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1.- EL TEMA 

De entre los graves problemas por los que atraviesa el país y por el que mucho podemos y debemos 

hacer quienes pretendemos hacer la arquitectura, es sin duda la falta de una vivienda popular realmente 

accesible a la gente de escasos recursos, particularmente en las grandes ciudades, como el Distrito Federal 

y su descontrolada área metropolitana. 

Es por ello que elegí como tema de esta tesis, un conjunto habitacional de interés social, con sistema 

modular prefabricado y crecimiento por autoconstrucción, con lo que intento colaborar a la solución del pro­

blema. 

Pretendo diseñar un conjunto habitacional con viviendas muy económicas, pero dignas y funcionales, 

que estén realmente al alcance de la clase media baja que es la que predomina en el país y que más la 

necesita, viviendas que tengan posibilidad individual de crecimiento para adaptarse prácticamente a cual­

quier familia por medio de autoconstrucción, con la asesoría y capacitación necesarias. 

Un conjunto que ayude a aliviar la situación y en donde sea más necesario y urgente, en una zona 

donde solucione problemas y no los cause, en un sitio donde se pueda acercar la vivienda a los lugares 

de trabajo, y por ende ahorro de tiempo, dinero y problemas para todos, 

Para la ubicación del proyecto, me decidí por la. Delegación de Tláhuac en el Distrito Federal por ser 

ésta una zona que aparte de padecer el problema, presenta en la colonia La Nopalera una de las mejores 

posibilidades para desarrollarlo. 

El terreno se localiza entre las calles de El Porvenir y Santa Cruz y es de fácil acceso a través de 

la Calzada Tulyehualco y cuenta con las proporciones y condiciones topográficas adecuadas para el proyecto. 
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2.- LA INVESTIGACION 

2.1 EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA 

En nuestro país el problema de la escasez de vivienda es cada día más 

80 millones de mexicanos con tan sólo 12 millones de viviendas, de las que la g 

Según estadísticas, en los próximos 30 años seremos ya 140 millones y se requ 

670,000 viviendas por año de las que hoy sólo se construyen 90,000. 

El crecimiento anual del 3%, nos dá 2'400,000 habitantes más por año y 

Jes por vivienda, una demanda real de por lo menos 440,000 viviendas por añ 

millones de pesos por cada una, nos damos cuenta de la inversión billonaria q 

nar el problema, por lo que no está al alcance de ninguna institución pública 

La situación es realmente grave y requiere de soluciones económicas, ráp 

rá posible en la medida que se ponga al alcance de las clases populares, un 

mica, utilizando para lograrlo sistemas de construcción prefabricados y con 

autoconstrucción. 

2.2 EL SISTEMA CONSTRUCTIVO 

Uno de estos sistemas, a base de elementos modulares hechos de un com 

madera, representa un auténtico avance en materiales y sistemas de construcci • 

tajas sobre de otros, a los objetivos planteados en el proyecto, ya que, aun. 

uso de la autoconstrucción, dos factores básicos para la reducción substancial 

mate ria les y tiempos de construcción. 

El sistema presenta las siguientes características y cualidades principalc 
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2.- LA INVESTIGACION 

2.1 EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA 

En nuestro país el problema de la escasez de vivienda es cada día más grave; somos en la actualidad 

80 millones de mexicanos con tan sólo 12 millones de viviendas, de las que la gran mayoría son inadecuadas. 

Según estadísticas, en los próximos 30 años seremos ya 140 millones y se requerirán para entonces construir 

670,000 viviendas por año de las que hoy sólo se construyen 90,000. 

El crecimiento anual del 3%, nos dá 2'400,000 habitantes más por año y a un promedio de 5.5 habitan-

_tes por vivienda, una demanda real de por lo menos 440,000 viviendas por año; si consideramos de 3 a 5 

millones de pesos por cada una, nos damos cuenta de la inversión billonaria que se requeriría para solucio­

nar el problema, por lo que no está al alcance de ninguna institución pública ni privada. 

