmuebles que pueden ser
algin despacho de abogados especialistas en la materia con
quien se establezca una asesoria externa, o bien, por un -
profesional que actie por cuenta propia o como socio de 1la

empresa.

El negocio de la promotora estd pensado para que se reu
na un grupo de inversionistas que adquieran un predio en -
copropiedad y con base en un proyecto arquitecténico previa
mente definido se establezca qué porcentaje de copropiedad
sobre el total representa cada una de las unidades con que
cuenta el proyecto. lUna vez que el proyecto ha sido cons--
truido, debe hacerse la divisién de la copropiedad y consti
tuirse el Régimen de Propiedad en Condominio, por el cual -
se aplica a cada uno de los inversionistas en pago de su -
porcibn, una unidad en condominio que represente el mismo -
porcentaje de copropiedad que tenia sobre el predio, ya que
la construccidén fue efectuada con fondos propios de cada -

uno de los inversionistas.

El art. 938 del Cddigo Civil define que hay copropiedad
cuando una cosa o un derecho pertenecen pro-indiviso a va-
rias personas, es decir, que es susceptible de dividirse -

proporcionalmente entre los copropietarios.

Las personas que deben intervenir en la empresa de mane

ra directa son:
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Los Accionistas: Son los dueios del negocio. Su res-
ponsabilidad serd la de hacer las aportaciones de -
capital necesarias para la constitucién y operacién

de la empresa, asi como las aportaciones, en su caso
para la adquisicién de terrenos para el desarrello -
de los proyectos futuros que en su momento serdn ven
didos a los inversionistas. Este tipo de aportacio--
nes para la compra de predios son las que representa

r4n la parte variable del capital social.

Los accionistas son los miembros de la asamblea gene
ral de accionistas de la empresa promotora, &rgano -
supremo de la sociedad que podrd acordar y ratificar
todos los actos y operaciones de ésta y sus resolu--
ciones serin cumplidas por la persona que ella misma
designe, o a falta de designacién, por el administra
dor o por el consejo de administracién, (art. 178, -

Ley General de Sociedades Mercantiles).

Las asambleas generales de accionistas podrén ser or

dinarias y extraordinarias.

Los administradores: Pueden ser una o mis personas -

que estén a cargo de la administracién de la socie--
dad. Pueden ser los socios o personas ajenas que és-
tos designen., Puede ser un administrador finico o un
consejo de administracién cuando existan 2 6 mids ad-

ministradores.
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c)} El comisario: Puede ser socio o né de la sociedad. -

tiene a su cargo la vigilancia de la sociedad.

Debido a sus operaciones en proyectos inmobiliarios, la

empresa promotora debe tratar con las siguientes personas:

a) Los inversionistas: Son las personas fisicas o mora-
les que participan en el proceso de construccién de
la obra de un proyecto determinado mediante las apor
taciones periddicas de fondos financieros que serin
destinados a todas las erogaciones necesarias para -

que el inmueble se realice.

El grupo completo de inversionistas, forma la Asam--
blea de Copropietarios para el proyecto inmobiliarie
correspondiente, una vez que hayan adquirido el te--
rreno en el cual se llevard a cabo la obra. Las fa-
cultades de la asamblea podrén ser todas las que -
sean necesarias para la adecuada administracién del
proyecto y para mantener las relaciones y comunica--
cidn cordiales con la empresa promotora, que actuard
entonces, como intermediaria y representante ante -

los constructores, autoridades legales, etc,

Asimismo, la Asamblea de Copropietarios puede nombrar
a una o mds personas, de las que integran dicha asam

blea, como representante comin de Copropietarios,
S5i en su caso se decide constituir un fideicomiso -
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deberd nombrarse un director o un comité técnico. En
ambos casos, tanto el representante comin de los co-
propietarios como el comité técnico tendrdn la fun--
cién de vigilar en representacién de los copropieta-
rios, que el proyecto se esté desarrollando correcta
mente. Se puede decir que el inversionista es el -

cliente de la promotora.

Los Constructores: Es la empresa constructora o per-
sonas fisicas profesionales de la industria que ten-
drin a su cargo la ejecucién de las obras y todo lo

que esto requiera como la compra de materiales, con-
tratacién de mano de obra, contratacién de servicios
varios, supervisién, direcci6én y control de la cons-
truccidén, etc. Las relaciones de la promotora con -
los constructores quedan establecidos por un contra-
to de administraci6n, del cual se detallan sus carac

teristicas en el capitulo siguiente.



CAPITULO III. PERFIL DEL PROYECTO.

-

IDENTIFICACION DE NUEVOS PROYECTOS.

N

SELECCION DEL PREDIO.

(2]

PROYECTOS ARQUITECTONICOS Y SELECCION DE SERVICIOS PROFE
SIONALES DE INGENIERIA.

4. TRAMITACION Y OBTENCION DE PERMISOS, AUTORIZACIONES Y LI
CENCIAS OFICIALES.

(2]

PRESUPUESTOS Y PROGRAMAS FINANCIEROS.

=

FIDEICOMISOS.

-~

ASPECTOS FISCALES.
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1., IDENTIFICACION DE NUEVOS PROYECTOS.

El proyecto inmobiliario es el producto que la empresa
promotora va a ofrecer a su cliente-inversionista., Alrede--
dor de este producto gira toda la actividad y servicios que
presta la organizacién. Estas tareas implican la creacién -
de un proyecto correcto en un lugar correcto, vendiéndolo -

con una promocidn y un precio correctos.

Lo que el promotor va a vender es un servicio y un pro-
ducto con la capacidad de proveer la satisfaccidn, el uso y

los beneficios deseados por el cliente,

Para nuestro cliente-inversionista lo importante es la
forma en que ellos perciben lo que se les ofrece, no sélo -
en cuanto a la propiedad fisica en si, sino también en cuan
to al servicio que por ella recibe y que involucra desde el
sistema de pagos hasta la asesoria para su Gptima adminis--

tracidn.

Para la empresa cada proyecto que tenga, serid un nuevo
producto que ofrecer al mercado. El desarrollo de nuevos -
proyectos es por lo tanto un aspecto vital para asegurar la

permanencia de la empresa.

El proceso por el cual la empresa promotora identifica
y selecciona sus proyectos puede variar de acuerdo a las po
liticas y estrategias que la compaftia tenga, asi como a los

recursos humanos y técnicos con que cuente.
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Un esquema general en el que se pueden definir los pro-

yectos a realizar consiste en los siguientes pasos:

a)

b}

Generacidn de ldeas de Proyectos Nuevos: Estas ideas
pueden provenir de di&ersas fuentes, ya sea internas
por las opiniones e inclinaciones de los directivos,
la opinidn de quienes componen la fuerza de ventas,

o bien, pueden provenir de fuentes externas por las
sugerencias de inversionistas potenciales, propues--
tas de proyectistas o constructores que buscan un me
dio para promover sus proyectos, por lo que otros -
promotores e industriales de la construccidén estén -
efectuando, y por lo que se requiera en materia de -
espacios inmebiliarios en um lugar y para un mercado

especifico.

Seleccidn de Ideas: Cuando se tienen distintas ideas
sobre algGn nuevo proyecto, habrd que hacerse una -~
filtracidén de las mismas, a fin de valorizarlas y de
cidir cuales continuan y cuales né, en base a los -
criterios que establezca la direccidn y las posibili
dades reales con que cuente la empresa de llevar a -
cabo un proyecto. Una empresa puede tener la idea de
promover un rascacielos de 80 pisos, pero si no tie-
ne las capacidades técnicas, administrativas y huma-
nas para hacerlo, serd mejor que busque um proyecto

menes ambicioso pervo més realista de acuerdo a sus -
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posibilidades,

Desarrollo del Concepto del Proyecto: Para cada idea
seleccionada habrd que desarrollar un concepto del -
proyecto basado en un.sistemn de orientacién al con-
sumidor. Este enfoque permite descubrir las necésidg
des del cliente al cual se dirigird el proyecto, de-
finir el segmento del mercado al cual estarid disefa-
do en base al perfil del consumidor, definir las ca-
racteristicas que debe cumplir el proyecto y buscar

Y explotar aquellas que tengan mayores ventajas com-

petitivas.

Supongamos que la empresa ha decidido desarrollar un
centro comercial en una de las principales vias ripi
das al norte de la ciudad. Los clientes potenciales

requieren de locales comerciales que les permitan es-
tablecer negocios que atraigan a los compradores de
1a zona de manera ficil y funcional, Si la zona geo-
grifica a la cual nos referimos estd poblada por per
sonas de alto potencial econdmico, por lo tanto el -
segmento de empresas a las que nos dirigiremos serd

el que se compone por aquellas que pueden establecer
negociaciones al menudeo que vendan productos o ser-
vicios que satisfagan a la poblacidén circundante, en
un ambiente cémodo, agradable, de ficil acceso y que
cuente con estacionamientos amplios y otros servicios
accesorios. Podemos asi conceptualizarlo como un cen

tro comercial de lujo, bajo un mismo techo, etc,
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2, SELECCION DEL PREDIO,

El siguiente paso a efectuar una vez que se ha concep-
tualizado el proyecto a realizar es el de bisqueda y selec-
cidén del predio. Podemos decir que la tierra es la materia

natural de cualquier inmueble.

Una buena parte del éxito en el negocio inmobiliario es
el de lograr el mejor predio que se adapte al proyecto que

se va a desarrollar,

Los criterios sobre los cuales debe decidirse la compra

de un terreno son los siguientes:
a) En base al mercado potencial.
b) En base a la comunidad circundante.

1) Por las actitudes de la sociedad.
2) Por la respuesta de los vecinos.

3) Por las facilidades que hay en la comunidad.

Escuelas

Iglesias

Comercios

- Zonas residenciales

Seguridad

Bomberos

Hospitales, etc.

4) Por las vias de comunicacién.
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6)
7)

c) En

1)
2)
3)
4)
5)
6)

d) En
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- Calle, vias répidas y carreteras.

Leyes de fraccionamiento y desarrollo urbano.
Medios de transporte
Por las perspectivas en el futuro de la zona y la

comunidad.
base a las caracteristicas fisicas:

Tamano

Localizacién geogridfica
Orientacidén del predio
Vias de acceso
Condiciones del suelo

Forma del terreno.

base a las restricciones y exigencias reglamenta-

rias de la delegacién o municipio en cuanto a:

1)
2)

3

~

e) En

1)
2)
3)
4)

Usos del suelo

Intensidad o volumen de metros cuadrados permiti-
dos para construir.

Densidad de la poblacién que haga futuro uso del

inmueble.

base a los servicios pdblicos:

Suministro de agua
Suministro de energia eléctrica
Disponibilidad de teléfonos

Drenaje
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5) Recoleccién de desperdicios,

f) En base a los costos:

1) Del terreno
2) De adaptacidn

3) De urbanizacidn,

g) En base a su situacidén legal:

1) De preferencia debe estar desocupado
2) Que pueda disponerse juridicamente de inmediato -
del predio. Es decir, que no sea objeto de jui- -

cios, herencias, etc.

Después de haberse localizado el terreno que mejor cum-
ple con los requisitos arriba mencionados, deberd contactar
se con el propietario o agente de bienes raices encargado -

de su venta.

