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“PRNOLOGOM™

Lo oue me motivé a realizor este tipo de investigneibn, es-
la importancia econbmica, financiera v socinl que presenta la in-
versidn en la construccién de interés social en México,

Econbmica ya que la industria de la construccién es una de-
las ramas de la industria en dende hay mayor mano de ohra. Esto -
representa un alto porcentaje de emplecos en 1a economia Nacionnl.

Financieramente es uno de los pocos negocios con alto rendi
miento, ya que manejamos un 70% de la inversién con crédite banca
rio.

Socialmente ya que noy medio de esta, la clase social de ba
jos recurses, tiene acceso a 1a obtencién de una vivienda a un --
precio razonahle v con facilidades crediticlas,

Este tipe de investipaci6n permite aplicar conocimientos --
teSricos a la evolucidn de una prohlemfitica real.

Por filtimo, auieroc schalar ate llevEé a cabo esta investiga-
cidén por la obtencién de el Tituleo Profesional en "LICENCIADO EN-
ADMMINTSTRACION DE EMPRESAS',



"INTRODUDUCCION"

Los objetivos primordiales al realizar la presente investi-
gacién, son los siguientes:

- Determinar ta rentabilidad de 1a inversidn en la cons---
truccifn de vivienda de interés social,

- Analizar la demanda de vivienda que existe en la zona me
tropolitana,

- Conoccr la problemfitiea de la edificacitn de vivienda -
de interés social en México en nuestros dfas.

-~ Conocer v analizar el conjunto de factores del mercado -
que influyen en la construceién de vivienda de interds socinl en-
México.

- Determinar las varlables estratépicas mis importantes pa
ra la construccidén de vivienda de interfs social.

- La Industria de la Construccién eon México, ha cobrado --
gran importancia, debido a la sobrepoblacifn en los dltimos afios,
principalmente en el idrea Metropolitana de la Ciudad de México, -
que trac como consectuencia mayor necesidad de vivienda y dicha ne
cesidad no ha sido cubierta por que la oferta no ha podido supe--
rar e] incremento acclerado de la demanda,

La Construccién Jde Vivienda de interfs social, desempefia un
papel importante en la estructura secio-ccondmica, no soclo de la
zona metropolitana, sino también de tode el Pais, ya que por un -
lado resuelve parcialmente 1a demanda de vivienda y por otro man-
tienc activo un amplio sector de la Industria de 1la Construccidn.

Se¢ consider$ necesario para la claboracién de esta tesis, -
desarrollar cinco capftulos:

Ii



- El capitulo I, establece 1a forma en que se planed la in-
vestigacidén: sehnla los objetivos del estudio, asf come el proble
ma a tratar, Por medio del disefo de la prueba sec determina ia --
forma de como se¢ obtuvo y ordent la investipacién documental y la
manera de c8mo se llevsd a cabo 1a investipacibn de campo, seflalan
do la limitacibn del universo, como sc diseié y cémo sc llegs al
tamafio de la muestra, Incluye una copia del cuestionario que se -
aplic6 con su justificacidn por pregunta, Explica cémo se adminis
tré diche cuestionario y las limitaciones que sc encontraron al-
aplicarlo, por Gltimo, incluyve In forma c6mo sec tabularon les ~-
cuestionarios,

- En el Capftulo II, se explica la situacién de 1985 de la-
Construccién en general cn México, asi como los antecedentes hisi
cos. En este capitulo se hace énfasis al papel gque la Cimara Na-
ciopal de la Industria de la Construccién desempefia, ya gque ha tge
nido gran trascendencia y ha sido un gran apoyo para los construgc
tores mexicanos.

- En ¢l Capitulo IIl, sec presentan los antecedentes histéri
cos de la Construccién de Vivienda actual oue como s¢  comentaba
anteriormente es muy alta. Tambifn se analizan las perspectivas ¥
el desarrollo de la Construccifn de Vivienda de interls social vy
hasta que punto se solucionard une de los principales problenas, -
tal como ecs la demanda.

- En el Capitulo IV, sc explican los resultados de la inves
tigacidn de Campo realizadas a las Empresas dedicadas & csta acti
vidad. Adem&is sc analizn ¥ se interpreta uno de los resultados --
por medio de griificas tomando en cucnta los datos obtenidos y ve-



rificando si sc alcanzaron o no los objetivos Jdel prescente trabha-
jo.

« En el Capitulo V, quec es cl miis importante, sc cfectin -
un estudio financiere de la rentabilidad en la C.V.I.5. (Construc
cidn de Vivienda de interés social, basado en datos actuales veri
ficfindose si resulta viable Jdesde el punto de vista financiero la
construccidn de interds social, especfficamente del tipo VIS 3 --
como represcntativo de la actividad,

Postcriormente se presentan las conclusiones y recomendacio

nes principales de la presente Tesis,

Iv



CAPITOLO I
PLANEACION DE LA INVESTIGACION




1.1 TEMA

"Estudio de 1a factibilidad de la Construccién de Vivienda
de ipterés social en México®



1.1.1 DELIMITACION DEL TEMA

Estudio de factibilidad de la edificacién de Vivienda
de interés social on la zona mectropolitana como
Iniciativa Privada



1.2 OBJETIVOS

1.2.1 OBJETIVO GENERAL: Conocer si cs o no rentable la in
versién en la Construccidn de Vi-
vienda de interés social.

1.2.2 OBJETIVO ESPECIFICO: A) Conocer y analizar el cenjunto
de factores del mercado que influ
yen en esta actividad.

B) Determinar las variables estra
tégicas miis importantes en el de-
sarrolle de esta actividad,



1.3 PLANTEO DEL PROBLEMA

¢Es rentable 1a inversién en la Edificacién de VI-
vienda de¢ interés social como iniciativa privada
cn México?



1 . 4 INVESTIGACION

1.4.1 INVESTIGACION DDCUMENTAL

La finalidad de este tipo de investigacibpn es la de contar-
con un marco de referencin tefrico respecto al sector de construgc
cidén on México, Se¢ hari por medio de publicaciones, revistas, y -
folletos realizados por:

- CNIC (CAmara Nacional de 1a Industria de 1z Construccién)

- Banco de México

- FOVI (Fondo de Operacibn y Financinmiento Bancarie a la Vi-
vienda)

1.4.2 INVESTIGACION DE CAMPO

La presente tesis comprende dos tipos de investipacibén de -
campo, complementarias ambas ¥ que deben intesrarse en todo estu-
dio de factibilidad. La primera de ellas incluye un estudio econf
mico de factibhilidad para lo cual fue necesario investigar los --
costos actuales de los diferentes insumos que determinan la renta
bilidad de los proyectos de vivienda de interés social. La sepgun-
da complementa la anterior, al analizar cufil es el sentir de los-
inversionistas respecto de las perspectivas del scctor, para lo -
cual se entrevistariim a personas con expericncia en este tipo de-
inversifn, pora conocer sus puntos de vista y cn base a e¢llos ana
lizarfmos y determinaremos los puntos estratfgicos éptimos para -

dicha inversitn,



1.4.2.1 DELIMITACION DEL UNIVERSO

Para cfectos de nuestro trabajo de investigacién ¢l univer
so o poblacifn qued6é delimitado de la siguiente manera:

BOQ Empresas en la Repfiblica Mexicana dedicadas a la cone--
truccifn de vivienda de interdés social, de las cuales el 30% de -
las Empresas estfin cestablecidas en la Zona Metropolitana. La po--
blaci6n flotante a considerar cn esta investigacién scrd de 240 -
empresas, mismas que conforman el universo de esta investigacibn.*

1.4.2.2 CALCULO DEl TAMARO DE LA MUESTRA

La férmula que utilizamos es la siguiente:

n= 2 N) {gq} (p)
(e) 2 (N-1) + 2 {p) (@)

En donde:

n = .Tamafio de 1la muestra

N = Tamafio del Universo

= Error permitido

= Probabilidad de ocurrencia

= Probabilidad de no ecurrencia
= Valor de N C ** cn tablas

NO T o

El erreor permitide serli del 10%, ya que las Empresas entre
vistados sc dedican en la mayer parte del ticmpo a la construc---
cién de vivienda de interés social. Por lo cual determinamos un -
nivel de confianza del 90%, sumade al error permitido nes di cl -
total de 100%

*  Fuente: CiAmara Nal. de la Ind, de li Construccidén (Sept,198¢).
®% NC: Nivel de Confianza,



Se tomard la probabilidad de ocurrencia de 901, La probabi
lidad de no ocurrencia scord de 109 con ¢l fin de que sume 100%,

El1 valor de I serd cl valor de nivel de confianza en ta~--
blas que en este caso ¢s de 1.96.