La situación es realmente grave y requiere de soluciones económicas, rápidas y eficaces y ésto sólo se­

rá posible en la medida que se ponga al alcance de las clases populares, una vivienda efectivamente econó­

mica, utilizando para lograrlo sistemas de construcción prefabricados y con posibilidad de crecimiento por 

autoconstrucción. 

2.2 EL SISTEMA CONSTRUCTIVO 

Uno de estos sistemas, a base de elementos modulares hechos de un compuesto de cemento y viruta de 

madera, representa un auténtico avance en materiales y sistemas de construcción y se presta con muchas ven­

tajas sobre de otros, a los objetivos planteados en el proyecto, ya que, aunado a su bajo costo, permite el 

uso de la autoconstrucción, dos factores básicos para la reducción substancial de los costos en mano de obra, 

materiales y tiempos de construcción. 
·...:~ 

El sistema presenta las siguientes características y cualidades principales: 



* 

* 

* 

* 

* 

* 

* 

* 

* 

* 
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2.3 LA ZONA 

Es económico. 

Requiere de un mínimo de mano de obra especia liza da. 

Facilita la autoconstrucción. 

Se compone de elementos modulares ligeros, pero resistentes. 

Requiere solamente de una losa de cimentación, con trabe perimetra l. 

anclas para la colocación de los muros. 

Dejando ahogadas las 

Facilita la colocación de instalaciones dentro de los elementos para pisos, muros y techos. 

Sustenta estructuralmente por sí sólo 2 niveles. 

Es prácticamente incombustible. 

Es aislante térmico y acústico. 

Se le puede cortar, ranurar, labrar, perforar, unir, pegar, etc. 

Es un sistema constructivo seco, no requiere de agua ni mezclas. 

Acepta una gran variedad de acabados tales como pinturas, lambrines y tejas. 
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La Delegación Tláhuac se localiza al sur del Distrito Federal, colinda al norte con la Delegación lxta­

palapa, al sur con la de Milpa Alta, al oriente con el Estado de México y al poniente con las de Coyoacan 
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y Xochimilco. Su territorio está conformado en un 60% por áreas de amortiguamiento y conservación, el 25% 

por áreas urbanizadas y el 15% restante por terrenos baldíos y reservas territoriales. 

El plan de desarrollo urbano para el Distrito Federal, considera a la Delegación Tláhuac como una 

de las que presentan las mejores posibilidades para encauzar el crecimiento de la ciudad por el gran parce!! 

taje de terrenos baldíos prácticamente planos que facilitarían la introducción de infraestructura urbana e 

industrial. 

Se estima que su población para el año 2000 ascenderá a 450,000 habitantes, por lo que es ya necesa­

rio prever las necesidades de equipamiento, infraestructura, servicios, fuentes de trabajo y viviendas. 

Ocupa el octavo lugar en extensión entre las demás delegaciones con una superficie de 88.41 Km2., 

y existen en ella, entre otros datos, 25 escuelas primarias, 3 secundarias, 1 escuela agropecuaria, 1 técnica 

17 parques deportivos y 6 mercados. 

Se estima como muy conveniente la promoción de la autoconstrucción de conjuntos habitacionales de -

interés social, por lo que es necesario fomentar la creación de organismos que colaboren a ello. 

La Delegación Tláhuac es una de las que tiene menor densidad de población, cuenta en la actualidad 

con 158,000 habitantes y se estima que de cada 100 de ellos, 16 se quedan en el campo a trabajar y del 

resto, la gran mayoría padece graves problemas de transporte para trasladarse a sus lugares de trabajo 

localizados por lo general fuera de la zona. 

2.4 LA AUTOCONSTRUCCION 

Es el procedimiento de construcción más antiguo que existe y es hoy en día, un fenómeno muy común 

en nuestro país, tanto en el campo, como en la periferia de las grandes ciudades, y en éstas, los asenta­

mientos humanos irregulares y fuera de todo control y planeación, causan inumerables problemas no sólo a 

quienes habitan este tipo de viviendas, sino a toda la comunidad. 
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La autoconstrucción bien planificada y dirigida, es no sólo conveniente, sino necesaria, ya que ade­

más de abatir considerablemente los costos, promueve la unión familiar y la integración comunitaria, amén 

de proporcionar gran satisfacción personal a los participantes, lo que les hará apreciar más su vivienda 

y por tanto, cuidarla y conservarla mejor. 