Deberd efectuarse una serie de negociaciones previas a
la compra del terreno. Como la empresa promotora puede no -
tener interés ni los recursos para adquirir el terreno para

~si misma, aunque tiene facultades de hacerlo, deberd nego--
ciar el establecimiento de un contrato de promesa de compra-

venta de terreno con el actual propietario,

El articulo 2243 del Codigo Civil establece que puede -
asumirse contractualmente la obligacidn de celebrarse un -

contrato futuro. El articulo 2246 menciona que para que 1la

promesa de contratar sea vdlida, debe constar por escrito,
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contener los elementos caracteristicos del contrato defini-

tivo y limitarse a cierto tiempo.

La justificacién del uso de este tipo de contrato estri
ba en que la empresa promoto%a pospone la compra del terre-
no hasta que haya reunido el nimero necesario de inversio--
nistas que aportarin directamente los fondos iniciales que
se destinarfn a dicha adquisicién. De esta manera la empre-
sa promotora no desembolsa recursos propios, mientras que -
logra l1a operacién directamente entre vededor e inversionis
tas, beneficiando a estos Gltimos, por el consecueﬁte aho--
rro en gastos de escrituracidn e impuestos que tendrian que
hacer si la promotora comprara para después revenderles el

predio.

Otra razén, para utilizar este tipo de contrato es que
permite establecer como condicién para ejercer la compra--
venta, la obtencién de las licencias y permisos oficiales,

para el desarrollo del proyecto.

El contrato de Promesa de Compra-Venta deberd contener

entre otros:

a) Los datos completos del Propietario del Predio.

b) Los datos completos de la Empresa Promotora.

c) La declaracién de voluntad del Propietario en la que
expresa su deseo de vender el predio.

d) La ubicacién geogrdfica del predio incluyendo la su-

perficie y linderos que lo limitan en todos sus fren
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£)

g)

h)
i

1

k)
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tes, asi como la declaracién de que estd libre de -
gravamenes.

La declaracién de voluntad de la Promotora de adqui-
rir por cuenta propid o por cuenta de terceros el -
predio.

El precio del terreno y la forma pactada para su pa-
go incluyendo fechas y cantidades.

Las condiciones bajo las cuales se ejercerid el con-
trato definitivo, es decir, si se consiguen las 1li-
cencias y permisos necesarios y/o si se reune el gru
po de inversionistas que lo adquieran.

La fecha limite de vigencia del contrato de promesa.
Las causas de rescisién del contrato de promesa.

Las obligaciones y derechos de las partes en caso de
incumplimiento de alguna de ella para con las otras.
Las garantias del contrato y la forma en que se pue-
den ejercer, por ejemplo, se puede pactar un depdsito
de una cantidad de dinero en algln instrumento banca
rio o bursdtil de fécil realizacién y rendimiento -
garantizado donde se estipule que si se llega a efec
tuer la compra-venta, capital e intereses pasan al -
vendedor como parte del pago. Si nd se llega a concre
tar la operacién por incumplimiento del vendedor, ca
pital e intereses son recuperados por el promotor; -
si no se llega a concretar por causa de incumplimien

to del promotor, el capital puede ser recuperado por
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éste y los intereses pasan a ser del vendedor.

Como se puede apreciar, para cada negociacién deberd -
pactarse lo que mejor convenga para ambas partes y de acuer

do a las condiciones particulares de cada caso.

En resumen, se puede efectuar el contrato de promesa de

compra-venta cuando:

a) La promotora desee comprar el predio con recursos -
disponibles, ya sea propios o de terceros y condicio
ne la operacidn hasta la obtencibén de las licencias
Yy permisos necesarios para comenzar las obras.

b) La promotora ademds de condicionar hasta la obten- -
cién de las licencias y permisos, lo puede hacer tam
bién hasta que reuna al gnupo de inversionistas que -
aporten los recursos para la compra del terreno, -
siempre y cuando el vendedor esté de acuerdo en 1los

términos del contrato.

Una vez que se cumplan con todos los requisitos del con
trato de promesa de compra-venta, se deberd proceder a la -
elaboracién del contrato de compra-venta definitivo y al -
ejercicio de los derechos y las obligaciones de ambas par-

tes.

Posteriormente, deberd protocolizarse la operacién en -
escritura piiblica ante notario piblico, presentindose tan-
to el vendedor como los adquirientes definitivos constitui-

dos en copropiedad.
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3., PROYECTOS ARQUITECTONICOS Y SELECCION DE SERVICIOS PRO-
FESIONALES DE INGENIERIA.

La promotora después de haber localizado el terreno pa-
ra el desarrollo del inmueble, debe seleccionar al profesio
nal adecuado que ofrezca el mejor proyecto y que satisfaga

requisitos de seguridad y confianza.

Los servicios profesionales de ingenieria se realizan -
por ingenieros y arquitectos independientes, por colaborado
res o empleados de instituciones piiblicas y privadas, por -
empresas consgltoras de ingenieria civil, y por empresas -

constructoras.

Dentro de la gran amplitud de sus actividades, los ser-
vicios profesionales que proporcionan consisten en la elabpo
raci6én de planes, programas, estudios y proyectos para la -
construccién de obras y sistemas de obra; en la operacién,
direccién, administraci6én y supervisidén de la ejecucidén de
las construcciones; en la respuesta a consultas; en la rea-
lizacidén de avalios y de peritajes técnicos y en el otorga-

miento de asesoria relativa a ellas.

La empresa promotora puede solicitar los servicios de -
empresas especialistas para cada una de las actividades que
requiera el desarrollo de obra, o bien puede solicitar a -
una sola empresa que se encargue de ello. La decisién depen

de en caso de la magnitud y complejidad que representa cada
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proyecto especificamente,

A continuacién se presentardn las definiciones y especi

ficaciones para cada una de las actividades usuales que se

siguen en el proceso constructivo:

a) Proyectos de Arquitectura e Ingenieria Civil:

El proyecto completo comprende de los siguientes pasos

que pueden realizarse aisladamente o en conjunto:

1) Informe Preliminar: Comprenderd el acopio y andlisis

2

—

de los documentos, estudios anteriores sobre el mis-
mo particular, posibilidad del desarrollo del proyec
to, recomendaciones de la investigacién del campo -
que es necesario practicar para la preparacidén del -
anteproyecto definitivo, y el estudio general de to-
das las condiciones que concurran al proyecto en -
cuestién; asi como de los requisitos y restricciones

legales.

El informe preliminar deber4 comprender: un informe,
los croquis, grdficas y demds elementos que permitan
a la empresa promotora decidir sobre la conveniencia
de seguir adelante con los estudios de campo y elabo

racidn de los anteproyectos y proyectos de una obra.

Anteproyecto: Comprende la concepcién arquitectdnica
e ingenieril de la obra, la distribucién general de

los elementos y estructuras que representen una solu

|
|
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cidén al problema, la recomendacién para los procedi-
mientos constructivos, tipos de materiales, métodos

de cédlculo, coeficientes de trabajo sobre cargas, etc.

El anteproyecto deberé contener: los planos y los -
croquis esquemdticos y de conjunto, las secciones -
transversales tipicas, disposicidn general de los -
elementos dimensionados aproximadamente, preparacifn
de un presupuesto estimativo y las recomendaciones -
para el desarrollo por etapas de la construccién, si
fuese necesario., El anteproyecto deberid apegarse -
estrictamente a todos los lineamientos, requisitos y
restricciones de la reglamentacién vigente en materia

de construcciones.

Proyecto Definitivo: Comprende la elaboracién de -
acuerdo con el anteproyecto que apruebe la promotora
de los planos definitivos, de construccidén y de aca-
bados, la preparacidén de las especificaciones para -
los materiales, de las especificaciones constructi--
vas, de las condiciones generales del trabajo, la -
preparacién de la lista de materiales, instalaciones
y equipos permanentes, el cémputo de las unidades de
obras a realizar y todas aquellas recomendaciones e
indicaciones de caricter general o especial que pon-
gan a la promotora en la posicidén de poder construir

la obra sin requerir de la elaboracidén de planos com



68

plementarios o suplementarios.

Deberdn tenerse listos todos los permisos, autoriza-
ciones y licencias oficiales para la iniciaci6n de -~

la obra.

También deberdn elaborarse los dibujos y las maque--
tas del proyecto, tanto de su fachada exterior como
de su distribucién interior, elementos que deberdn -
prepararse con lujo de detalle, ya que servirin de -
apoyo a la empresa promotora para la promocién hacia

los inversionistas potenciales del proyecto.

b) Administracién de Obras:

Los constructores, que pueden ser ingenieros, arqui-
tectos o empresas, administran una obra cuando intervienen
en su organizacién y quedan bajo su responsabilidad el con-
trol econémico de ella. Por cuenta de los clientes-inversip
nistas representados por la promotora, efectia todas las erg
gaciones necesarias para la ejecucién de los trabajos, pre-
sentando peribédicamente relaciones de dichos gastos, esta--
dos de cuenta y reportes del avance de los trabajos que re-
bresentan la informacién de todos los aspectos del desarro-

110 de la construccién,

c) Inspeccibén y Supervisidn de Obras.

Se entiende por inspeccién, la vigilancia o atencién -

que el ingeniero presta en la ejecucién de las obras a fin -
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de que sean ejecutadas eficientemente, de conformidad con -
las mejores técnicas de trabajo, con los planos y demis do-
cumentos del proyecto y el control de que el cliente pague
por el trabajo realizado su justo valor, de acuerdo con las
estipulaciones del contrato celebrado para la ejecucién ‘de

la obra.

Se entiende por supervisidén, la asesoria técnica que -
realiza el proyectista de una obra, y en especial el arqui-
tecto, durante sus ejecuciones en lo que respecta a la de-
terminacién de detalles, de acabados, de tipos especiales,-
de materiales decorativos, eleccibén de colores y texturas y
otros elementos que no es posible representar debidamente -
en los planos, asi como lo que se refiere a la solucidén de

problemas de diseflo complementarios al proyecto.

d) Consultas.

Es el informe verbal o escrito del ingeniero indicande
una recomendacién u opinién acerca del procedimiento del -
célculo, proyecto de ejecucién de obras, métodos constructi
vos, equipos, etc. en la cual el ingeniero expresa su conse
jo, direccidén, experiencia, habilidad, en base a los conoci
mientos que &l posea y partiendo de las informaciones o ele

mentos producidos por el consultante.

e) Avaltos.

Un avallio es la apreciacidén del costo de un estudio, -
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proyecto, construccién, éeparacién, reconstruccién o modifi
cacién correspondiente a una obra, basindose en los precios
actuales que rijan en el momento del avaliio, en las condi--
ciones de la construccién, en la complejidad de los métodos

del proyecto o de estudios empleados, etc.

Los avalios deben ser presentados con un informe, cro--
quis, planos e informaciones necesarios para dar una idea -
precisa de los valores que se han utilizado para el avalio,
asi como las depreciaciones y revaluaciones en los casos -

que asf lo requieran.

f) Peritaje,

Es la intervencitn del ingeniero como testigo experto -
en actos ante tribunales o come consejero de clientes, pro-
motora y abogados sobre asuntos de ingenieria implicados en

procedimientos legales.

Procedimientos para la Seleccidn de los Profesionales en -

Ingenieria.