Sustituyendo cn 1a £6rmula obtendremos:
n= 1,96 (240) (.90) (.1i0) o 32,336 =106.49
(.ID)2 (240)-1 +{1.96) (.90) (.10) 2.5664

El tamafio de nuestra mucstra fué de 17 empresas.
1,4,2,3 INSTRUMENTO DE PRUEBA

Para realizar la presente investigaci6n se llevd a cabo un
muestreo experimental, mediante la aplicacitn de un cuestienario-
¥ de entrevistas a personas que trabhajan en empresas que se dedi-
can a la construccidn de vivienda de interés social en la Zona Mg
tropolitana.



1.4.2.3

1.-

INSTRUMENTO DT PRUEBA
CUESTIONARIO

¢ Cree usted que el negocio de 1la construccién de vivien--
da de interfs social en Mfxico es rentable? $i No y Porqué

Si es rentable, ¢ Por que ¢l inversionista no invierte cn-
¢ste negocio?

i Que picnsa usted de la construccidn de interds social en
la Zona Metropolitana de la Ciudad de México?

i Que e5 lo que piensa usted de la oferta y de 1o demanda-
en ¢l mercade de la construccidn de vivienda de interfs --
social?

i Cree usted que ¢l negocio de la construccidn de vivienda
de interés social se debe centralizar en zonas rurales? Si
No y Porqué.

L, Son muchos los trimites para la construccidén de vivienda
de interés social? Si No y Porqué

+

{ La ecalidad de la construccién de vivienda de interés so-
cial en México es alta, media o baja? Si No y Porqué.

i Cuales fueron los efectos del sismo en la construccidn -
de interés socinl cn México?

¢ Cuales son las soluciocnes para la problemftica de la --
construccidn de interés soclial en MExico?



1.3.2.4 JUSTIFICACION DEL CUESTIONARIO.
1.4,2.4.1 JUSTIFICACTON DEL CULSTIONARIO POR PREGUNTA.

1.- El fin de esta pregunta es conocer hasta que punto nos con
viene invertir en la construccioén de vivienda de interiés social -
en México.

2,- El objetivo de esta pregunta es saber la realidad del por-

qué cl inversionista sabiendo que es un negocio rentable ne in---
vierte en 61.

3.~ fil fin de esta pregunta es conocer cl punto de vista persg
nial de los inversionistas acerca de la construccidn de interés so
cial.

4= El ohjetive Je esta pregunta es conocer la balanza entre -

1a oferta y la demanda del mercado de la construccién de vivienda

de interés social en México.

S.- Estn pregunti nos sirve pira conocer cuales son los puntos
claves para ia cdificacion de vivienda de interés secial.

6.~ En esta pregunta detectamos la problemfitica con la que se-
presenta el inversionistn al edificar vivienda de interés social,
7.~ En esty preguntia nos domos cuenta de 1las ventojas y desven
tajas on la construccién ademis de los acabados en este tipo de -
vivienda.

B, - El fin de cesta preguntn es conocer los efectos del sismo -

de scptiembre de 1985 en cuanto a 1a construccidn de este tipo de
viviendas,



9, - En cuanto o esta pregunta sec trata de conocer las posibles
soluciones a los problemas que presenta la edificacidn de vivien-
da de interls social en México,

1.4,2.4.2

JUSTIFICACION DEL CUESTIONARIO DE

QBJETIVOS.

PREGUNTA

1

LT- I - T . 7 - T 70 R ¥

1,4,2.5

APLICACION DEL CUESTIONARIO

ACUERDO A LOS

OBJETIVOS

Objetivo
Objctive
Chjetivo
Objetivo
Objetive
Objetivo
Objetivo
Objetive

Objetivo

General
General
LEspecifico

Especifico

Especifico |

Especifico

Especifico B

Especifico

Especifice B

Se aplicaron 17 cuestionarios a Empresas dedicadas a la --
construccién de vivienda de interés social en México como Inicia-
tiva Privada,



CAPITULO II
LA CONSTRUCCION EN MEXICO




2.1 LA CONSTRUCCION EN MEXICO
2.1.1 GENERALIDADES:

Entre los clementos béisicos cn ¢l desarrello de nuestro pals
se cncuentra la industria de la construccifn, que ha alcanzado un-
impresionante crecimiento que apenas guarda proporcidén con sus ini
cios.

"Con un valor de varias decenas de miles de millones de pe--
sos, la industria de la construccién, influye en todos los Srdenes
de la vida nacional: de ella dependen eccondmicamente muchos miles-
de familias mexicanas; contribuye directa ¢ indircctamente a la --
formacién de todo tipo de proefesionales: cs fuente de eclevaci6n de
niveles de vida y desenpefia una verdadera funcifn social.” (1)

Recorrer la historio de 1a industria de la construccién es -
en cierta forma, recorrer ¢l camino del desarrollo en México.

En 1951 carentes, no tanto de elementos técnicos, sino de --
equipo, capital y, especialmente del sentido de la organizacibn --
que requicren las empresas de esta indole, las obras pGhlicas de -
nuestro ponis iban casi siempre o caer en manos de Compaiifas Extran
.jeras. Las dependencias oficiales apenas de vez en ¢uando, trata--
ban emprender pequefias obros por administracidn directa, utilizan-
do los servicios t€cnicos extranjeros. Los Gobicrnos de los Esta--
dos y el Capital privade, estaban casi ausentes de la actividad --
constructora plblica y privada.

(1) CNIC "Revista Mexicana de la Ceonstruccitn, NOm,301* pig.15



En 1953 se inicid ya la créacidn de empresas nacionales. Al
mlsmo ticmpo cl pais crece, el gobierno plunifica su actividad y
aumenta las inversiones en obras pblicas, los Gobicernes de los -
Istados se ven precisados a cfectuar labores de este tipo, mien-
tras empicza a hacerse notar ya un fabuleso desarrolle de [a Ciu-
dad de México, que requerirdi de grandes inversiones cn trabajos -
urbanos.

Sin embargo, la industria es todauvia un c¢aos, No hay la po-
slbilidad Je fijar precios unitarios, de cuuntificar veldmenes, -
de calcular proyectos,

Entre 1954 y 1955 lo construccién se troansforma cn una in-
dustria eninentomente técenicn, fruto de un madure espiritu de or-
ganizacién que la pone en condicionces de absorber todos los pro-
gresos de la ciencia, Empicza a crecer ¢! nfimero de las compresas
constructoras y se hace notar la necesidad de contratar mediante
¢l sistema de concurses como ordena la Constitucidn.

Entre 1955 y 1956 grandes flibricas de materjales para la --
construccién se establccen a todo lo larpo del pais,

Toda la industria estfi cn manos de profesionales cegresados
de Instituciones de Cultura Superior, especialmente de la Univer-
sidad Nacional Auténoma v del Instituto Politécnico Nacional.

Paralelamente al desenvelvimicnto de la'actividad construc-
tora, los participantces en c¢lla empiezan a sentir la necesidad de
agruparsc: los profesionales en sus respectivos colegios y asocia
ciones y los industriales con su propia agrupacién gremial,

2.1,2 BREVES ANTECENENTES DE LA CONSTRUCCION EN MEXICO



El principal antecedente ¢s la c¢reacién de la Climara Nacio-
nal de la Industria de la Ceonstruccién cn 1950, que ha tenide --
gran trascendencia; por una parte, "es la culminacibén de  una lu-
cha de los constructores mexicanos por presentar un {rente orpgani
zado"™ {2}. Por otra, constituye el canal idéneo por el cual la --
construccifn encucntra los elementos necesarios para  proyectarsc
ante el pafs como elemento fundamental, no solo por lo qie repre-
sento la industria en sf misma, sino tambi&n, por el efccto que -
produce en el fonbmeno cconbmico de Ia Nacibn,

El antecedente mis directo a la creacidn de la Cimara fué'-
en 1945, 1a Asociacifn Mexicana de Contratistas., Anteriormente, -
el dominio que cjercian las compafifas extranjeras en el ramo, ho
permitia reflejar los intereses del pals, ni tampoco los intere-
ses, propbsitos ¢ inquictudes de los empresarios, téenicous y tra-
bajndores mexicanos del ramo.