Para el proyecto, el sistema prefabricado seleccionado se presta muy satisfactoriamente para el proce­

dimiento de au toconstrucción, aplicándolo para el crecimiento independiente de cada vivienda. 
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3.- EL PROGRAMA ARQUITECTONICO 

1.- 160 Viviendas unifamiliares. 

Distribuidas en 36 núcleos de 4 viviendas cada uno y 8 medios núcleos de 2 viviendas cada uno. 

Cada vivienda con un mínimo "pie de casa" de 58.53 m2. construidos con estancia-alcoba, comedor, co-

cina, escalera, recámara, baño y patio de servicio, con posibilidad de crecimiento a: 
67.53 m2. (2 recámaras) 

76.21 m2. (3 recámaras) 

84.89 m2. (4 recámaras) 

2.- Estacionamiento 
3,621.00 m2. 

Para 174 autos, distribuidos en 8 zonas independientes con capacidad para 25 (4), 23, 21, y 15 autos 
(2) respectivamente. 

3.- Comercio de autoservicio 

Plaza de acceso 

Vestíbulo 

Guarda paquetes 

Area de cajas 

Area de compras 

Bodega 

Sanitario de personal 

185.24 m2. 



4.- Atención médica 

Recepción 

Consultorio 

Sanitario 

5.- Guardería infantil 

4 aulas para 25 niños cada una. 

Cubículo secretaria 

Privado dirección 

Sanitarios para niñ·os 

Sanitarios para personal y público 

Patio y Zona de juegos. 

6.- Equipo hidráulico 

Cisterna 

Bombas 

Tanque elevado 

3.1 RESUMEN DE AREAS 

Area total del terreno 

Area de donación 

(264 m3.) 

(7.5 HP.) 

(118 m3.) 

20,000.00 m2. 

2,000.00 m2. 

34 

21.54 m2. 

226.17 m2. 

108.00 m2. 



4,- Atención médica 

Recepción 

Consultorio 

Sanitario 

5.- Guardería infantil 

4 aulas para 25 niños cada una. 

Cubículo secretaria 

Privado dirección 

Sanitarios para niñ·os 

Sanitarios para personal y público 

Patio y Zona de juegos. 

6.- Equipo hidráulico 

Cisterna 

Bombas 

Tanque elevado 

(264 m3.) 

(7.5 HP.) 

(118 m3.) 

.1 RESUMEN DE AREAS 

rea total del terreno 
i.~ 

rea de donación 

20,000.00 m2. 

2,000.00 m2. 

34 

21.54 m2. 

226.17 m2. 

108.00 m2. 



Area total de 160 viviendas (considerando vivienda Tipo IV par:a el financiamiento bancario) 

Vivienda Tipo IV 

Estacionamiento para 174 autos 

Patios y jardines 

Comercio de autoservicio 

Atención médica 

Gua rderia infantil 

Cisterna 

67.53 m2. más volados 72.25 m2. 

3,621.00 m2. 

6,110.50 m2. 

Area total construida 

35 

11,560.00 m2. 

185.24 m2. 

21.54 m2. 

226.17 M2. 

108.00 m2. 

12, 100.95 m2. 
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4.- EL PROYECTO 

El conjunto está compuesto de 4 partes: 2 zonas de 80 viviendas cada una, 1 zona de uso común que 

cuenta con centro comercial, servicio médico, guardería infantil, la cisterna y el equipo para abastecimiento 

de agua; y por último una área de donación equivalente al 10% del total del terreno. 

El módulo de 2 ó 4 viviendas tipo, ha sido diseñado aprovechando al máximo las cualidades propias 

del sistema constructivo, haciéndolas compartir el mayor número posible de muros e instalaciones, y aún -

cuando se han manejado dimensiones y proporciones mínimas, cada casa resulta digna, funcional, flexible, 

independiente y económica. 