En la actualidad existen un nimero suficiente de profe-
sionales que han desarrollado su propio campo de especiali-
zacién., La eleccidén del profesional adecuado puede signifi-
car la diferencia entre una obra bien planeada y construida
y otra inadecuada o mids costosa., Ademds repercute directa--

mente en las relaciones entre la promotora y los inversionis
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tas reflejéndose posteriormente en la calificacién del pres

tigio de nuestra empresa.

El criterio para la seleccidn del constructor profesio-
nal debe basarse en la idoneidad y competencia del mismo -
para realizar el trabajo y de ninguna manera en la competen

cia de precios en los servicios.

Los principios generales sobre los que debe basarse 1la

elecci6n son:

a) El constructor debe tener una alta categoria ética y
profesional, asi como amplia experiencia en el traba

jo en cuestién.

b

~

Los colaboradores del constructor deben ser responsa

bles y con experiencia en el trabajo a desarrollar.

c

~

Debe tenerse plena seguridad de la capacidad del --
constructor para realizar el trabajo, apoyado por un
equipo técnico y humano efectivo, actualizado y con-

fiable,
El procedimiento a seguir en la seleccidén consiste en:

1

~—

Contar con un registro actualizado de profesionales
y empresas constructoras en el que se consignen 1las
experiencias y trabajos anteriores, Estos registros
pueden encontrarse en las Asociaciones o Cédmaras que

asesoran a los industriales de la construccidn.
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2) Seleccionar del registro a los mejores candidatos, -
tomando en cuenta, experiencia, capacidad y alcance
de sus trabajos. El nimero de candidatos podra variar
de acuerdo a las condiciones especificas del proyec-

to.

3

-

Invitar a los seleccionados y entregarles los térmi-
nos de referencia del trabajo y el alcance y concep-

to que se desea desarrollar.

4

-

Solicitar a cada uno los informes preliminares y an-

teproyectos propuestos,

5

~

Clasificar y calificar las mejores propuestas, aten-
diendo al enfoque del trabajo, programa de obra, prg
yectos, personal para llevarlo a cabo, disponibili--
dad de tiempo y otras obras que esté ejecutando el -
proponente en ese momento y cualquier otro factor -
que pueda repercutir en la calidad y en el tiempo re

querido para la ejecucidén del trabajo.

6

-~

Negociar con el proponente mejor calificado convinien

do sobre 1a forma del contrato y la remuneraciém.

7

—

En caso de no llegar a un acuerdo se terminardn las
negociaciones y se pasari a negociar con el siguien-
te calificado,

El nimero de profesionales que se inviten a la realiza-

cién del proyecto, dependerd en cada caso, de la magnitud,

complejidad e importancia del desarrollo deseado. Para pro-
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yectos sencillos podrid escogerse directamente al construc--
tor conveniente, sin necesidad de efectuar concurso de -

obras.

La contratacién de los constructores que ejecutardn ca-
da obra deberd precisarse en un documento que establezca -
los derechos y obligaciones entre los constructores y la -
promotora, como representante de los inversionistas-copropie

tarios.

El contrato deberd ser de prestacién de servicios profe

sionales de administracién.

Por este contrato, la Promotora se compromete a cubrir
todas las partidas del costo de la obra, asi como los hono-
rarios del constructor. Este (ltimo, se obliga a efectuar -
la construccién por cuenta de la copropiedad, representada
por la empresa promotora. De esta manera toda la facturacion
de los materiales y servicios debers dirigirse, no al cons-

tructor sino a la copropiedad.

En términos generales, un contrato de esta naturaleza -

deberd incluir los siguientes conceptos:

1

~—

Descripcidn de las partes que suscriben el contrato.

2

—

Objeto del contrato y descripcién general de las ac-

tividades necesarias para la realizacidn del trabajo.
3) Importe estimado del trabajo y forma de pago.

4) Obligaciones de los constructores y de la promotora,
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S) Programa general de obra y plazo de ejecucién.

6

f

Especificaciones a las que se sujetard la realiza--

cién del trabajo.
7) Supervisién y recepcidén de la obra.
8) Responsabilidad de los constructores.
9) Modificaciones a los trabajos.
10) Tratamiento de contingencias imprevistas.

11) Garantias y sanciones por incumplimiento de alguna

de las partes.
12) Importe y forma de pago de los honorarios.
13) Relaciones con terceros.
14) Causas de rescisibén y arbitraje.
15) Fecha de aceptacidn.

En los contratos por administracién de obras, los cons-
tructores limitan su responsabilidad a la ejecucifn de la -
construccidén, mediante la direccidén de la obra, la contrata
cién de los materiales y servicios de terceros necesarios y
a la tramitacién y pago de licencias, cuotas laborales e im

puestos municipales.

Los ingresos por obras en administracién que reciben -
los constructores son cantidades recibidas para pagar por -
cuenta del cliente, los compromisos asumidos por el cons-

tructor, asi como sus honoraries por la prestacién de sus servi
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cios. Tomando en cuenta que la comprobacién a la promotora
y a los copropietarios estard integrada por documentacién -
diversa, ésta deberd presentarse a nombre de éstos Gltimos,
Dicha documentacidn comprende facturas de materiales, reci-
bos de servicios profesionales prestados por terceros, fac-
turas o recibos de subcontratos, listas de raya, recibos de
pagos de cuotas laborales, impuestos, derechos, etc. y los

recibos de honorarios.

Para efectuar los pagos correspondientes a la obra, los
constructores deberdn entregar semanalmente a la promotora
una relacifn de los pagos que deberdn hacerse con el objeto
de que sean autorizados y de que se expidan los cheques co-
rrespondientes. Por ejemplo, deberd presentarse la relacién
de los pagos los dias miércoles a la promotora, quien a su
vez girard los cheques correspondientes haciéndoseles lle--
gar los dias viernes a los constructores a fin de que éstos

los entreguen a los destinatarios.

Asimismo, la promotora deberd entregar a los constructo
res una cantidad determinada que servird para cubrir contin
gencias y otros gastos menores. Cominmente, se le llama a -

este anticipo con el nombre de 'caja chica".

La idea de todo esto es que la empresa promotora tenga
el control absoluto de los fondos que recibe de los inver--
sionistas, de manera que garantice la aplicacién 6ptima de

los mismos y la inversién de excedentes temporales en ins--

trumentos que generen altos rendimientos.
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4. TRAMITACION Y OBTENCION DE PERMISOS, AUTORIZACIONES Y -
LICENCIAS OFICIALES.

Podemos definir los documentos a que se refiere este -
subcapitulo como los instrumentos por los cuales las autori
dades piblicas controlan el cumplimiento y la puesta en -
prictica de la disciplina urbanistica por parte de los ciu-
dadanos privados, asi como el aseguramiento de que se estéd
en condiciones de poder prestar los servicios pablicos ade-
cuados al inmueble, y sin perjuicio de aquéllos que se pres

tan en la zona.

La legislacién vigente que rige el cumplimiento de es-
tas disposiciones para el Distrito Federal estdn enmarcadas

dentro de:

- Ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federal,

- Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal.

Para fines del presente trabajo se considerarin las dis
posiciones necesarias para la construccibén de obras en el -

Distrito Federal.
El procedimiento que se sigue para la obtencidn de los
documentos oficiales comprende los siguientes pasos:
lo. Verificacidén de los usos del Predio Seleccionado en
el Plan Birector para el Desarrollo Urbano.

Uno de los puntos a considerar en la seleccibn del pre
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dio para efectuar un desarrollo inmobiliario es el de veri-
ficar las restricciones y exigencias reglamentarias, La em-
presa promotora deberd considerar en primer lugar los usos
y destinos a los cuales esté planeado un predio en ese mo--
mento. El Plan Director para el Desarrollo Urbano es el con
junto de disposiciones y normas para ordenar los destinos,

usos y reservas del territorio del D.F. y mejorar el funcio
namiento y organizacién de sus 4reas de desarrollo urbano y
de conservacifn ecolégica, asi como establecer las bases -

para la programacién y acciones, obras y servicios.

Entre otras disposiciones, el Plan Director contiene -

las siguientes relativas a:

1) Los destinos, usos y reservas del territorio del -
D.F., para lo cual se clasificard en zonas y 4reas -
de acuerdo con sus caracteristicas de aprovechamien-
to de predios y condiciones generales, La Ley del De
sarrollo Urbano del D.F. hace las siguientes defini-
ciones:

- Destinos: Los fines pdblicos a que se prevea desti
nar determinadas 4reas o predios.

- Usus: Los fines particulares a que se podrdn utili
zar determinadas ireas o predios.

- Reservas: Las 4reas que serdn utilizadas para el -

crecimiento de un centro de poblacién.

2) Los espacios destinados a vias pidblicas.
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3

~

Las caracteristicas y normas técnicas de desarrolle
urbano a que deban sujetarse las construcciones pri-
vadas y pGblicas a fin de obtener su seguridad, buen
funcionamiento e integracién al conjunto urbano.

4) Las caracteristicas y normas técnicas de la construc
cién y distribucidén de la infraestructura, servicios
y equipamiento humano.

5

—

Las caracterfsticas y normas técnicas de la vivienda,

El Plan Director se integra por:

a) El1 Plan General donde se determinan los objetivos, -
politicas, estrategias y programas fundamentales a -
corto, mediano y largo plazos que regirdn la ordena-
cidén y regulacién del desarrollo urbano del D.F.; -
asi como sus programas operativos.

b) Los planes parciales que resulten necesarios, cuyo -
fin sea el desarrollo de las proporciones y conteni-

dos del Plan General en zonas particulares del D.F.

Los planes parciales contienen los Planos de Zonifica--
ci6én Primaria y Secundaria de las Delegaciones politicas -
del D.F. y se encuentran disponibles al piiblico en general
para consulta sobre los usos que pueden darse a los predios

asi como los limites de los lotes.

La empresa promotora tiene la responsabilidad de verifi
car que el uso que desee dar a un predio para un proyecto -
se encuentre autorizado por el Plan Parcial vigente y res--
pectivo.
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20, Obtencidn de la Constancia de Nimero Oficial, la -

Constancia de Alineamiento y Uso del Suelo y Autori

zaciones de Ubicacién.

El Reglamento de Construcciones para el D,F. hace las -

siguientes definiciones.

a)

b)

<)

Nimero Oficial: El Departamento del D.F., previa so-
licitud sefalard para cada predio que tenga frente
a la via pdblica un sélo nimero oficial, que corres-

ponderd a la entrada del mismo; (Art. 23).

Alineamiento Oficial: Es la traza sobre el terreno -
que limita el predio respectivo con la via piblica -
en uso o con la futura via piblica determinada en -

los planos y proyectos legalmente aprobados (Art. 26).

Constancia de Alineamiento: E1 Departamento del D.F.
expedird un documento que consigne el Alineamiento -
Oficial, previa solicitud del propietario de un pre-
dio en 1a que precise el uso que pretenda dar al mis
mo. En el documento se asentard la zona, asi como la
Delegaci6én a la que pertenezca el predio para efec--
tos de zonificacidén y uso del suelo. A solicitud del
interesado, en el mismo documento se podra incluir -
la constancia de zonificacidn, que contendri los -
usos, destinos y reservas autorizados por el Plan -

Director, asi como las restricciones especificas en
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cada zona o las particulares de cada predio que ha--
yan sido establecidas por el propio Plan. La constan
cia de alineamiento tendrd una vigencia de 180 dias
naturales a partir de la fecha de su expedicién (Art.
27).