La Asociacibn Méxicana de Contratistas en 1946, promovié la
formacifn de nwmerosas empresas constructoras totalmente mexica--
nas, ayuds a contracr la influencia de las empresas extranjeras y
sobre todo, despertf una conciencia de cooperacibén gremial en los
empresarios para sentar los principios de ima industria nacional.

"“En 1947 hube una lucha tremenda para obtener un crédito pa
ra la importaciédn de maquinaria, Fué quizd la primera ve: que se
hizo ver a nuestro Gobierno que los constructores nccesitfibamos -
crédito oficial y que, como parte vital de nuestra economia, teni
amos derecho a ser sujetos del crédito pubernamental. No obstante
dicha solicitud fué aprobada, posteriormente sc¢ desautorizd; pero

{2) CNIC, ob. cit, pig. 19



ah!f queds el antecedente, ahi queds el principie de la necesidad-
del fipanciamiento, (3)

En 19850 fué fundada la Cimara Nacional de la Industria de -
la Construccidn.

En 1951 sobrevino la devaluacisn del peso de $8.50 a $§12.50
por délar. En cse momento todos los equipos y muchos materinles -
eran de importacién, de modo que el cambio de paridad fué un gol-
pe severo para la fndustrin de lo Construccidn,

En 1952 1a Cémara logrd que ¢l Banco de México glrara una -
circular a toda la banca del pais haciéndole saber claramente que
los constructores deberfan ser considerados con todas lus prerro-
gativas y posibilidades crediticias de una rama industrial, En --
1952 sc establecieron los servicios de Asesoria Fiscal y Legal a
los Socios; se¢ empezé a4 elaborar tambifén la Revista Mexicana de -
la Construccién,

En 1956, México participa en la preparacién y celehracién -
solemne del ter. Congreso Nacional de la Industria de la Construc
cién, asi como ia Primcra Exposicitén Nacional de Maquinaria para-
la Industria de la Construccién y en el V Congreso Mundial de In-
genierfa Civil, Phablica y Trabajo celcebrade cn la sede de 1z OIT
en Ginebra, Suiza, en la que 76 naciopes aprobaron nuestra ponen-
cia sobre la capacitacién de la mano de obra ¢ instalacién, Como
consecucncia de este logro, de la primera Escucla de Capacitacién
de Mano de Obra reconocida por 1# Secretaria de Bducacién Piblica,

Un problema gravisimo, fué el terrible sismo que sacudif a

(3) Ibidem pig. 29



la Ciudad de M8xico, la madrupada del dominere 28 de Julio de 1957
causando daitos considerables.

Después de una revisidén minuciosa cn toda la Ciudad, sc ci-
contré que los dafios fueron principalmente en los Edificies que -
no llevaban las especificaciones de la construccibn.

"En ¢l periodo de 1857 a 1959, 1a situacién financiera de -
las empresas constructoras era diffcil, el rfpimen de pago era --
muy retrassdo, cl contratista encontraba financiamicento exclusiva
mente sobre obras cjecutadas. Se establece un fondo de anticipos-
y un procedimiento mediante el cual los comtratistas podian ges--
tionar un anticipe del 15% al 25% ' (d4)

En 195% el plan de carreteras federales de la 50P, fué el -
primer programa integrado con crédito cxterno que permitié a la -
Industria Mexicana de 1la Construccién mantencer una fuente de tra-
bajo prolongada en tiempo.

En 1961 un hecho de gran trascendencia fué la incorporacitn
de les trabajadores de la construcci6n al régimen del Seguro So--
cial, estableciéndose para tal efecto el primer instructivo cspe-
cifico.

En 1962 hubo obras de importancia, tales como:

a) Presa de NetzahttalceSyotl en el Estado de Chiapas

b) La lidroelfctrica de Infiernillo en Michoacdn.

c) La construccidén de¢ los colectores de drenaje de la Ciu-
dad de México,

"

{4) CNIC, "Revista Mexicana de 1a Construccién, Niim. 354", pig.12



d) Por primera vez la construceidn de unn 1inca férrea de
gran importancia de Chihuahua al Pacifico.

c) La remodelnelédn de la zona Nonoaleo Tlultelolco.

£) La integracibn de las comunjcaciones por carretera hag
ta la Ciudad de Mérida, Yuc.,, desde la Ciudad de Méxi-
co,

"En 1963-1964 la produccién de acere crecid en un 15%, la -
de vidrio planoc 46% y 1a de cemento un 20%,(5) La superficie cons
trulda en el D, F., numenté durantc ¢l mismo periodo en un 6,5%.-
lHube e¢scasez Jde materias y mano de ohra y sc incrementaron los --
precios y deo esta manera los costos.

{5} GOUT GONZALO "Rev, del 150. Congreso Mexicano de la Industria
de 1a Construccién, pig, 16
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2.2, SITUACION DE LA CONSTRUCCION EN MEXICD
DEL PERIODOD DE 1970 A 1562

YEl sector de la construccidn se encuentra estrechamente re
lacionadso con ¢l comportamiento econfmico de casi todos los secto
res industriales y es uno de los mfiis sensibles a los cambias que-
se suceden en la cconomia nacional, Esto determina que a traviés -
de 1a actividad construccibn sca factible medivr el avance econfmi
co del pais." (0)

La crisis ecconbmica quc afectd a nuestro pa¥s Qurante 1982~
y 1983 ha trafdo como consecuencia cambios c¢n ¢l comportamiento -
de los principales indicadores cconfmicos de este sector,

Hay 2 tipos de construccién, pGblica y privada.

La construccitn pfiblica sc desagregn on seis subgrupos: ---
agua, riego y sancamiento; transperte; clectricidad y comunicacig
nes; edificios pfiblices; petr6leo y petroquimica; y otras obras -
plblicas, mientras que la construccién privada se comnfigura Gnica
mente por 2 subgrupos: la edificaci6n residencial y la no residen
cial,

La actividad construccidn estfi basada en Jdos scctores:

"a) El sector informal, constituido por la autoconstruccifn
que s¢ realiza en el pafs, contribuyendo aproximadamente con el -
46.9% del total y los profesionales y técnicos que operian por --
cucnta propia, que significa alrededor del 153% y, b) El sector or
ganizado de 1a industria de la construccién (CNIC), que reopresch-

(6) CIHAC "Decto.del V Seminarvio/Desarrollo y Perspectivas de Vi
viendn en México', pig.
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ta aproximadamente ¢l J40,1% de la actividad copstructora." (7)

La importancia de la Construccibn radica en ¢! impacto que-
tiene en les indicadores macroeconémicos del pafs. Tal es el caso
de su contribuci8n al PIB total, su participacién en el procesc -
de inversién, su geoneracidn de empleos directos o indirectos y 1a
interdependencia que mantienc con otras actividades cconfmicas, -
por ser considerada cono una rama tipicamente inductora de mayor-
productividad hacia otras actividades.