Los módulos han sido agrupados a modo de formar 14 patios independientes, pero unidos por andado­

res, a los que se da carácter propio y único por el distinto tratamiento de pavimentos y jardinería así co­

mo la siembra misma del tipo de viviendas que lo conforman. 

El problema de estacionamiento ha sido resuelto en 8 zonas totalmente independientes entre sí y distri­

buidas convenientemente dentro del conjunto. 

Se han centralizado para la comodidad de los habitantes del conjunto los servicios comunes y las ins­

talaciones generales, así como la zona de donación, que será destinada por la delegación a parque recrea­

tivo. 

El centro comercial podrá ser autosuficiente y rentable al permitir, al igual que la zona de donación, 

el que sea utilizado tanto por residentes como por no residentes del conjunto. 
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5.- EL ESTUDIO ECONOMICO 

Se ha hecho un profundo estudio de factibilidad y costos con la asesoría de una prestigiada compañía 

constructora, con lo que se respalda uno de los objetivos más importantes del proyecto. 

Costos de un desarrollo habitacional de 160 viviendas de interés social. 

5.1 EL TERRENO 

El valor del terreno en breña base de este estudio es de: 

$ 5,000.00/m2. 

Considerando su valor, 

20,000.00 m2. x $ 5,000.00/m2. 

5.2 PROYECTO EJECUTlVO COMPLETO 

El proyecto ejecutivo completo (Urbanización y vivienda), incluye: 

$ 100'000,000.00 

Planos arquitectónicos, diseño estructural e instalaciones hidráulica, sanitaria, eléctrica y de gas. 

Levantamientos topográficos, proyecto urbano pereo de alcantarillaao, red de agua potable, red eléctr..!_ 

ca, movimientos de tierra, terracerías, pavimentación, jardines, áreas comunitarias, andadores, estaciona­

mientos y mobiliario urbano. 

La partida considerada es de $ 666.67 por m2. de construcción. 

12,000.00 m2. X $ 666.67 $ 8'000,000.00 
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5.3 LICENCIAS 

Costo de las licencias y autorizaciones por parte del Departamento del Distrito Federal, Delegación Tl!!_ 

huac, Sedue, Comisión de Agua Potable y Alcantarillado, Comisión Federal de Electricidad, Teléfonos de Mé­

xico, Salubridad, Bomberos, Licencias de Construcción. etc. 

La partida considerada es de: $ 80,000.00 por vivienda 

160 vivienda x $ 80,000.00 $ 12'800,000.00 

5.4 LA URBANlZACION 

Utilizando los servicios de una compañía constructora o varios contratistas en las siguientes partidas: 

movimiento de tierras, terracerías, red de alcantarillado, red de agua potable, r~d eléctrica, pavimenta­

ción, estacionamientos, andadores, áreas comunitarias, jardinería y mobiliario urbano: 

La partida considerada es de: $ 9,659.00 por m2. de terreno 

20,000.00 m2. X $ 9,659.00 $ 193'180,000.00 

5.5 LA EDIFICACION 

Considerando 160 viviendas distribuidas en 8 edificios departamentales tipo Duplex y 36 edificios con 

departamentos cuad['uplex, y con un promedio de 72.25 m2. por vivienda, incluyendo indivisos. 

Superficie const['uida: 

67. 53 m2. + volados 72.25 X 160 11 , 560 • 00 m2 • 



Costo estimado de edificación por m2. $ 60,110.73 

11,560.00 m2. X $ 60,110.73 

5.6 APERTURA DE CREDlTO PUENTE 

$ 7'591,500.00 X 5% $ 379,575.00 por vivienda 

$ 379,575.00 x 160 viviendas $ 60'732,000.00 

5.7 FlNANClAMlENTO BANCARlO 

+ 160 casas 
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$ 694' 880 ,000.00 

$ 4'343,000.00 por 

unidad 

Este financiamiento se consideró a 3,5 meses a partir del 16 de Septiembre al 31 de Diciembre de 1986, 

de acuerdo con el Calendario de Obra. 