Autorizacién de Ubicacidén: Ademds de la constancia -
de alineamiento, se necesitard cuando asi lo requie-
ra el Plan Director, a través de los reglamentos de
la Ley del Desarrollo Urbano del D.F, o por los ins-
tructivos correspondientes, licencia de uso especial
expedida por la Direccidn General de Planeacibn, pa-
ra la construccién, reconstruccién, adaptacién, modi
ficacién de edificios o instalaciones y cambio de -
uso de los mismos cuando se trata de edificaciones -

como:

1) Industrias, bodegas, fdbricas y talleres.

2) Estacionamientos y oficinas.

3) Centros comerciales.

4) Conjuntos habitacionales.

§) Edificios con mids de 12 niveles sobre el nivel de
la calle.

6

~

Los demds edificios o instalaciones que, por su -
naturaleza, generen intensa concentracién de usua
rios, de trdnsito de vehiculos o de estacionamien

to, mayor demanda de servicios municipales o den -
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origen a problemas especiales de cardcter urbano de

acuerdo a lo establecido en el plan director.

En cada licencia de uso especial se sefialardn las condi
ciones que fije el Plan Director en materia de vialidad, es
tacionamientos, &reas verdes, dreas de maniobras, densidad
de poblacidén y otras, Estas condiciones se transcribirin en

1la licencia de construccién correspondiente.

La responsabilidad por la obtencién de estos documentos
corresponde a la empresa promotora, que aunque en algunos -
casos puede no ser la propietaria del predio correspondien-
te, podra solicitarla después de haber efectuado el contra-
to de promesa de compra-venta con el actual propietario de

dicho terreno.

30, Licencia de Construccién.

La licencia de construccién es el documento expedido -
por las autoridades competentes del Departamento del D.F. -
por el cual se autoriza a los propietarios a construir, am-
pliar, modificar, cambiar de uso, cambiar el régimen de pro
piedad a condominio, reparar o demoler una edificacién en
sus predios,

Las solicitudes de licencia de construccién deberén re-
cibir resoluciones de expedicién o rechazo por parte de las

autoridades competentes, en un plazo no mayor de 30 dias -
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hébiles contados a partir de la fecha en que se recibe la -
solicitud., La revisién de los expedientes y planos respecti
vos, se hard de acuerdo a los instructives que formule para
el efecto la Direccién General de Planeacidén del D.D.F. Di-
chos instructivos son los Gnicos y serin de observancia o-
bligatoria para el piblico y las autoridades de las delega-

ciones y direcciones del departamento competente.

Cuando por cualquier circunstancia la autoridad encarga
da de la tramitacién de una licencia no resuelva sobre su -
otorgamiento dentro del plazo fijado, al vencimiento del -
mismo, dicha autoridad deberd comunicar al interesado las -
causas especificas por las que no haya sido posible dictar
la resolucidén y cuando éstas fuesen imputables al solicitan
te, le seilalard un plazo que no excederi de 2 meses para que
los corrija. Vencido dicho plazo, se tendrd por no presenta

da 1a solicitud.

S6lo se concederdn licencias a los propietarios de 1los
inmuebles cuando la solicitud vaya acompafiada de la respon-
siva del director responsable de obra (perito) y cumpla con

las disposiciones del reglamento de Construcciones del D.F.

El director responsable de obra o perito es la persona
fisica o moral cuya actividad esté total o parcialmente re-
lacionada con el proyecto y construccién de obras, y quien
se hace responsable de la observacién del reglamento en las

obras para las que otorgue su responsiva profesional.
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El director profesional de obra serd aquel que obtenga
su registro correspondiente y cumpla los requisitos del re-

glamento,

Podrd ser director profesional de obra el constructor -
que se haya seleccionado si cuenta con los requisitos. De -

no ser asi puede contratarse un perito para tal efecto.

La responsabilidad del director terminarid cuando el -
D.D.F, autorice la ocupacién del inmueble y por las demis -

causas mencionadas en el reglamento,
Requisitos para obtener la licencia de construccién:

En la prictica, los constructores una vez que hayan si-
do designados por la empresa promotora como los ejecutores
de 1a obra, son quienes tramitan todo lo necesario para el
otorgamiento de la licencia y para ello utilizan los servi-

cios de un gestor avocado a ello en la mayoria de los casos.

Los requisitos que deben presentarse son los siguientes:

1) Presentar la solicitud de licencia firmada por el -
propietario (o su representante) y el perito.

2) Constancia de nimero oficial.

3) Constancia del alineamiento y uso del suelo vigente.

4) Certificacidn de 1a Direccién General de Aguas y Sa-
neamiento de que se cuenta con la toma de agua corres
pondiente,

5) Cuatro juegos de planos arquitecténicos firmados por
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7

~—
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-

10)
11)
12)

13)

14
15)

-

16

—~

17

[

18

-

19

~

20)
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el propietario y el perito.

Cuatro juegos de planos estructurales firmados por -
el perito.

Cuatro juegos de la memoria de célculo firmados por
el perito.,

Copia fotost&tica del Registro del perito vigente.
Licencia de uso especial, en su caso.

Vo. Bo. de colonos de la zona.

Vo. Bo, de seguridad urbana (bomberos).

Vo. Bo. del proyecto por SECOFI para instalaciones -
de gas.

Vo. Bo. de Antropologia e Historia (s6lo si se requie
re).

Planos con detalle de rampas, si éstas existen.
Estudio de proteccidn a colindancias para edificios
de mis de 15 metros de a}tura.

Estudio de tr&fico de elevadores en edificios en que
se requieran.

Boletas de Agua y Predial del bimestre anterior, pa-
gadas.

3 fotos de fachada o frente completo, fotos de vista
izquierda y vista derecha o colindancias.

Constancia de uso condicionado seglin los requisitos
marcados en los planos parciales, si asi lo requiere
Letrero con informacién de la licencia para su entre

ga y posterior colocacién en la obra.
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21) Pagar los derechos que fijen las tarifas vigentes.

El tiempo de vigencia de las licencias de construccidén
que expida el D.D.F. estari en relacién a la naturaleza y -
magnitud de la obra por ejecutar. Los plazos pueden ser de
12 meses para obras con superficie hasta de 300 mts?, 24 -
meses 1,000 mts2 y 36 meses las que tengan superficies arri
ba de los 1,000 mts2. A su vencimiento es posible obtener -

una prérroga a la licencia en caso de ser necesario,

40. Manifestacién de terminacién de obra.

Los propietarios (o su representante) estdn obligados a
manifestar por escrito al D.D.F, la terminacién de las obras
ejecutadas en sus predios, en un plazo no mayor de 15 dias
contados a partir de la conclusién de las mismas, utilizan-
do las formas que para este objeto se han diseflado y anotan

do el nimero y la fecha de la licencia respectiva.

50. Autorizacién de uso y ocupacidn.

Recibida la manifestacién de terminacién de cbra del -
D.D.F. ordenard una inspeccién para verificar el cumplimien
to de los requisitos sefialados en la licencia respectiva y
si la construccidn se ajustd a los planos arquitecténicos y
demis documentos aprobados que hayan servido de base para -
el otorgamiento de la licencia de construccidn.

El D.D.F, permitird diferencias en la obra ejecutada -
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con respecto al proyecto aprobado siempre que no se afecten
las condiciones de seguridad, estabilidad, destino, servi--
cio y salubridad; se réspeten las restricciones indicadas -
en la constancia de alineamiento; las caracteristicas auto-
rizadas en la licencia respectiva; el nimero de niveles es-
pecificados y las tolerancias que fija el Reglamento de -

Construcciones del D.F.

Cuando la construccién cumpla con los requisitos sefala

dos, el D.D.F, autorizarsd su uso y ocupacién.

Debido a 1o extenso y complejo del tema de la tramita--
cién de Documentos oficiales, algunos profesionales de la -
industria de la construccién han denominado a este proceso

con el nombre de "permisologia®.

La empresa promotora debe poner atencidn especial en to
do lo concerniente al cumplimiento de las obligaciones que
se han mencionado, no s6lo por su importancia para hacer po
sible la ejecucién de 1la obra sino también porque constitu-
yen una fuente de seguridad para el inversionista que le -
permita tener tranquilidad sobre los aspectos legales del -

proyecto,

Ademds, el cumplimiento estricto y atento de la empresa
promotora hacia estas disposiciones reglamentarias le reper
cutird de manera muy positiva en su imagen y prestigio, -
frente a la comunidad circundante a 1a obra, frente a las -
autoridades, frente al mercado y los competidores, y frente

a los inversionistas,
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5. PRESUPUESTOS Y PROGRAMAS FINANCIEROS.

En la elaboracidn de los anteproyectos y proyectos defi
nitivos por parte de los constructores, se debe incluir la
preparacién de los presupuestos estimativos de la obra y el
programa de ejecucién, Por lo tanto, la promotora debe cer--
ciorarse de que se consideren tuvdas las partidas del costo
de la obra de acuerdo a los precios vigentes en el mercado,
Sin embargo, el principal problema a enfrentar es la infla-

cidén y sus repercusiones en el costo de la obra.

Por tratarse de proyectos en copropiedad, como se men--
cioné en el capitulo anterior donde cada uno de los inver--
sionistas aportari los recursos financieros necesarios para
cubrir todos los egresos correspondientes a la obra, la em-
presa promotora y los constructores deberfin estar continua-
mente revisando los presupuestos a fin de actualizarlos con
forme a los ajustes en los precios y deberdn aplicar también
toda su capacidad en minimizar el impacto del incremento de
los precios que repercuten en el costo de la obra sin per--
juicio a la calidad y al calendario de construccién de la -

misma.

Sin duda alguna, el menor grado de aumento por inflacién
que resulte en la obra con respecto al presupuesto base, re
presentard un factor determinante en el éxito de promotores
y constructores que se traducird en una mejor imagen y pres

tigio en la industria y el mercado.
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Quizés el aspecto mis delicado del negocio sea la deter
minacién del costo estimado de la obra a ejecutarse debido
a que se tendrd que enfrentarse una situaci6én de incertidum
bre respecto al comportamiento del precio de todos los in-
sumos y servicios que requiera la obra durante el proceso -

de construccién.

Para el inversionista ésto significa que va a asumir -
una responsabilidad por la cual el precio serd abierto, es
decir, que estard sujeto a los cambios inflacionarios que -
se estén presentando a lo largo del proceso de edificacién.
Sin embargo, debe establecerse una base de partida con la -
cual pueda fijarse el monto de las aportaciones que en prin

cipio habrd de hacer el grupo de copropietarios.

Esta base de partida estard constituida por los presu--
puestos de construccién totales, estimados al inicio de 1la
obra a precios vigentes y por el calendario de pagos de -
construccién que resulte del programa de ejecucidén de la -

obra,

E1 monto de las aportaciones calculadas y las fechas en
que deberdn realizarse, asi como el presupuesto de egresos
y el calendario de pagos forman el flujo de caja del proyec

to.

a) Componentes del Costo de Proyecto.

En principio podemos dividir el costo de un proyecto -

desde el punto de vista del inversionista en:
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1) Costo del terreno.

2) Costo de la construccidn.

1) Costo del Terreno.

Estari dado por el importe de la parte proporcional o -
pro-indiviso que le corresponda de acuerdo a la parte adqui

rida del proyecto por el inversionista.