La actividad de 1a construccién atiende a la demanda que ge
nera tanto ¢l sector pGblico como el sector privado,

"La desagregacidn de 1a demanda global por scctor de desti-
no, muestra que durante cl periodo 1970-1983 la participacién del
sector pGblico mantuvo una tasa promedio del 48.1% del valer bru-
to de la producecibn de una actividad." (8)

La participacién de este sector en la demanda de construc--
ci6n comprende la inversifbn que por este concepte realiza el Co--
bierno Federal, subsectores central y paraestatal y la de los Go-
biernos Lstatales y Municipales, Durante el periodo mencionado la
inversién del secctor pdblico en construccién se incrementé a  una
tasa media del 6,1% anual,

El énfasis dado por ¢l sector pfiblico a sus programas de --
obras.reflejd un decidido apoyo al proceso de industrializaci6n,-
Entre 1270 y 1978, l1a cjecucibn de instalaciones y obras de infra

(7) CIHAC "Indicadores bfisicos de la Construccién® pfig. 34
(8) CIHAC, ob, cit. plig. 41



estructura productiva y social crecid cen términos reales a una ta
sa media anual del 9.6%,

La construccifn pablica comprende diversas actividades, co-
rrespondientes cada una de ellas a tipoes de obras realizadas nor-
malmente por el sector y que desagregan en los siguientes seis --
subgrupos:

a) Agua, Riepo y Sancamicnto

b} Transporte

c)} Electricidad y Comunicaciones
d) LEdificios

c) Petréleco y Perroquimica

f) Otras Construccionecs

a) Agua, Riego y Sancamiento
- Presas
~ Obras para irrvigaci6n
- Sistemas de agua potable
- Drenaje urbano

b) Transporte
- Carrcteras
= Metro
- Urbanizacitn

¢) Electricidad y Comunicaciones.
- Intalaciones Telefbénicas y Telegrfificas
- Plantas de Generacién de Energia
- Lineas de Transmisidén y Distribucién de Encrgla



d) Edificios
« [Escuelas
- Edificlos
- Vivionda
- Hospitoles

e) Petrbleo y Petrequimica
- DPerforacién de Pozos
- Plantas ¢ Instalaciones de Refinacién y Petroquinmica
- Sistema de Transporte por tuberia
- Plantas de Almaccnamicnto y Distribucibn

) Otras construcciones
- 8§e incluyen aqul aquellas obras e instalaciones poco
frecucntes, asi como las que por sus montos de inver
$i6n muy pequeiios no aparccen caracterizades en for-
ma explicita en los repgistros utilizodos como fuen--
tes de informacidn estadistica,

Por lo que respecta a la demanda de construccién que genera
el sector privade, &sta crecié a una tasa media del 28,9% durante
1970-1983 y su participacidn mantuve una tasa promedic de 51.9% -
del total de la produccidn de la actividad,

Lo distribucién de 1a demanda de obra privada estuvo cen--
trada en la edificacifn de vivienda, 1a cual representé alrededor
del 82.7% de) total de este sector duyante 1970-19783 el 17,3% --
restante correspondif a edificacidén no residencial que incluye --
principalmente 1a construccién de cdificios industriales y comer-



ciales.” (9)

De la demanda de construccifn que gencraron tantd ¢l sector
pGblico como el sector privado, la cedificacibn residencial consti
tuys alrededor del 40.3%, mientras que las obras de infraestructu
ra significaron el 31.8% y la edificacién no residencial aproxima
damente cl 27.9% restante,

Cabe destacar que para las empresas aseciadas a la CNIC, a-
diferencia de la actividad constructora total, ¢l secctor piiblico-
constituye la principal fuente gencradora de su demanda, cada vez
que represcenta alrededor del 80% de la misma,

“El producto Interno Bruto es la diferencia entre el valor-
de la produccifén bruta media a precios de productor y el valor --
del consumo intermedio medide en valores de comprador. Sc¢ le defi
ne como el valor de la producci6n libre de duplicaciones y es5 ---
equivalente al gasto interno bruto." (10)

El crecimiento de 1la actividad de la construccidén en MfExico
medido &8 través de esta variable, evoluciond a una tasa media --
anual de 7.4% durante el periodo 1970-1951, crecimiente superior-
al registrado por la industria manufacturera y la economia en su-
conjunto, 7.1% y 6.7% en promedio Anual, respectivamente. Lo que
motivé que su participacidén en el Producto Nacional pasara del --
5.3% en 1970 al 5.7% en 1981.

Es importantec destacar nue ¢l comportamiente de esta activi
dad es muy scnsible al crecimicnte de la cconomia., Asf es '"el PIB

(9) Ibidem pép. 15
(10) CINAC, ob. cit, pig, 14



crece de manera cercana a la tasa demogréifica aproximadamente
3.4%, la vonstruccién lo hace en forma negativa; mientras que si-
¢l PIB crece por arriba de dicha tasa, la construcecifn lo hace en
mayor magnitud." (11)

Por otra parte, en virtud de que la construccién sc encuen-
tra estrechamente vinculada al desarrolle y comportamiento do ---
pricticamente todas las actividades industriales, es la que mis -
ha resistido los cambios sucedidos en el acontecer econbmico na--
cional, reflejande con mayor intensidad las fluctuaciones negati-
vas. Al respecto, la contraccifn de la actividad ceconfmlica nacio-
nal durante 1982 y 1983, que se reflejdé en un descenso del PIB --
del --0,5% v --5,3%, provocl una contraccidén contfnua en el ritmo
de crecimiconto de la construccién del --5,0% y --18,0% en 1982 y
1983, respectivamente,

Consumo Intermedio

"Para llevar a cabo 1a produccién en la actividad construc-
tora, los agentes cconfmicos compran bienes y servicies tanto de
origen nacional, aproximadamente en un 94.6%; come importado, al-
rededor del 3,6%, que luego transforman fntegramente en el proce-
so propio de l1a construccisén.” (12)

Estos bicnes ¥ servicios de utilizacitén o consumo interme--
dio incluyen: las materias primas, los combustibles, la energia -
eléctrica, los materiales de oficina y diversos servicios valua--
dos a precios de comprador. Estos costos recacn ldgicamente sobre
¢l productor y constituyen el consumo intermedio.

(11} Ibidem, pig. 22
{12) CIIIAC, ob, cit, pig. 5



"El consumo interno de la actividad constructora aument§ a
una tasa media del 5.1% en promedio anual durante el perfedo ---
1970-1983 y presentd el 53.4% promedio del valor total producido,”

3

Es jmportante sefialar que dentro de las ramas industriales-
que proporcionan los insumos requeridos por la construccibn exis-
ten tres clases bien definidas. Las que destinan casi el total de
su produccifn a esta actividad, como es ¢l caso del cemento, yeso
y tabique; las que ticnen a la construccién como su miver consumi
dor; industrias del hiervo, acero, madera y vidrio y, finalmente-
las que ticnen a ecsta actividad como consumidor minoritario.

Por otra parte, ecn los sctentas, la produccidn de los prin-
cipales insumos de la actividad constructora no fué homop&nea. --
Ello se derivé en que cl desarrollo de esta actividad presentb --
desequilibrios en virtud de !a escascz de algunos insumos en cl -
mercado interno., Tal fuf ¢l caso de la disponibilidad de cemento-
y varilla, dos insumes que rveprescentaron la limjtante estructural
de la construccién. Al respecto cabe sefinlar que en los Gltimos -
afios la produccién de dichos insumos ya ha satisfecho los requeri
mientos del mercado naciopal, llegando incluso a exportarse peque
fios excedentes, por lo que ya existe la capacidad suficiente para
atender la demanda e¢fectiva del mercado interno actual,

"Referente a los precios de los principales materiales de -
construccién durante el perfodo 1970 - 1981 experimentaron un in-
cremento del 19.3% en promedio anual, Por su parte, los precios -

{13) cCIlAC, ob, cit, pig. 7



de la produccién sc clevaron al 19,.9% v siendo que para 1983 se -
registraron incrementes del 78,31 y 79.8% respectivamente," (14)

"La actividad Jde la construccifn sec desarrolla siempre so--
bre pedido, por lo quec el voldmen de la produccidn de esta indus-
trin es igual a 1a demanda total que sec realiza anualmente." (15)

Sin embargo, cs importante sefialar que cn materia de vivien
da existe una demanda potencial que no se¢ satisface, lo cugl ha -
generado un déficit creciente en este concepto, al grado de que -
la vivienda se¢ ha convertido ¢n unc de los principales problemas-
que ¢l pafs enfrenta actualmente,

Al respecto, cabe mencionar que "la combinacifn de los al--
tos precies de la construccidn de viviendas en venta por un lado-
y ¢l fuerte decremento de 1a inversién inmobiliaria de arrenda---
miento por el otro, han sido los factores limitantes a la solu---
cifn del preblema habitacional." (16)

En cuante a la construccifn de viviendas para venta y su pe
sible adquisicién, ¢l nivel de ingresos del sector mfds amplio ‘de
la poblacién, es tan bajo que le limita para adquirir la vivienda
mis econSmica en oferta, ademiis de no reunir las condiciones para
ser sujetos de crédito, Asimismo, la inversi6n inmobiliaria de --
arrendamicnte ha sido fuertemente descstimada, en virtud de que -
su rendimiento ha disminuido hasta valores no competitivos con --
otra clase de inversidn.