Considerando un crédito por $ 7'591,500.00 por vivienda y conforme a la siguiente tabla: 

5.8 OBTENClON DEL l NTERES 

lnteres Capital x Tasa + 360 días x Nº días. 
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MES DIAS CAPITAL TASA INTERESES TOTAL 

SEP. 16 1'518,300.00 87.72 59, 193.46 59, 193.46 

OCT. I4 1 '518,300.00 90.22 53,270.40 

17 3'542,700.00 90.22 150,932.80 

204,203.20 204,203.20 

NOV. 14 3'542,700.00 92. 72 127 '741.89 

16 5' 567, 100.00 92.72 229,414.01 

357, 155. 90 357, 155. 90 

DIC. 14 5' 567, 100.00 95.72 206,149.71 

16 7' 591,500.00 95,72 321,272.28 

527,421.99 527 ,421.99 

SUMA: $ 1'147,974.55/Viv. 

TOTAL: $ 1'147.974.55 X I60 viviendas $ 183'675,928.00 

5.9 IMPREVISTOS 

Se está considerando $ 8, 575.00 como gastos imprevistos por vivienda. 

$ 8,575.00 x 160 viviendas $ 1 '372,000.00 



5.10 RESUMEN DE COSTOS Y UTILIDADES 

l.- Terreno 

2.- Proyecto 

3.- Licencias 

4. - Urbanización 

5. - Edificación 

6.- Apertura Crédito y Supervisión Banco 

7 .- Intereses de Financiamiento 

8.- Imprevistos 

9.- Promoción y Venta (6% de 10'122,000.00) 

10.- Utilidad Estimada 

Precio Venta $ 10'122,000.00 x 160 casas 

Local Comercial 

Menos Costo de Obra $ 7'841,500.00 x 160 casas 

Promoción y Venta 

6% de $ 1,659'520,000.00 

TOTAL UTILIDAD ESTIMADA 

Suma 

Suma 

Precio de Venta 

Suma 

( - ) 

( - ) 
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Costo por Vivienda 

$ 625,000.00 

50,000.00 

80,000.00 

1'207,375.00 

4'343,000.00 

379,575.00 

1'147,975.00 

8,575.00 

$ 7'841,500.00 

607,320.00 

$ 8'448,820.00 

1'673,180.00 

$ 10'122,000.00 

$ 1,619'520,000.00 

40'000,000.00 

$ l,659'520,000.00 

1,254'640,000.00 

$ 404'880,000.00 

$ 99'571,200.00 

$ 305'308,800.00 
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5.11 PROGRAMA DE INVERSIONES Y RECUPERACIONES 

MESES -3 -2 -1 2 3 TOTAL 

1.- Terreno 100'000 100'000 

2. - Proyecto 4'000 4'000 8'000 

3.- Licencias 12'800 12'800 

4.- Urbanización 70'024 95'697 27'459 193' 180 

5.- Edificación 141'227 414'072 139'581 694'880 

6.- Apertura Crédito Supe_i: 
visión Banco 15' 183 15' 183 15' 183 15' 183 60'732 

7. - Financiamiento Bancario 9'471 32'673 57' 145 84'387 183'676 

8.- Imprevistos 1 '372 1 '372 

Suma 104'000 16'800 24'654 259' 107 582'097 267'982 1,254'640 

Acumulado 104'000 120'800 145'454 404'561 986'658 1,254'640 

Ingresos por Financiamiento 242'928 323'823 323'823 324'066 

Acumulado 242'928 566'751 890'574 1,214'640 

Preventa y Venta 202'440 202'440 40'000 

Total de Ingresos 242'928 323'823 526'263 526'506 40'000 

Total Acumulado 342'928 566'751 1,093'014 1,619'520 1,659'520 
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5,12 CREDITO PUENTE 