El costo del terreno es la primera erogaci6n que los in
versionistas deberdn hacer, cada uno en la parte que les cQ
rresponda, con la finalidad de reunir los fondos necesarios
para la compra del terreno, ya sea a su propietario origi--
nal o a la empresa promotora en caso de que ésta tenga la -
propiedad del predio, Asimismo, el pago de esta parte fun--
ciona como el enganche que formaliza la participacién del -
inversionista en el proyecto, y representa también el pago
de los derechos de ubicacién o de piso, que corresponda a -

cada unidad del proyecto.

Por ejemplo, un edificio de 20 pisos que cuenta con 40
departamentos con las mismas caracteristicas de construccidn
y con la misma suma de metros cuadrados en su superficie, -
el derecho de piso serd entonces la cantidad diferencial -
que resulte de evaluar la altura en la que se encuentra ca-
da departamento, y por lo tanto, a mis alto, mayores dere--
chos de piso. En un centro comercial que tenga 60 locales -
comerciales idénticos en su distribucién y drea, los dere-

chos de ubicacién se definirdn de acuerdo a las ventajas -
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que ofrezca su localizacién respecto a accesos, estaciona--

mientos, escaleras eléctricas, elevadores, etc.

La aplicaciﬁnvque la promotora debe hacer del enganche

o derecho de ubicacidén podrd ser:

- Para la compra del terreno.
- Para la promotora, en caso de ser ésta la propietaria

del predio.

La forma de pago de estos derechos deberd ser de prefe-
rencia en una sola exhibicién, aunque puede llegar a ser en

2 6 3 como mdximo, dependiendo del monto al que ascienda.

2) Costo de la construccidn.

El costo de la construccidn estari formado por todos -
los conceptos que representen los costos directos e indirec
tos de obra, los honorarios de los constructores y los hong

rarios de los promotores.

En la préctica, son los constructores quienes deben de
presentar los presupuestos de tiempo y costo de cada una de
las operaciones comprendidas en el proyecto, asi como del -

programa de construccién y ruta critica.

Los ajustes que por incrementos inflacionarios se ten--
gan que llevar a cabo, aunque su impacto sea diffcil de cal
cular, tendridn que ser sujetos de un estudio y una revisién

constante de los presupuestos de egresos futuros, Estos -
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ajustes podrdn efectuarse periddicamente, ya sea bimensual
o trimestralmente y pueden utilizarse como una buena refe-
rencia los Indices de Costos de Construccién que se publi-
can mensualmente por la Cimara Nacional de la Industria de

la Construccién.

Algunos de los conceptos que en general se incluyen den

tro de los presupuestos de construccidén son los siguientes:

1) Preliminares.

1.1) Alineamiento y niimero oficial.

1.2) Licencia de construccién.

1.3) Todos los trédmites y derechos oficiales.
1.4) Demoliciones.

1.5) Trazos del terreno.

1.6) Limpieza y acarreo de desperdicios.

2

—

Cimentaciones.

2.1) Excavaciones.
2.2) Cimientos.

2.3) Rellenos, etc.

3) Drenajes.
4) Estructuras,
§) Muros.

6) Pisos.



7

—

8

—

9)
10)
11)

12

—

13)
14)
15)
16)
17)
18)

19

~

20)

21

—

22)

23

—

24)

Recubrimientos.
Colocaciones.

8.1) Herreria.

8.2) Tinacos.

8.3) Marcos, etc.
Azoteas,

Instalaciones sanitarias.
Muebles de bafio y cocinas.
Instalaci6n eléctrica.
Equipo eléctrico.
Instalaciones especiales.
Herreria,

Carpinteria.

Yeserfa.

Cerrajeria,

Vidrieria,

Pintura.

Jardineria.

Limpieza.

Varios e Imprevistos.

Honorarios de los constructores.

92
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25) Honorarios de la empresa promotora.

Tanto los honorarios de los constructores como los de -
la empresa promotora representan un porcentaje determinado
adicional sobre el costo directo de la obra. Estos dos ren-
glones deben involucrar cada uno de los costos de las acti-
vidades de los constructores y de la empresa promotora, asi
como una utilidad por la prestacidén de los servicios. En la
prictica se pueden establecer porcentajes entre el 10 y 20
por ciento, dependiendo del volumen y complejidad de la -

obra y su administracién.

Otra modalidad para la determinaci6én de los honorarios,
es por cantidades fijas ajustadas peribdicamente de acuerdo

a los incrementos que resulten por inflacién.

Planeacién del Financiamiento.

El presupuesto de ingresos y egresos de la obra puede -
elaborarse a partir del método de la ruta critica (CPM). En
el desarrollo de un plan detallado de construccién, la apli

cacién del método de la ruta critica sirve para:

lo. Obtener la duracién 6ptima del proyecto.

20. Aprovechar los tiempos flotantes de las actividades
no criticas con el fin de obtener una distribucién
mis equilibrada del trabajo y de los recurses, y -

aln para variar la secuencia de las operaciones,
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3o. Determinar el financiamiento total del proyecto y -

los presupuestos debidamente detallados.

Aunque no es el objetivo del presente trabajo entrar en
detalle sobre la elaboracién de las redes y grdficas que -
componen el método de la ruta critica y aunque en la pricti
ca su preparacién es tarea de los constructores, cabe desta
car la utilidad de este método para la planeacibén y el con-
trol financiero del proyecto por parte de la empresa promo-
tora, porque le ayuda a determinar 1ldgica y matemiticamente
la duracién 6ptima del proyecto con el minimo costo total,
permitiendo una gran flexibilidad para manejar las variacio
nes que se presentan durante el periodo de construccién y -
comparando los costos estimados con los reales. A medida -
que se termina cada actividad, la planeacidén del financia--

miento se vuelve mis exacta.

A partir de las redes y grdficas de la ruta critica las
necesidades de efectivo pueden preverse con menor incerti--
dumbre y las altas y bajas que normalmente experimentan pue
den uniformizarse, permitiendo establecer programas de in--
gresos con pagos periddicos iguales que se irdn ajustando -

de acuerdo a los incrementos inflacionarios.

Las gréficas de barras son un importante instrumento pa
ra representar con mayor simplicidad los resultados de la -
ruta critica. A partir de ellas se pueden ver ficilmente -
los tiempos de inicio y terminacién de cada actividad, per-
mitiendo analizar cada una de ellas de manera general o es-

pecifica,
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6. FIDEICOMISOS.

Cuando se manejen proyectos de tamafio considerable y -
que puedan presentar dificultades en el control de los in--
versionistas podrd constituirse un fideicomiso para garanti

zar la aplicacién correcta de los fondos en la construccién,

Por la experiencia de algunos proyectos de este tipo de
sarrollados durante los (ltimos afos, considero que cuando
se trate de proyectos con mids de 30 unidades (departamentos
casas, locales comerciales, etc,) es conveniente la creacidén
de un fideicomiso para el manejo de los recursos financie--

ros.

El articulo 346 de la Ley General de Titulos y Operacio
nes de Crédito, define que "en virtud del fideicomiso, el -
fideicomitente destina ciertos bienes a un fin licito deter
minado, encomendando la realizacién de ese fin a una insti
tucién fiduciaria'. El1 fin del fideicomiso puede ser para -
beneficio propio del fideicomitente o de otras personas a -

quienes éste designe.

En nuestro caso, quienes intervienen en el fideicomiso

son:

a) El Fiduciario: Es la sociedad nacional de crédito le-
galmente autorizada para practicar operaciones fidu-
ciarias. El fiduciario actfia como titular de los bie

nes y derechos sobre el objeto del fideicomiso duran
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te la vigencia de éste.

El Fideicomitente: Es la persona que crea el fideico
miso destinando bienes y derechos a la consecucifn -

de un fin.

En un proyecto de desarrollo inmobiliario los fidei-

comitentes serian:

- Fideicomitente en primer lugar, la empresa promotora,

- Fideicomitente en segundo lugar, los inversionistas.

El fideicomisario: Es la persona designada para reci

bir los beneficios del fideicomiso.

Los fideicomisarios serian:

Fideicomisarios en primer lugar, la empresa promo-

tora y los constructores.

Fideicomisario en segundo lugar, los inversionis--
tas o a quienes éstos designen a través del comité
técnico de acuerdo al porcentaje de propiedad co-

rrespondiente.

El Patrimonio Fideicomitido: Es el conjunto de bie-
nes y derechos que se encargan en fideicomiso. En -
nuestro caso son el dinero aportado por los inversipc
nistas, la obra en construccién y los proyectos, es-
tudios, permisos autorizaciones y licencias, etc. ne
cesarios para la ejecucibén del desarrollo. En algu--

nos casos, se podrd aportar también el terreno en que
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se desarrollard el proyecto.

Los fines del fideicomiso son los siguientes:

a) Que el fiduciario reciba las cantidades que le en

b

[

d

e

)

)

-~

—

treguen los fideicomitentes y fideicomisarios, en
segundo lugar de acuerdo a un calendario de pagos
en cumplimiento de las obligaciones previamente -
adquiridas por cada uno de ellos, expidiendo 1los
recibos correspondientes y llevando la cuenta de

cada uno.

Que con las cantidades que se aporten al patrimo-
nio, el fiduciario las destine a cubrir en su opor
tunidad y por cuenta de los interesados, todos -
los gastos necesarios para llevar a cabo la cons-
truccidn, previas instrucciones del comité técni-
co, con las personas fisicas o morales (construc-

tores que el mismo comité le indique).

Que el fiduciario constituya el régimen de propie

dad en condominio en su oportunidad.

Que el fiduciario emita los certificados y cons--
tancias que acrediten la participacidén de los fi-
deicomitentes y fideicomisarios en segundo lugar

en el fideicomiso.

Que el fiduciario transmita parcial o totalmente

los derechos de copropiedad sobre el objeto del -
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fideicomiso a cada uno de los fideicomisarios en
segundo lugar, previas instrucciones que reciba -
del comité técnico y que adjudique a cada uno 1la

unidad que le corresponda.

En general que el fiduciario cumpla y ejecute las
instrucciones que por escrito le den la fideicomi
tente en primer lugar (promotora) y el comité téc
nico, segiin sea el caso respecto de los bienes fi

deicomitidos.

El comité técnico deberd estar compuesto por un minimo

de tres y un méximo de seis miembros, de los cuales podrin

participar las personas designadas por el fideicomisario en

primer lugar, un representante de la fiduciaria y los repre

sentantes de los fideicomitentes y fideicomisarios en segun

do lugar.

Las funciones que deberi tener el comité técnico son:

a) Vigilar los convenios y contratos celebrados por los

b

-

constructores y vigilar que la obra se realice de -

acuerdo al programa, tanto en lo que respecta a pla-

zos, especificaciones, etc.

Revisar y acordar los ajustes propuestos en el costo
de la obra por conceptos inflacionarios y hacer del
conocimiento de los fideicomitentes en segundo lugar

a efecto de que aporten las cantidades correspondien

tes,
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Calificar y acordar la pérdida del derecho del fidei
comitente en segundo lugar que caiga en incumplimien
to o por propia voluntad renuncie a proseguir en el

fideicomiso.

Conocer de las instrucciones dadas dal fiduciario pa-
ra que éste cumpla las finalidades del fideicomiso,
para que realice los gastos y lleve a cabo las ges-
tiones que estime convenientes o necesarias y para -
que expida cheques en favor de constructores y promg

tora.