(14) Ibidem, pig. 8

{15) CINAC, "Doctos. del 111 Seminario/desarrollo y Perspectivas
de la Vivienda," Plig.

(16) CIHAC, op. cit. pag. 12



Contribucidn a la Inversién Bruta Fija.

Por definicifn, la actividad constructora corresponde a la
produccidn de bicnes de inversi6n y tiene una participocién pre-
ponderante en ¢l proceso de formaci6n bruta de capital. En el --
pericde 1970-1981 su participacidn del 51,48,

Como ya sc indic6, el desarrollo de la construccifn es muy
sensible al crecimiento de la cconomis, por lo que la reduccidn -
durante 1981 y 1983 en el voldmen del gasto del sector pfblico --
incidié para que la participacién de la actividad de la construc-
cifn en la formaci6n bruta de capital fijo alcanzara un valer sen
siblemente menor al registrado en afios anteriores, significando -
decrementos del --5.1% en 1982 y del --19.9% en 1983,

Emplco,

Expresado en reclacién a la poblacifén cconBmicamente activi-
total, el emplco en la construccidn ha mostrade una tendencia en
constantc aumento, al pasar de 6.3% en 1970 a Y.4% en 198, De es
ta manera, cn el perfodo considerado, ¢l cmpleo generado por 1a -
construccibn crecis al doble de la tasa del empleo total nacional.

Lo anterior ubica a 1la actividad constructora en México co-
mo una importante generadora de empleos.

Asimismo, la construccién es el puente natural poer el que -
pasa la mayor parte de los trabajadores del campo a la industria-
en busca de mejores condiciones de vida,

“Debide a la crisis de 1982, 1a generocifn de cmpleos en la
construccibn disminuys (5.1%) en 1982 » (20.41) en 1983,, en tan-
to quc cn la economia ¢n su conjunto se registrd una contraccifne



del (0.93) ¥ (1.5%), respectivamente.” (17)

El coeficicnte de remuncracién a la manc de obra de esta ac
tividad es uno de los mis elevados de la economin mexicana. Duran
te 1970 - 1981 evoluciond a un ritmo del 20.5% igual al de la in-
dustria manufacturera, cn tanto que cn 1982 y 1983 fué supeorior -
en 0.4 ¥ 1.3 puntos porcentuales, respectivamente. Ello implicé -
que la remuneracién media anual en la actividad de 1a construc--
cibn representara 1,56 veces el salario minimo para el Distrito -
Federal durante 1970, 1.85 veces para 1981, 1.606 veces para 1982-
y 1.80 veces para 1983." (18)

Derrama Econdmica.

"El valor del preducto interne bruto de la construccidn ---
muestra la suma de las rentas originales en la preduccién, es de-
cir, engloba la remuncracién de los salarios, el excedente de ex-
plotacibn y los impuestos indlrectos netos de subsidios.' (19)

“"Durante el periodo 1970-1981 los precios de la actividad -
constructora crecicron al 20.7% en promedio anual, mientras que -
los de la ecconomia lo hicieron al 18.5%, dando como resultado una
brecha del 2.2% entre ambos fndices, A partir de entonces, el cre
cimiento de los precios de la construccién fué del 51.7% en 1982-
y 81.5% en 1983, con lo cunl la brecha se increment6é en sentido -
inverso a 9.4% y 10.8% respectivamente." (20)

(17) CIlHAC, op. cit. plig. 15
{18) CIHAC, op. cit, pig. 19
(19) CINHAC, op. cit., plig. 21
(20) ibidem, pdg. 22



Consecuentemente, la participacitn del trabaje meclinico en-
la actividad constructera reviste especlial importancia en los tra
bajos de construccién pesada, en virtud de que los requerimientos
de maquinaria y cquipe para rcalizar las obras de terraceria, pa-
vimentacifn, acropistas, construccifin de presas y sistemas de rig
go, representan alrededor del 701, mientras que en los trabajos -
de wrbanizacién, obras industriales, cdificacién ¢ instalanciones-
se utiliza un mener grado de mecanizacibn, ya que atn cuwando es -
evidente el uso de maguinarjia en casi todns las eperaciones, la -
manc de obra tiene una participacidn preponderante.,

Por etrn parte, la necesidad de inversidn ecn bicnes de capi
tal de las empresas constructoras estd destinpda fundamentalmente
a la adquisicibn de maquinaria y equipo.

En cfecte, ¢l andlisis de la estructura porcentual del acti
vo total de las empresas de este sector, refleja que los activos-
fijos brutos representan alrededor del 32%. [n la actunlidad, el-
rengldn de maquinaria y equipo representa alrededer del 79% y el-
cquipo de transporte el 12%, Esta situncibn sc debe a que la actji
vidad constructors so desarrolld en las propias obras y no requig
re 4o inversidn cn instalaciones fabriles, con excepcifn de las -
oficinas administrativas.



CAPITULO ITII
CONSTRUOCCION DE VIVIENDA EN MEXICO




3.1 ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA

Los mis remotos antccedentes de la accién del Estado en ma-
teria habitacional se remontan al afio 1952, con la creacibn de la
Direccién de Pensiones Civiles y de Retiro, pioneraz on ¢l otorga-
miento de préstamos para vivienda que posteriormente, en 1959, se
transfermaria en ¢l Instituto de Servicios de Seguridad Social pa
ra los Trabajadores del)! Estado (ISSSTE).

Para atender la demanda habitacienal, rural y urbana, de --
grupos de poblaci6n no atendidos institucionalmente, en 1954 se -
crea el Instituto Nacienmal de la Vivienda para promover la cons--
truccifn y para la admipistracifén de viviendas,

La décnda de los setentas se distingue por cl impulso que -
sc dié a través del Programa Financiero de Vivienda, cuyo antece-
dente inmediate se cncucntra con financiamiente conercial que otor
gaba la Banca a los promotores principalmente privados, aunque -~-
con frecuencia se otorgaba tambi€n a organismos pGblicos como el
ISSSTE el Banco Nacional de Obras vy Servicios Phblicos y el Insti
tute Naciocnal de Ia Vivienda. En 1963 fueron creados e} FOVI (Fon
do de Operacitn de Descuento Bancario) y el FOGA (Fondo de Garan-
tia y Apoyo a los Crédltos para la Vivienda), que institucionali-
zaron las acciones que venilan realizando el programa Financiere -
de Vivienda,

En 1a década de los setentas la intervencidn del Estado, se
manifiesta a través de la creacién del INFONAVIT y el FOVISSSTE -
{Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajado--
res) en 1972 y el INDECO {Instituto Nacienal para el Desarrollo -



de 1la Comunidad y de 1la Vivienda) en 1970, que vino a sustituir -
al Instituto Nocional de la vivienda.

"Desde su creacién y hasta 1980, el total de viviendas rea-
lizadas por el INFONAVIT alcanz6é las 230 mil 576. El Programa Fi-
nancicro de Vivienda, a través de FOVI-FOGA llegh a financiar ---
260 mil vivicendas, entre 1965 y 1980, E1 TFOVISSSTE, hasta 15980, -
habfa construido 71 mil 970 viviendas para trabajadores del Estua-
do. El Instituto Nacional de la Vivienda desde su creacifn, en --
1954, hasto su desaparicién en 1970, construy$ aproximadamente --
14 mil 400 unidades en todo el pafs. El INDECO construyf, entre -
1970 y 1980, un total dec 204 mil 598 viviendas, La Direccifn de -
la Habitacién Popular del Departamento del Distrito Federal, lo--
gr6 construir, entre 1970 y 1975, 39 mil 461 viviendas.™ (21}

Por Gltimo, en los primcros afios de los ochentas, la inter-
vencidén del Bstado ha ampliado su accién al cubrir las demandas -
dec los grupos no asalariados y de menores ingresos, creando para-
cllo el Fondo de Habitaciones Populares, qie orienta 1a mayor par
te de sus acciones y recursos a la modalidad de vivienda progresi
va.