Para que el otorgamiento de un Crédito Puente pueda tener efecto, es necesario que el promotor o cons­

tructor haya realizado las gestiones previas ante el Banco de México (FOVI) que es el órgano facultado encar 

gado de expedir el "Oficio de Aprobación Técnica de Proyecto", con lo que quiere decir que le <lió la revisión 

y revalorización correspondiente no encontrando ningún inconveniente en que el desarrollo presentado pueda 

realizarse; normalmente el FOVI aprueba estas solicitudes al valor tope 100% al trimestre que esté vigente, 

valor con el que por regla general se procede a individualizar y a liberar el crédito puente salvo algún -

acuerdo que se llegara a pactar entre el acreditante y el acreditado, consistiendo el primero en tomar valo­

res para proceder a la individualización en su periodo establecido. 

Como requisito para que cualquier Institución Bancaria pueda apoyar a un promotor, éste deberá ser 

buen cliente, que derive magníficas reciprocidades y tener inversiones, cuentas de ahorros y cheques; tenien­

do esto a su favor, deberá de turnar la documentación necesaria que demanda el Banco para poder hacer el 

estudio de crédito respectivo, tomando en consideración su posición financiera como cliente por el riesgo que 

va a significar el apoyo financiero y tener la seguridad de que el acreditado cuenta con amplia solvencia 

económica y moral y, en su caso, que las garantías reales sean suficientes. 

También se considerará que el crédito tenga liquidez después de haber realizado un estudio en el que 

se presume que el acreditado contará con los recursos suficientes para liquidar el financiamiento en las fe­

chas establecidas en el contrato (la venta e individualización de las garantías). 

Cubiertos estos requisitos y aprobado el crédito se procede a la firma del Contrato de Crédito Puente 

Hipotecario el que contiene: Quien otorga y quien recibe el crédito y el monto del mismo (siempre en proyec­

tos de gran magnitud se otorga apoyo para edificación y urbanización además de la edificación, en caso de 

ser necesario). 

El Crédito Puente se otorga dependiendo del tipo y número de viviendas y oscila entre el 70% y el 85% 

del valor total del conjunto, del cual al momento de la firma se podrá disponer del 20% al 30% para iniciar 

trabajos y el resto, será otorgado conforme al avance de obra que el acreditado presente a la acreditante 
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de acuerdo con su programa de obra en un plazo determinado, periódo en el cual el acreditado pagará uni­

camente los intereses y tendrá un plazo para liberar su crédito de 3 meses después de terminar de construir 

y haber dispuesto del 100%; el acreditado entonces, se verá obligado a pagar su crédito al Banco mediante 

la venta de las viviendas. En ese tiempo, el promotor queda liberado de su crédito y el nuevo acreditado­

deudor es el adquiriente de la vivienda. 

Debido a los lineamientos que da a conocer el Banco de México, el nromotor tiene derecho a pedir incre­

mentos ya sean de crédito o de plazo trimestralmente de acuerdo a sus necesidades, por escrito. Estos incre­

mentos, tienen relación directa proporcional con el aumento en los costos de los materiales y dichos incremen­

tos una vez autorizados permitirán que la construcción del conjunto sea uniforme. 

Nota: 

Del valor total del conjunto, al promotor se le apoya con el 70% o el 80% y el diferencial del 100% es 

la aportación que hace el promotor, es decir, él aporta el terreno. 

Independientemente de la documentación señalada, además el. posible acreditado deberá ser: ]efe de 

familia (de preferencia), ser sujeto de crédito, no contar con propiedades, ocupar la vivienda por el tiempo 

en que el saldo esté insoluto (hasta que termine de pagar su vivienda), lo anterior está en función de la 

investigación socioeconómica que se mande practicar para tal fin, ya que es la que determina si el cuestiona 

do es o no sujeto de -:rédito, en tal virtud la documentación requisitada se somete a estudio de crédito con 

el objeto de elaborar y enviar instrucciones notariales para llevar a efecto la firma del crédito. En las ins 

trucciones se menciona cómo el Acreditado pagará su crédito y bajo que condiciones, se le señala su mensuali 

dad, sujeta a periódicas revisiones conforme el salario mínimo vigente para el Distrito Federal. 
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