Instruir al fiduciario para el otorgamiento de pode-

res a personas flsicas o morales.

Representar a los fideicomisarios en segundo lugar -
una vez designados en la constitucidn y firma del -

régimen de condominio.

En general decidir lo que mejor convenga para el cum

plimiento de las finalidades del fideicomiso.



103

7. ASPECTOS FISCALES.

En la consideracién de los aspectos fiscales de los pro

yectos en copropiedad, hay que distinguir dos tipos:

a) Proyectos de Oficinas, Locales Comerciales, Naves Indus

triales y cualquier otro uso que no sea habitacional,

b) Proyectos de Casas o Departamentos para habitacidn.

Las construcciones mencionadas en el inciso a) deberin

cumplir con las siguientes obligaciones fiscales:

1) Empadronarse en el Registro Federal de Contribuyentes -
como retenedores de impuestos (productos del trabajo y
de honorarios de personas fisicas sobre sueldos), asi -
como para el pago del 1% de Educacién y el 5% del Info-
navit, ambos porcentajes sobre los sueldos pagados en -

la obra al personal directo,

2) Registrarse en la Tesoreria del Distrito Federal para -
el pago del Impuesto al Valor Agregado (IVA), con el -
fin de que los inversionistas que sean personas morales
puedan acreditar en razdén de su participacién la parte

que les corresponde del IVA pagado.

3) Registrarse en el Instituto Mexicano del Seguro Social
para cubrir las cuotas obrero-patronales por los suel-

dos pagados de la obra.

En relacidén a las construcciones destinadas a habita- -
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cién, deberdn cumplir las obligaciones expuestas en los in-

cisos 1) y 3) anteriores.

Para efecto del impuesto Sobre la Renta en los casos en
que los inversionistas enajenen durante el proceso de cons-
truccidén su parte correspondiente, deberdn distinguirse dos

tipos de contribuyentes:

1) Personas Fisicas: Determinardn el Impuesto por las uti-
lidades que obtengan segin se estipula en los articulos
95 al 103 del capitulo IV de la Ley Federal del Impues-

to Sobre la Renta.

2) Personas Morales: Determinardn su impuesto segiin se es-

tipula en los articules lo. al 67 de la mencionada ley.



CAPITULO 1IV. PROMOCION DE PROYECTOS.

1. PUBLICIDAD.

2. ADHESION DE INVERSIONISTAS.
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1. PUBLICIDAD.

En esta etapa se cuenta ya con el "paquete' de planos,
especificaciones, presupuestos, licencias y aspectos lega-

les que forman parte del proyecto.

El objetivo ahora serd el de atraer a los inversionis-

tas que hagan posible su realizacidn.

En la conceptualizacién del nuevo proyecto se definié -
el segmento del mercado al que se deberd dirigir el esfuer-
zo promocional del proyecto, Ahora habrd de definirse el -
mensaje y la forma en que éste se comunicard a los inversio-

nistas potenciales del proyecto.

La generacién del mensaje consiste en buscar los aspec-
tos eficientes que deben decirse sobre el producto a los -
mercados meta. En la definicién del mensaje puede ser til

el concepto del Posicionamiento del Proyecto.

El posicionamiento es un enfoque de la publicidad y del
mercadeo que permite establecer la posicién que se desea -
que guarde el producto del proyecto en la mente del inver--

sionista.
Las partes que componen el posicionamiento son:

a) El concepto del Proyecto: Es la definicidén y descrip- -
cién del proyecto, determinado en la primera fase de la

Planeacidén de Proyectos.
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El Perfil del Inversionista: Expresado dentro de los -

siguientes términos:

- Personas Fisicas: Edad, sexo, nivel de ingresos, ca-
racteristicas de la familia, etc.
- Personas Morales: tipos de empresas, tamafos, presti-

gio, etc.

Beneficios al Inversionista: Las necesidades que el pro
yecto satisface tanto por la propiedad en si, como por

el sistema de financiamiento y construccién.

Calidad intrinseca: Expresa las cualidades del proyecto

en si, y frente a los competidores.

Caracteristica competitiva: Es el resumen de los atribu
tos exclusivos del proyecto y que ningiin otro tiene. Se

refiere a la ventaja exclusiva del proyecto.
Ejemplo de Posicionamiento para un centro comercial,

Concepto del Proyecto: Un centro comercial de lujo en
una zona exclusiva al sur de la Ciudad de México con 70
locales en dos pisos alrededor de una gran plaza central
cubierta, con 500 lugares de estacionamiento rodeado -

por un &rea de 2,000 mtsZ de jardines.
Perfil del Inversionista:

1) Empresas comerciales de renombrado prestigio en la -
produccidn y/o comercializacidén de productos de alta

calidad.
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- Boutiques.,

- Regalos,

- Perfumes.

- Computacién y electrénica.

- Libros y revistas, etc.

2

~—

Empresas de Servicios Profesionales Especializados.

- Bancos.
- Casas de Bolsa.

- Agencias de Viaje, etc.

3

—

Empresas de Servicios varios:

- Pastelerias finas.
- Restaurantes y Bares.
- Idiomas,

- Alta Costura, etc,

Beneficios al Inversionista: Participar dentro del pro-
ceso constructivo, obtener un local a la altura de sus
requerimientos en especificaciones, &reas, disefio, deco

racién, etc.

Calidad Intrinseca: El centro comercial estd situado en
una de las zonas de mayor poder adquisitivo de la ciu--
dad, con los accesos ubicados entre las mis importantes

vias de comunicacién, etc.

Caracteristica Competitiva: El mejor y mds exclusivo -

centro comercial de la zona, con un proyecto arquitect$



109

nico que lo coloca a la altura de los mds importantes -

centros comerciales internacionales, etc.

El mensaje debe tener un valor estimulante en el gue in
fluya la seleccidn ¢ intensidad de su atractivo, asi como -
1la manera en que estd estructurado, es decir, la forma en -
que van a exponerse los argumentos principales para obtener
el impacto miximo, y el desarrollo del texto, en cuanto a -
las palabras, imigenes, simbolos, colores y tonos que dan -

poder anunciador al tema elegido.

Finalmente deberd darse al proyecto un nombre comercial
que lo identifique independientemente del nombre de la pro-
motora, y que cumpla con el objetivo del mensaje. El nombre
comercial del proyecto podrd ser acompaitado por un logotipo
que lo identifique y sugiero que se elabore papeleria para -

uso exclusivo de cada proyecto,

Seleccidn de Medios de Promocidn.

Se consideran los siguientes medios:

1) La venta personal: Implica las relaciones directas con
el inversionista potencial. La venta personal requiere
que se tenga un equipo de vendedores de gran capacidad
para promover el proyecto. Requieren ser personas bien
entrenadas para dar informacidén sobre cualquier aspecto
del proyecto. Los vendedores que sirvan a la empresa -

promotora deben scobresalir en su calidad de trato com -
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las personas interesadas.

Cabe decir que en todos los proyectos que maneje la em-
presa, los directores de ésta, tendridn que involucrarse

directamente en las labores de ventas personales.

La oficina de ventas: Puede o no situarse en el lugar -
propio donde se va a levantar el desarrollo. Esto depen
deré en cada caso de la localizacién del predio. Dentro
de la oficina debersn tenerse perfectamente bien distri
buidos y ordenados a los elementos ejemplificativos del

proyecto.

Estos elementos se constituyen por:

- Maquetas de fachada externa.

- Maquetas de distribucidn interna.
- Dibujos y perspectivas.

- Planos,

- Copias de licencias y permisos, etc.

El Correo Directo: Es el envio de folletos impresos a -
los inversionistas potenciales., Para un buen resultado,
depende de listas de direcciones perfectamente bien ac-
tualizadas y completadas. Debe realizarse una campada -
bien planificada de envios teniendo cuidado de no des-

perdiciarlos mediante envios indiscriminados.

Pueden efectuarse campafas de envios de folletos seria-

dos en 3 6 4 etapas a fin de que el inversionista poten
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cial se familiarice con el proyecto.

Otras publicaciones: Revistas especializadas, periddi--

cos, etc,

Carteles espectacﬁlares en el lugar del desarrollo del

proyecto y sus alrededores,

Exhibiciones personales a grupos de inversionistas po--
tenciales por medio de recepciones en las que se invi--
tan a personas que pueden estar interesadas o que a tra
vés de ellas pueda darse a conocer el proyecto en circu

los sociales o empresariales.



2, ADHESION DE INVERSIONISTAS.

La formalizacidn de las operaciones de venta se realiza
con la adhesitn de los inversionistas al proyecto, mediante
la firma de un contrato de prestacién de Servicios Profesio
nales de Promocién entre el inversionista y la empresa pro-

motora.

El contrato de prestacién de servicios profesionales de

promocién deberd contener:

a) Las declaraciones réspectivas sobre los derechos de la
promotora sobre el predio, las especificaciones de éste
y de que estd llevando a cabo la promocién del proyecto
mediante la invitacién a diferentes inversionistas en -
el financiamiento de la obra.

"-b) La declaracidén del inversionista en que expresa su inte
rés en la participacién dentro del proyecto y que tiene
la disponibilidad necesaria para hacer las aportaciones
necesarias,

c) El porcentaje de copropiedad que le corresponda al in-
versionista sobre el terreno del proyecte, y a la uni-

dad que le corresponda cuando se finalice el inmueble.

d) Los derechos, obligaciones y facultades de los inversio

nistas y de la empresa promotora.

e) La materia del contrato.

f) La forma y los montos de los pagos iniciales, asi como
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la declaracién de que deberdn cubrirse los incrementos
que resulten por inflacidn y la periodicidad en que de-

ban efectuarse los ajustes.

g) Mencién de los documentos o recibos que amparen los pa-

gos,

h) Intereses moratorios en caso de no cumplir puntualmente

los pagos.
i) Pago de honorarios a la empresa promotora.
j) Causas de rescisién del contrato.

k) Las demas cldusulas que se consideren necesarias.

Asi mismo, deberd acordarse con el inversionista el lu-
gar, las fechas y los horarios en que puedan los cobradores
de la promotora pasar a cobrar las aportaciones, en base al

plan de pagos.

Cuando se tiene al grupo de inversionistas deberd efec-
tuarse la escrituracién de la copropiedad ante notario pii--
blico, asi como los poderes que otorgan los invérsionistas
a la empresa promotora para el cumplimiento de sus funcio--

nes.

Cuando se trate de proyectos donde se constituye uno o
mids fideicomisos, los inversionistas deberdn firmar una Car
ta de Adhesién al Fideicomiso, en que conste su aceptacidn
en la participacidén y los términos del fideicomiso.

La copropicdad existird durante todo el proceso de cons
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truccién. Al finalizar éste, deberd disolverse la copropie-
dad y constituirse el Régimen de Propiedad en Condominio, -
en el cual ya quedan las unidades del proyecto legalmente -

identificadas con su propietario.

La documentacién que debe entregarse a los inversionis-

tas debe incluir:

1) Copia del Contrato de Prestacidén de Servicios Profesio-

nales de Promocién.
2) Copia de la Escritura Constitutiva de la Copropiedad.

3) Copia de la Carta de Adhesidén al Fideicomiso en caso de

la existencia de éste.
4) Copia de las especificaciones de obra que deberd recibir.

5) Juego de planos de la unidad que le corresponda.