(21} Ibidem, pig. 22



3.2 SITUACION DE LA CONSTRUCCION DL VIVIENDA
EN EL PERIONM Tu482-1885

En 1982 ¢l Presidente Lic., Miguel de la Madrid, atribuy6 la
importancia de 1a vivienda como factor de desarrollo y condicio--
nes de los satisfnctores bilisicos de la familia y del individuo --
que ha sido elevada a derccho constitucional y en consecuencia, -

es una prioridad nacional.

"Con csta orientacién fué modificada la estructura de 1o ad
ministracidén pablica foderal para dar lugar, per primera vez, den
tro Jde la Sccreotarfa de Desarrolle Urbano y Ecologia, a la crea--
cién de una Subsecretaria de Vivienda, cemo instancia normativa -
federal, cuyas principales atribuciones son: formular, conducir y
elevar 1a polftica general de vivienda que servirfi como base para
la realizucibn de las acciones de los sectores plblicos, privade-
v soclal; coordinar el sistema nacional de vivienda y fomentar, -
en coordinacién con los Gobiernos de los Estados y Municipios, la
constitucién de organizacliones comunitarias, sociedades cooperati
vas y otros tipos de esfuerzos solidarios para la produccidn y me
joramiento dc vivienda." (22)

En 1982 fué promulgada la Ley Federal de Vivienda y se hi--
ciecron reformas y adiciones a la Ley General de Asentamlentos Hu-
mapos, a4 la Ley General de Bicnes Nocionales y a la Ley Federal -
de la Reforma Agraria.

£l Presidente Miguel de 1z Madrid, a cscasos mescs de su to

ma de posesifin, dié instrucciones para que, de acucrdo cop los --

(22) CHIAC "Docto. del V Seminario/Desarrollo y Perspectivas de-
Vivienda en México, pig.



lincamientos del Proerama de Reoricntacién Econfmica, se pusiera-
en marcha un programa adicionul de viviendn para nroteger de la -
crisis o las clases mis necesitadas, "Este fué el Programa de Vi-
vienda de Aceibn Inmediato iniciado ¢l 27 de abril de 1983, que -
tenia como objetivo dar seolucifn de¢ fondo al problema de la vi---
viendas con hase en la ordenacién de la poblacifn y la repulacién-
del desarrollo urhano, para mejorar 1a calidad de vida de los me-
Xicanos." (23}. El programa de accidn inmediata estahlecia accio-
nes en tres sentidos,

El1 primere, referido n las reservas territoriasles para vi--
vienda, inicifindose con 1as tres mil hectiireas que la SEDUL ponfa
a disposiciln para la realizacién de cien mil acciones de vivien-
da en beneficio de 600 mil habitantes y la creaci6n de Comit8é Es-
tatal de Reservas Territoriales para impulsar la vivienda,

El segundo, oricntade al apove emergente a la vivienda y el
empleo, se preveia una inversifn de 140 mil millones dc pesos pa-
ra generar miis de 160 mil acciones que beneficiarian o 900 mil --
persenas y se darfan cerca de 400 mil emplcos.

El tercero,se refiere & una serie de reformas lesales entre
las aue destaca la replamentncién del Articule 4o0. Constitucional
sobre el "Derecho de 1la Vivienda®.

Estas son cn resumen las princivales acciones de emergencin
con que inicif el enfrentamicnto 2 la crisis en 1983.Mientras tan
to, uno de los programas de vivienda, erlificado come el mis ambi
cioso que México se ha planteado: El Programa Nacional para el De

(23) CINAC, ob, cit. pfig. 38



sarrollo de la Vivicnda,

El 235 de febrero dec 1984, se did a ta luz pGblica el texto -
del Programa Nacional para el Desarrollo de la Vivienda, que tiene
como objetivos:

a) Apoyar prioritariamente la vivienda popular progresiva,

b) Estimular la produccién de insumes y la construccidn co-
munitaria y cooperativa.

¢} Aumentar la cobertura social de las inversioncs pGblicas
de viviendn,

d) Dar mayor accesibilidad social a 1a vivienda.

e¢) Mecjorar la condicidn de vida de la poblacifn de escasos-
recursos,

Por otro lado, contribuye a {fomentar el empleo, a mejorar la
distribucibn del ingreso ¥ a elevar el nivel de vida de los secto-
res mayoritarios: asimismo, apoya el ordenamiento, la regulariza--
cibn y la consolidacifn de los centros de poblacibn,

Dentro dc las metas sectoriales para 1984, la inversidn pre-
vista en este programa representa el 1.7 del producto interno bru-
to, mientras que, anteriormente, los recursos destipados a la vi--
vienda de interés social alcanzanba el 0.7% del PIB,

Este programa sc compromete a realizar 270 mil acciones, con
inversi6n de recursos superiores a los 360 mil milleones de pesos,-
cn s6lo un afio, para dar atencifn a un millén y medio de mexicanos
y generar mis de 400 riil empleos." {24)

(24) CINAC "Doctos, del V Seminarie/Desarrollo v Perspectivas de-
vivienda en México' pig.
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“Para ol uno Jde 1985, a las Sociedades Nacionales de Crédi-
to, el Bance Je Méxice, liberS un nueve punto percentual adicio--
nal Jdel encaje legal para destinarlo a vivienda de interés social
para acreditados de ingreses minimos., Este 1% representa aproximg
damente 53 mil millones de pesos adicionales, ademis de 15 mil mi
llones Jde pesos que ¢1 Instituto Central proporcionard en crédi--
toes dec apove a las propias instituciones." (25)

(25) CIHAC "lJoctoes. del V Seminaric/Desarrollo y Perspectivas de
Vivienda en México" pig, 14



3.3 NUECESIDAD hE VIVIENDA BN MEXICO

3.3.1 NECESIDAD DL vIVEENDA, EN BASE AL CRECIMIENTO DE LA POBLA

ClON NACIONAL, DEL ARO DE 1800 AL ASO 2000.

GRAFICY 7 1 POBLACION NACIONAL EN MEXICO
DEL ASO DE 1900 Al, ARO 2000,
(Miles de personas)

ASO HABITANTES ASO HABITANTES
1900 13,681 1950 26,185
1905 14,441 1955 30,469
1910 15,121 1960 35,584
1915 14,742 1965 12,107
1920 14,372 1970 49,838
1925 15,405 1075 59,826
1930 16,696 *1080 69,346
1935 18, 194 1985 78,248
104D 19,923 1990 86,005
1945 22,822 1995 96,248
2000 100,570

TENDENCIA
HISTORICA

70,826
85,020
101,609
120,150
130,30060%

Gracias a la Griifica No, 1, nos damos cuenta del incremento
demogrdfico en México, que ha habido en este siglo y del que va a

habier en los proximos 15 afies.

Con esto nos damos una fdea de la necesidad de vivienda que

hubo, que hay y que habrii en nuestre Pais,

Al ebservar la Griifica No. 1, vemos el afio con el nlmere de
habitantes. La tendencia hist6érica quicere decir que de acuerdo a-

fuente: 1900-1975 Direccidn General de Estadistica, S5.P.P.
* 1980-2000 Conscjo Nacional de Poblacién, Alternaciva I,-

programitica a partir de 1982,
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ciertos pariimctros cs 1a poblacién que cquivaldrfa a cada afio, pe
ro sc tomé en cuenta todas las campaiios y la publicidad que se¢ ha
hecho a la plancacidn familiar y de acuerde a esc estudio el nfimg
ro de habitantes de 1980 al afio 2000 disminuve en conmparacién a -
las cifras de 1la tendoncia histérica,



PROYECCIONES DE LA POBLACION EN MEXICO POR GRUPOS

DE EDAD,

DESDE EL ARO 1980 AL ARO 2000

GRAFICA # 2 (Miles de persenas)

Grupe de
wll 1930 A3 1985 1890 % 1095 2o %
=

0- 4 11,195 16.1 11,1006 10,986 12.0 11,095 15,118 12,2

5- 90 10,613 15,3 11,007 11,010 | 12.7 10,809 11,508 109

10-14 9,301 13.4 10,531 10,954 12,06 10,956 10,712 1o,

15-14 7.727 1.1 0,206 10,439 12.0 10,858 T, 881 1,2

20-24 6,168 8.9 7,601 9,079 10.5 10,325 10,746 1w,

25-29 4,776 6.9 6,051 7,184 R0 8,970 10,215 9.0

33.8% 39.1 43,.3%

30-34 3,807 5.6 1,082 5,052 6.8 7,383 8,808 8.5
35-39 3,302 1.9 3,781 4,500 5.3 5,858 7,283 G

Ah=d9 5,184 7.5 6,036 6,862 7.9 8,080 m,r31 [

SU-04 4,487 0.5 5,358 0,303 7.3 T,402 8,081 R,

65 ¥ MAS 2,605 I.8 2,424 3,20l 3.7 .76 4,159 4.2
TO0T AL 092,346 |10n.0 78,248 86,905 J100,0 DL, 248 100,570 tn.n
bemandantes

potenciales

de vivienda 23,438 33.8% 33,479 39.1% 42,210 13,3 B j

* fuente: 19R0-2000 Constjo Nacioal de Poblucitn. Altemativa I, prograniticn o partis de 1982,




~ Lo grafica No. 2, nos dfi 1as Provecciones de la Poblacifn -
en México por grupes de cdad, es decir la demanda potencial de vi
vienda por grupo de edad,

Tomamos en cuenta 1a gente que realmente necesita vivienda-
de acuerde a 1a edad, por cso sblo son los arupos de 20 a 50 afios
de edad, los que estéin dentro del cuadro.

Si observames la Griifica No. 2 vemos que en 1950 el 33.8% -
del total de la poblacién necesitaha vivienda o por lo menos eran
las demandantes principales de vivienda.

Dc acuerdo a varios estudios, concluimos que de 1985 a 1040

cl 39.1% del toral de 1o poblacién son demandantes potenciales -de
vivienda.

Lo cual representa un triangulo del 5.3% en comparacibn con
1980 y por Gltimo tenemos la cifra del 44,3% del total de 1a po--
blaci®én para 1995 hasta ¢l afio 2000,

La necesidad de vivienda es grandisima, por ¢l triangulo dec
nmogrifice que existe. Se ¢rec que esto va a disminuir por el &nfa
sis que le cstfin haciendo a 1a planeacién familiar y por la con--
ciencia que se est creando en la gente de que somos demasiados y
cada ver eos mis dificil sobrevivir,



PROYECCIONES DE LA PORLACION EXN MEXICU POR GRUPOS D EDADES

GRAFICA # 3

POBLACEON 319 A8'3 6Y'3 86 1064 112'6 123'2 13947
TOTM. 100%
freblacidn de 50 afos y mis
n.2 0,18 10.2% 11.0% 11,58 17.56% 23,5% 3l 1
319 40 71 a's 12'3 1917 26% 106
o0
DIMANDANTES POTENCTALIS DE VIVIENDA
{oblacisn entre 20 y 50 afios)
&n
70
3.4 5501 AR 0L LR PR 10,00 A4t 11,93
12'0 1670 23'q s1'n 472 >5+2 5712 54'y
Q0]
50
40
30
Poblaci6n entre 0 y 20 nfios
20
51.4% 56.8% 56,0t 19.9% a4, 2% 32.9% 30.1% 27.0%
10 1940 27 3B'8 43"y 17 3 37 35'3
1960 1970 1930 1090 2000 2010 020 2030

Fuente: Censos de poblacién,  Fuente: Elaborado por el CIHAC con datos <de -
coRaby,



Pe acuerdo a leo anterior, en la Crifica Ne. 3, podemcs ver-
lus Proyecciones de la Poblacidn en México por grupes de edades -
desde 1900 hasta el afie 2030,

Podemos ver que la demanda desde ¢l afio de 1960 hasta el --
2010 va creciendo. A partir de! afio 2010 la demandp de vivienda -
disminuye de 39,0% (poblacién demandante) a 16,35 {poblacibn Jde--
mandante) . s decir que va a disminuir el 3.2% de 12 pohlacibn --
que demanda,

Al comparar cl afio 2020 al 2030 ¢l decrecimiento es mayver -
porgue la poblacién denandante del dltimo afio cs de <1,.9%, Decre-
ciendo de esta manera con un 3,5%,

Esto sc debe a todas las campafas gue se han hecho enfati--
zando que Ia pequeita familia vive mejor,

Estos resultados se van a ver mis a large plazo a partir --
del ailo 2010,



AL anatizar ta situacidn por la que la mayeria de la pobla-
eidn de hajos'rccursus atrovess ot los T0's v atraviesa en los -~
au's, nos podemos dar cuenta que ¢l Gobiecrno ha tratade de ayudar
las en lo que se reficre o vivieada,

GRAFICH =

RESUMEN COMPARATIVO DEL INVENTARIO UABITACIONAL
EN MEXICO DEL ARO 1970 AL ATD 1980

- Anuid
U iaza ] o | angn | - g
Xhomero de viviendas parti- i 1T
culares dr285 120074 3.9
Jdeupantes JEPETT a6 300 3.3
Ucupantes/yivienda 5.8 5.5
Viviendas por nfmero de
cuarios., )
de 1 ocuarto d o 3va2e 101 3015 29.9 0.8
2 If 2t395 1:28.9 3td6s 28.7 3.8
3 o1t rad 1139 2124 17.6 0,5
SHURTOTAL 1 G6*8065 |8I.8 G128 70.2 3.0
N G457 7.9 1'518 10,4 7.2
5y mis L74 5,2 1r1d7 9.5 5.4
Con agua adentro 31210 ]55.8 0r022 51.6 6.5
Con drenajoe Std40 (41,5 0158 51.0 0.0
Con Llecrricidad 1576 | 58,9 Gro37 74.8 6,4
Con Teches de concreto 2'833 [ 34,1 §5*31d4 Ja.0 0.5
ton nuras de tabique, tahj
¢dn, blogues, cte. 3tL58 44,2 L'773 56.1 6,4
Pavimentos de comento y -~
otres recshrimientos 4'883 | 58,9 Brod3 71,1t 5.0

Fucnte: Elahorado por el CHIAC on base a los ceonsos 1370-80



Si vemos ¢l resumen comparative del Inventario Hobitacional
e México, nos damoes cuenta que ¢l n@imere de viviendn se incremen
té durante los TU0's en un 3.9%%, incrementfindose de ipual manecra -
en un 3.3% los ocupantes, ¥ disminuyende los ocupantes por vivien
da de 5.0 a S.b

Une de los grandes problemas cn México, ademds de 1la falta-
de vivienda, son las viviendas de tan baja calidad en todes senti
dos. Al referirnos al tamapo de la vivienda.

Cada ve:s viven menos familjiaos en viviendas con 1 y 2 cuar--
tos, vu guv es vasi imposible que una familia, con un minimo de 5
personas, sc distribuyan en una viviendn con un solo dormitorio.

Lo mismo sucede con los servicios como ¢s el agua, drenaje,
clectricidad, ete,, cada vez se habitan mis viviendas con dichos-
servicios,



3.3.2 NECESIDAD DI VIVIENDA EN MEXTCO EN BASE AL NIVEL DE INGRIESO

“

GRAFICA ¥ 5

SLCESIDADLS TOTALIS 11! VIVIENDA BN HMEXIO00 POR NIVELTS BE INGRESD PARA L (ORtTO,
MENIAND Y EARG)D PIAZO DESDE EL ATO 1981 PASTA KL ASQ Zooo

(nfarero de viviendas)

AROS TOTALRS NECESIDAR DE VIVIENDA POR NIVELES DI INGRISO

LR 0.50 1,00 1,25 2.0 300 L] mis o

{1.50 vem, 1.00 vem, | 1,25 vsm, | 2,00 van, [3.00 vsm. {1000 v, [, 00 vser, | G, 00 yem,