Finalmente, la asamblea de copropietarios podrd nombrar
a una o mis personas de las que la integran para que actie
como representante comdn de copropietarios. Sus funciones -
se centran en la vigilancia del proyecto, y podri tomar las
decisiones que sean necesarias para el beneficio del proyec
to. Estas personas podrdn recibir el nombre de Comité de -~

Vigilancia.

Es conveniente que se establezcan fechas periddicas pa-
ra juntas entre los constructores, la promotora y los repre

sentantes comunes donde se revise, autorice y se tomen deci



siones sobre:

a)
b)
c)
d)

La situacidn financiera del proyecto.
El avance de obra.

Modificaciones al proyecto.
Incrementos en las aportaciones.

Contratacién de partidas importantes, etc.



CAPITULO V. ADMINISTRACION Y CONTROL FINANCIERO DE PROYEC
TOS.

1. CONTABILIDAD DE PROYECTOS.
2. ADMINISTRACION DE FONDOS.

3. CONTROL FINANCIERC DE PROYECTOS.
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1. CONTABILIDAD DE PROYECTOS.

Independientemente de la contabilidad normal de la em--
presa como tal, cada proyecto debe contabilizarse por sepa-

rado.

Los conceptos centrales sobre los que se basa la conta-
bilidad de proyectos son los Ingresos, laos Egresos y el Fon

do de Caja.

a} Ingresos: Se constituyen por los siguientes conceptos:

1) Las aportaciones en efectivo que hacen los inversio-
nistas a lo largo del proceso de construccién y de -

acuerdo al plan de pagos establecido

2) Los productos financieros (intereses y utilidades) -
que generen las inversiones temporales de los fondos

destinados a la obra.

3) Los intereses moratorios en caso de que se presenten
por parte de inversionistas que se retrasen en el pa

go de sus aportaciones.
4) Los ingresos diversos provenientes de bonificaciones

de proveedores, venta de desperidicios, etc.

b) Egresos: Se forman por todas las erogaciones necesarias
para llevar a cabo el proyecto de acuerdo a todes los -

conceptos determinados en los presupuestos de obra.

Los egresos de obra deben estar debidamente comprobados
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por facturas y recibos, y se acompaflan por una relacién
de gastos que resume en un informe los conceptos y las
cantidades que se gastaron en el periodo de que se tra-
te, normalmente se efectilan semanalmente, A partir de -
esta relacion de gastos que los constructores mandan a
la empresa promotora, se expiden los cheques por ésta -
Gltima para cada uno de los proveedores de materiales,
mano de obra, servicios, otros gastos, derechos, licen-

cias y honorarios de construccién y de promocién.

Fondo de Caja: Todo el dinero que ha ingresado y que es
té4 en espera de ser aplicado a los diversos conceptos -

de la obra constituye este fondo.

El manejo que se haga del fondo es fundamental para el

éxito de la administraci6én financiera del proyecto.

Esto supone un minimo de saldos en cuentas de cheques y
una adecuada inversién de fondos en instrumentos del -
mercado de dinero que proporcionen bajo riesgo, liqui--

dez y altos rendimientos.

En el caso del fideicomiso, la institucién fiduciaria -
es la que controla el fondo bajo las instrucciones de -
la empresa promotora, Es por lo tanto indispensable el
buen conocimiento y habilidad para la inversién de 1los
fondos a fin de maximizar su rendimiento, ya sea que la
promotora lo haga directamente o a través del fideicomi

50.
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El fondo de caja incluye:
1) Las cuentas de cheques,

2) Los contratos establecidos con Casas de Bolsa o de-

partamentos bancarios especializados en inversiones.

La situacidn financiera del proyecto puede ser refleja-
da en estados de ingresos, egresos y caja que muestren un -

balance de los fondos manejados.

Un balance de dicho tipo puede contener las siguientes

cuentas:
I.- Acreedoras: De Ingresos (Pasivas).

1.1 Aportaciones de los inversionistas.

1.2 Productos financieros.

1.2.1 Intereses y utilidades devengados en inver--
siones.

1.2.2 Intereses moratorios.
2. Deudoras: De Egresos y Caja (Activas).

2.1 Costo acumulado de construccidn,
2,2 Inversiones en valores.
2.2,1 Casa de bolsa (x), S.A.
2,2.2 Superdvit por valuacién de cartera (x)
2,2.3 Casa de bolsa (y), S.A.
2,2.4 Superdvit por valuacidn de cartera (y).
2.3 Caja - Cuentas de cheques.
2,3.1 Banco (x), SNC No. (XXX).
2.3.2 Banco (y), SNC No. (YYY).



120

2. ADMINISTRACION DE FONDOS.

Comprende las actividades de cobranzas, manejo de efec-

tivo e inversiones y de pagos.

a) Cobranzas:

La finalidad de esta actividad es la de lograr la mixi-
ma puntualidad en los ingresos provenientes de las aporta-

ciones de los inversionistas.

Para ello es necesario contar con un sistema de cobros
eficientes que incluyen el nimero de cobradores necesarios
de acuerdo al nimero de inversionistas que se tengan de la

totalidad de los proyectos que se estén desarrollando.

Las visitas de los cobradores deben programarse de tal
manera que se minimicen los viajes en vano y el tiempo ocig
so de los cobradores. Las 1llamadas telefénicas para confir-
mar que el cobro de la aportacién de un inversionista seri
realizado en el lugar, fecha y horario acordado, son de gran

ayuda para las labores de cobranza.

Asimismo, deberdn entregarse los recibos correspondien-
tes que amparen el cobro de las aportaciones, especificindo
se el monto, la fecha, limite de pago sin intereses morato-
rios, la fecha en que se realizé el pago, el nombre del in-
versionista, el nombre del proyecto, el niGmero de unidad -
del proyecto que le corresponda, la forma de pago (efectivo

o cheque), el nombre del banco y niimero de cheque en caso -
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de ser necesario, el nimero de aportacién de que se trate y
la firma.del tesorero o responsable de la cobranza. Las co-
pias de los recibos servirdn como los comprobantes del in-

greso de las aportaciones para la contabilidad.

En el caso de los fideicomisos, ademds de lo anterior,
cuando la empresa promotora entrega los pagos al banco, és-
te deberd expedir los recibos correspondientes a nombre del
inversionista, al cual deberd hacérsele llegar posteriormen

te dicho recibo.

Cabe destacar que los recibos tienen el cardcter de prg
visionales, ya que representan anticipos de gastos por com-
probar, Los documentos definitivos comprobatorios son las -
facturas y las escrituras de compraventa y disolucién de la
copropiedad y aplicacidén de la Unidad en Condominio. Para -
el pago de intereses moratorios en los casos de los inver--
sionistas que se retrasen en el pago de sus aportaciones -

podré procederse de dos formas:

1) Calculando directamente el monto de los intereses mora-
torios en base a la tasa previamente establecida en el
contrato de prestaci6én de servicios, a los dias en que
se haya retrasade y al monto de la aportaci6n. Estos -
intereses deben ser cobrados el mismo dia en que se pa-
gue la aportacidén y podrd expedirse un recibo adicional

que los ampare.

2) Por medio de un depésito en garantia, que el inversio-
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nista entrega a la empresa promotora por una cantidad -
determinada, la cual no entra en ningln momento dentro
de la contabilidad del proyecto, y que deberd ser inver
tida en algiin instrumento bancario o del mercado de di-
nero que genere un rendimiento en favor del inversionis
ta. Este depésito servird para que periédicamente la -
promotora retire el importe de los intereses moratorios

en que haya incurrido el inversionista.

En el Gltimo mes de pago de aportaciones, el saldo (in-
cluyendo los intereses que haya generado) de dicho depd
sito podridn ser devueltos al inversionista, o bien po-
drén ser aplicados a cuenta del pago de la Ultima apor-

tacidn.
b) Manejo de Efectivo e Inversiones.

Esta actividad comprende todo lo relacionado al manejo
de cuentas de cheques y contratos con casas de bolsa y a -
las relaciones entre la empresa promotora y los bancos y -

casas de bolsa.

La finalidad de esta éctividad es de maximizar los ren-
dimientos en la inversién temporal de los fondos. Para ello
son recomendables los Certificados de la Tesoreria de la -
Federacion (CETES), los Pagarés de la Tesoreria de la Fede-
‘racidén (PAGAFES), las acciones de las Sociedades de Inver-
sién en Renta Fija, y los demis instrumentos del mercado de

dinero que proporcionen altos rendimientos, garanticen 1i-
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quidez y cuyo riesgo sea el minimo. Los productos que'se -
obtengan de estas inversiones deben destinarse en su totali
dad al fondo del proyecto. Con ello se logra transferir al
inversionista los beneficios adicionales que se obtengan de

sus aportaciones,

Finalmente, esta activiad implica el control de los es-

tados de cuenta de cheques e inversiones.

c) Pagos.

Consiste en la expedicién de los cheques correspondien-
tes a los pagos que se hagan semanalmente a través de los -
constructores y en base a una relacién de egresos previamen

te entregada por los mismos,
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3. CONTROL FINANCIERQ DE PROYECTOS.

El control financiero de proyectos comprende el andli--
sis de los costos reales que se van dando a lo largo del -
proceso de construccién, sus variaciones con respecto a los
costos presupuestados y al grado de avance en las obras con

respecto al tiempo programado.

La ruta critica y las gréficas de barras desarrolladas
en la etapa de planeacidén del proyecto, asi como los presu-
puestos, servirdn de base para comparar lo que sucede en -

realidad con lo planeado.

Los contratos y presupuestos que los constructores hayan
establecido con los proveedores y contratistas de la obra -
proporcionan otra base de control derivada de las condicio-

nes, montos y formas de pago que se hayan pactado.

Comparando los costos estimados con los reales, a medi-
da que se termina cada actividad, la planeacién del finan--
ciamiento se vuelve mds exacta y podrd ajustarse conforme -
el trabajo avanza. Los costos "hasta terminar" se vuelven -
mis factibles y se comprueban repetidamente conforme se ter

minan las distintas actividades.

Por otro lado, se pueden detectar con rapidez los retra
sos que sufran las actividades iniciadas y aquéllas que no
iniciaron segin lo programado, Con ésto, se pueden llevar a

cabo las acciones correctivas que sean necesarias, y que --
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van desde la simple explicacién del constructor de la causa
del retraso de una actividad que puede ser por un error en
su programacion o bien, por causas inherentes al trahajo en
si, hasta acciones extremas en que se tenga que cambiar de
contratista o quizds hasta de constructor, aunque esta Glti

ma situacidén es muy poco probable.

El control de tiempos en la obra se lleva a cabo dibu--
jando nuevas graficas de barras para cada actividad, para -
cada etapa de la obra, o para cada unidad de la que conste
el proyecto. Se podri ser tan especifico como se desee. -
Otra forma de hacerlo es trazando lineas sobre las graficas
previamente programadas. Con ésto se puede ver el grado de

avance o retraso en el tiempo de las actividades.
En el control de los costos, las variaciones pueden sur
gir por las siguientes causas:
a) Desviaciones en la estimacidén de los costos iniciales.
b) Desviaciones en la estimacidén de las variaciones por -
efectos inflacionarios,
c) Desviaciones por el retraso de las actividades.
d) Desviaciones en los precios de los insumos.

Cada una de estas variaciones deberd analizarse y corre-
girse dentro del presupuesto de egresos de la obra a fin de
hacer los ajustes necesarios en el programa de ingresos, ya

sea aumentando o disminuyendo el monto de las aportaciones
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de los inversionistas.

Como se recordard la incertidumbre en los costos de -
construccidén es un factor poco controlable y es por ello -

que no se puede asegurar un precio fijo para el proyecto.

Finalmente, los reportes que la empresa promotora debe-
r4d elaborar y hacer llegar a los inversionistas y al comité

de vigilancia comprenden:

»

) Estado de la situacién financiera del proyecto, donde -
se especifiquen debidamente actualizados los ingresos,

los egresos y la situacién del fondo de la obra.

b) Reporte de cobranzas especificando a los inversionistas

retrasados en sus pagos.

c) Reportes de intereses moratorios y de estado de cuenta
de dep6sito en garantia, en caso de que exista, para

cada uno de los inversionistas.
d) Relacién de los gastos efectuados de la obra.
e) Reporte de avance de obra.

f) Todos aquéllos que considere necesarios, incluyendo do-

cumentos oficiales, etc.
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CAPITULO VI. ENTREGA DE OBRAS.

1. DOCUMENTACION.

2. REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO.

3. ASESORIA EN ADMINISTRACION DE CONDOMINIOS.
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1. DOCUMENTACION.

Una vez concluidas las obras y el proyecto ha quedado -
finalizado, la empresa promotora deberd entregar a cada uno
de los inversionistas la unidad que le corresponda de acuer

do a los términos previamente pactados.

El documento que se utiliza para formalizar una entrega
es el Acta de Recepcibén de Obra, que debe contener los si-

guientes puntos:

a) Antecedentes: Contiene los nombres del copropietario, el
representante de la empresa promotora y de los construc
tores, fecha de inicio y terminacidén, detalle de la uni

dad que corresponda del proyecto, etc.

b) Fecha en que se entrega 1la unidad del proyecto corres--

pondiente.
c) Conclusiones sobre la inspeccién final de la unidad.

d) Detalle de las especificaciones que se entregan, y de -
los pendientes por llevar a cabo con el plazo en que se

efectuarin.

e) Firmas del copropietario, la empresa promotora y de los

constructores.

La acreditacién de la propiedad del inmueble, estard -
determinada por la escritura de copropiedad y la escritura
de disolucién de copropiedad y aplicacién de la unidad que
corresponda sujeta a Régimen de Propiedad en Condominio, -

una vez que se constituya tal régimen.
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2, REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO,

Mediante la copropiedad, los inversionistas del proyec-
to son propietarios del mismo, segilin el porcentaje que ha--
yan adquirido. Para la adjudicacidén legal de la unidad que
les corresponda se debe disolver la copropiedad y constituir
el Régimen de Propiedad en Condominio, a fin de que cada -
condémino tenga derecho exclusivo a su departamento, casa,
local, etc,y derecho a la copropiedad de los elementos y -

partes del condominio que se consideren comunes.

La empresa promotora debe llevar a cabo los tridmites -
que sean necesarios para constituir el Régimen de Propiedad
en Condominio, que debe constar en escritura pitblica firma-
da ante notario por todos los copropietarios del inmueble,
Dicha escritura deberd constar de los siguientes puntos: -
(Articulo 4o. de la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en -

Condominios de Inmuebles para el D.F.).

a} Situacidén, dimensiones y linderos del terreno, con es-
pecificacidén precisa de su separacidn del resto de ireas
si estd ubicado en un conjunto o unidad urbana habita--
cional, los limites de los edificios o de las alas o -~
secciones que de por si deban constituir condominios in
dependientes, en virtud de que la ubicacidén y nimero de
copropiedades que origine la separacidon de los condomi-

nios en grupos distintos.
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<)

d)

e)

£)

g)

h)

i)
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Constancia de la autorizacién de las autoridades del --
D.D.F, para la constitucién del condominio, asi como de
la expedicién de licencias, autorizaciones, permisos, -

etc. que se hayan otorgado para efectuar las obras.

Descripcidon general de las construcciones y de la cali-

dad de los materiales empleados.

La descripcidn de cada departamento, casa, local, etc.,
su nlimero, situacién, medidas, piezas de que conste, es
pacios de estacionamientos y demds datos necesarios pa-

ra identificarlo.

El valor nominal que para los efectos de la ley se asig
ne a cada unidad y el porcentaje que le corresponda so-

bre el valor nominal total de las partes en condominio.

El destino general del condominio y el especial de cada

departamento, casa, local, etc.

Los bienes de propiedad comiin, su destino, con la espe-
cificacidon y detalles necesarios, y en su caso, su si--
tuacién, medidas, partes de que se compongan, caracte--

risticas y demds datos para su identificacién.
Caracteristicas de la p6liza de fianza, para responder
de la ejecucidén de la construccién y de los vicios de -
ésta por parte de los obligados.

Los casos y condiciones en que pueda ser modificada 1la

escritura.




131

3. ASESORIA EN ADMINISTRACION DE CONDOMINIOS.

La empresa promotora, en esta Ultima parte, brinda su -
apoyo y asesoria para la 6ptima administracidén.futura del -

condominio.

El 6rgano supremo del condominio es la asamblea de con-
déminos cuyas facultades se describen en el articulo 29 de
la ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmue
bles para el D.F. Entre ellas se destacan las que concier-

nen a:

a) El nombramiento, otorgamiento de facultades y responsabi

lidades y destitucién de administradores.

b

—

Nombrar y remover un comité de vigilancia que podrd te-

ner de una a tres personas.

c) Examinar y aprobar estados de cuenta y presupuestos de gas

tos.

d) Establecer las cuotas a cargo de los condéminos para -
constituir el fondo de gastos de mantenimiento y adminis

tracién y para el fondo de reserva.

e) Modificar la escritura y el reglamento del condominio, -
en caso de ser necesario dentro de las disposiciones le-

gales aplicables,

La administracién del condominio podri ser a cargo de -

una persona fisica o moral que a su vez puede ser o ndé con-
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démino del inmueble. Sus obligaciones se describen en el -

articulo 34 de la ley arriba mencionada.

a)
b)

<)

d)

e}
f)

g)

Entre sus obligaciones se destacan:

Llevar los registros que marca la Ley.

Cuidar y vigilar los bienes del condominio y los servi-
cios comunes, y promover la integracién, organizacién y

desarrollo de la comunidad.
Ejecutar los acuerdos de la asamblea,

Realizar todos los actos de administracién y conserva--
vacién.

Realizar y entregar los estados de cuenta.

Convocar a la asamblea.

Ser apoderado general de los conddminos para administrar
bienes y para pleitos y cobranzas. El comité de vigilan
cia se encargarid de supervisar las actividades del admi

nistrador del condominio de acuerdo al articulo 32 de -

la ley.

Finalmente, el reglamento del condominio deberid conte--

ner por 1o menos las siguientes disposiciones contenidas en

el articulo 34 de la ley.

a)

Los derechos y obligaciones de los conddminos referidos
a los bienes de uso comin, especificando éstos dltimos;

asi como las limitaciones a que queda sujeto el ejerci-



b}

c)

d)

e)

£)

g)

h)
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cio del derecho de usar tales bienes y los propios.

Las medidas convenientes para la mejor administracidn,

mantenimiento y operacidn del condominio.

Las disposiciones necesarias que propicien la integra--

cién, organizacidén y desarrollo de la comunidad.

Forma de designacidén y facultades del administrador y -

del comité de vigilancia.

Requisites que debe reunir el administradotr y el comité

de vigilancia.

Rases de remuneracidn del administrador y del comité de
vigilancia.

Casos en que proceda la remocidén del administrador y -

del comité de vigilancia.

Forma de convocar a la asamblea de condéminos y a 1la -

persona que la presidira.

Las materias que le reserven la escritura constitutiva
y la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de

Inmuebles para el D.F,
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CONCLUSION

La empresa promotora de desarrollos inmobiliaries en cpo

propiedad presenta dentro de la industria de la construccién

una serie de innovaciones en aspectos como los siguientes:

a)

b)

c)

d)

En la generacidén de proyectos constructivos, que logren
satisfacer de la mejor manera los requerimientos del -
mercado y que fomentan la creatividad de los profesiona
les de la construccién, porque involucra desde el prin-
cipio de la obra a usuarios, inversionistas y construc-
tores en la elaboracién de un inmueble a 1la medida de -

las necesidades particulares de los usuarios.

En la compra de terrenos actuando tanto por cuenta pro-
pia como en la representacifén de terceros, porque tiene
mayor poder de negociacién para obtenerlos después de -
una biisqueda y seleccidén efectiva de acuerdo a los cri-

terios establecidos en el capitulo III.

En los métodos de financiamiento e inversifn de recur--
sos financieros de manera tal que se logreel éxito eco-
némico del proyecto traduciéndose en menores costos pa-
ra los inversionistas, debido a un estricto control de
egresos en base a los presupuestos y un manejo profesio

nal de la tesoreria.

En la administraci6n efectiva del proyecto, incorporan-

do la planeacién, organizacién, direccién y control pro



e)
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fesional de los recursos humanos y materiales.

En el marco legal presentando nuevas alternativas para
la propiedad de un inmueble, desde un principio como co

propietario y finalmente como condémino.

Para lograr lo anterior, la empresa promotora de desa--

rrollos inmobiliarios en copropiedad abre una puerta para -

la realizacién profesional del Licenciado en Administracién

de Empresas, porque puede prestar sus servicios en cada una

de las dreas que la componen:

a)

En la planeacién del proyecto:

Identificando los requerimientos del mercado para la

obtencién de nuevos inmuebles.

En la bfisqueda, evaluacidén, seleccién y obtencién de
los recursos necesarios para la edificacién de un in-
mueble.

- En la contratacidn, evaluacién y decisi6én sobre pro--
yectos arquitecténicos y profesionales de la construc
cién que presten sus servicios en el desarrollo de di

chos proyectos.

En la elaboracién de planes y presupuestos scbre in--

versién y financiamiento de las obras.

En la verificacién de los aspectos oficiales que per-
mitan que la construccién se lleve a cabo de acuerdo

a los lineamientos de las autoridades.



b)

<)

d)

do
la

en
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- En la elaboracién de la estrategia comercial adecuada

para cada proyecto.

En la organizaci6én de la empresa para llevar a cabo cada

uno de los proyectos.

En la direccidn de los recursos humanos, materiales y -
financieros que se reunen para la consecucién de un pro-

yecto.

En el control de cada proyecto en los aspectos construc-
tivos, financieros y legales, su evaluacién y mejoramien

to.

Como se ha visto, existe un gran campo para el Licencia-
en Administracién de Empresas dentro de 1a industria de
construccién, ya que puede contribuir profesionalmente -

4reas como l1a mercadotecnia y las finanzas, vitales en -

estos momentos para el éxito de un proyecto de construccién.

Asimismo, la industria de la construccién requiere no -

s6lo de la capacidad de sus profesionales, de equipos de -

construccidén, de mano de obra, de materiales y de proveedo-

res, etc., de los cuales en nuestro pais hay con relativa -

abundancia; requiere también de empresarios que promuevan -

con caricter innovador y de manera eficaz, oportuna y de ca

lidad de proyectos inmobiliarios que contribuyan al creci--

miento de esta gran industria,
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