1981 703,577 300,338 176,118 44,343 68,510 50,444 20,558 23 15,012
1982 695,497 298,141 173,326 | 43,51t 68,029 | 0,54 o310 | 2,627 15,009
1083 082,073 296,517 172,934 43,407 67,051 49,556 20,085 21,584 I, 500
1084 080,227 294,207 170,983 43,075 07,023 40,065 25,70 21,325 H, 750
1945 080,154 201,084 169,387 | 42,732 06,456 | 48,0671 21,110 1,000
186 673,230 287,435 toR, 500, | 42,355 65,1760 4R, 511 21,050 1, et
1047 o684 285,115 167,455 41,402 6,020 47,971 J0,753 [EUSR]
1984 634,015 282,190 165, 200 11,535 63,048 AT A 21,800 NURE [RMRER
1083 1088 41158, 783 117537,50 TUNIAL IS5 ) 255,150 301 474 20,170 152,152 120,270 -
[HLE] 651,000 278,475 13,342 | 41,124 03,350 | 20,748 20,008
1990 01,722 275,410 100,968 571 62,4406 dn, 000 TR G0
1901 h3lz, A0 270,770 154,377 40,327 01,775 13,810 b 5
1992 625,143 J73,930 lu,..(-z 61,008
1993 619,171 271,445 151,108 o, \i(-
L[ L2 ] B! 247,00 11 (.:n g
15 205,110 147 044
196 200 K11 15,092
1907 SH A0 13,100
1uus 255,101 131,396
[IUTH 251,445 139,118 TS
a0y 247,50 136, AAR s, Dy
[983= 2000} Lty uivl FAR I INTS G 7||. ) :'n EARET) Hﬂ T, ] A ST

acitng 1'roj
de Viviae
A, CINIET

Fuente:  Estbawiones r-ullzl-li- wr L Comisidn Intersecrotari:
e la Viviend, 1082 ase 1 los
oy idn 4 lun leondmi
ces Jde Mvestigacidn holdd, ST, ey,




En esta prifica No. 5, nos podemos dar cuenta que la necesi
dad de Vivienda tambifn depende del ingreso de cada persona.

Cada columna represcnta el satario minime desde .5 veces el
salarlo minimo hasta mils de 6 veces. Cada renglén representa un -
ailo desde el afio de 1981 hasta el aflo 2000.

Nos podemos dar cuenta que la neceslidad de vivienda disming
yo cn cada renglén y en tedas las columnas. Esto quiere decir que
1a demanda de vivienda siempre va a existir, pero anue no va a in-
crementar proporcionalmente como lo cstd haciendo cada afie cn los
80's y como lo va a hacer a partir de los 90's,

Un dato importante para respaldar esto, es que del ajo de -
19583 al aifio 1988 va g haber una necesidad de vivienda de -
4'058,785 unidades, mientras que del afo 1988 al afio 2000 habri -
una demanda de 11'532,061 viviendas, cada aito la necesidad de vi-
vienda aumenta, pero no en la misma propercifn que anteriormente.



CAPITULO v
INVESTIGACION DE ChXPO




4.1 ANALISIS DE LA INVESTIGACION DE CAMPO



A41.1 ITNSTRUMENTO DE PRUEBA



CUESTIONARID

i Cree usted que ¢l negocio de la construccién de vivienda
de interés social en México s rentable? 5i No y Porqué,

Si es rentable, { Por que el inversionista no invierte en-
este negocio?.

. Quec picnsa usted de la construccifn de interés social en
la Zona Metropolitana de la Ciudad de México?

i Que os lo que piensa usted de la oferta y de la demanda-
en ¢l mercado de la construccién de vivienda de interés so
cial? '

i Cree usted que el negocio de la construceidn de vivienda
de interdés social se debe centralizar en zonas rurales? Si
No y Porqué,

i Son muchos los trémites para 1a construccidn de vivienda
de interés social? S§i No y Porqué.

¢ La cnlidad de l1a construccién de vivienda de interés so-
¢inl en México es olta, media o baja? §i No y Porqué.

i Cuales fueron los efectos del sismo en lo construccién -
de interfs social en MExico?.

¢ Cuales son las solucienes para la problemfitica de 1la ---
construccidén de interds social en México?.



4.1,2 RESULTADO DE LA INVESTIGACION DE CAMPO
PREGUNTA No. |

LCree Usted que ¢l negocio de la construccion de interés
socinl en México es rentable?

- 81 G6%
- NO 34%
100%

GRARICA 1




PREGUNTA No, 5

i Que picensa Usted de 1o Construccidn de Vivienda de interés
social en la Zona Mctropolitana de la Ciudad de México ?

RESPUESTA:

1.- Es importande descentralizar la Vivienda de zonas

urbanas, KELY
2.~ Resuclve la demanda de vivienda parcialmente 224
5.- Activa la Industria de la Construccidn 22%
d.- Mayor facilidad para la adquisiciton de la vivienda. 224
S.- llay poca construccidn de vivienda de interés social. 33%
6.- La construccién de vivienda de interés social ecs de

muy baja calidad, 1%

CRAFICA 3

AR Bl /r]
! (‘I;"ll,/r i n//"”

445
22%
221
228
33

113




PREGUNTA No.

¢ Que es lo que pienda Usted de la oferta y 1o demanda en el
mercado de 1a Construccidon de interés social en México?

- Mayor demanda 88t
- Proporvionado 124
- Mayor ofcrta ot
1001

GRAFICA 4




PREGUNTA No. 5

. Cree Usted que la Construccién de Vivienda de interfs so-
cial pucda descentralizarse a zonas rurales?

- 8I 34%
- NO 661
100%

GRAFICA 5




PREGUNTA No. o

L Son muchos los trimites parn la Construceidn de Vivienda
Jdo interfs social en M&xico?

- 51 73%
- ND 27%
100%

GRAFICA 6




PREGUNTA No. 7

¢ Lo calidad de 1a Construccidtn de Vivienda de

interés so-
cial on M&xico cs?

- Alta %
-« Media 349
- Baja 66%

100%

GRAFICA 7




PREGUNTA No. 8

¢ Cufiles {fucron los efcctos del sismo para
de Vivienda de interés social en México?
Mayor demanda de vivienda

Mayer porcentaje del ingreso nacional para
la construccién de Viviendas de interés --
social,

Restauracién del Reglamento de Construccién,

No hay cambios

GRAFICA 8

la Construccitn

443

33%
33
22%



PREGUNTA No, 9 .

{ Pasgibles soluciones para la preblemfiticn de la Construc.-
cifn de Vivienda de interés socinl en México?

i.- GBisminucidbn de trinites 434
2. Modificacitn del Repglamento 22%
3.- Apertura Jde c¢réditos bancarios 45%

3.~ Mejor control de calidad en los materiales ¥
en la Construccidn en general 33

5.- Construccidn de mfis viviendas pero no solo -
en la zony urbana, sino también en la zono -
Trural, 22%

b.-  Mano de obra mfis especializada 22%

GRAFICA 9

1 434
2 224
3l e T oast
4 334
s 224
6 224
-



CAPITVUVLO V

ESTUDIO FINANCIERO DE LA
RENTABILIDAD EN LA COHSTRUCCION
DE VIVIENDA DE_ INTERES SOCIAL
TIPC VIS 3




INTRODUODCCTION

El objetivo principal al realizar este cjercicio de factibi
lidad es ofrecer una comprobiacidn personal gue la construccidn de
vivienda de interés social ¢35 un negocio rentable.

La construccién de vivienda de interés social en México ha-
dejade de ser subsidlada por el Gebiecrno.

Esto s¢ debe a dos pazones:

@) La falta de solvencia cconbmica en las instituciones ban
carias.

h) La falta de¢ acceso de dichas viviendas de interés social
al sector de 1a poblaciém a la que va diriglida, Esto ---
quierce declir que las viviendas de interés social cstfin -
enfocadas a la clasc social de bajos reccursos, sin embar
go, es diffcil que dicho sector alcance n cubrir el en--
ganche establecido, debido a que es muy alto.

Durante ¢l ler. semestre de 1986, la Institucién Bancaria -
financiaba ¢1 70% del proyecto total 4 und tasa de interés anunl-
del 401, Sin cmbargo desde moyo de 1986 a la fecha, esta tusa de-
Interés sc¢ ha incrementado aproximadamente al doble. ahora el Bap
co presta a intereses del CPPP {(Costo Promedio Ponderade). Estoes -
interescs represcentan el costo por cl préstamo hipotecario.

Al referirnos a construccibn de vivienda de interés social,
se hablan de varias ventajas, tanto para e] promotor como para el
comprador,

.- Ventajas parw ¢l Promotor:




a) Lo institucidén Bancaria financfa cl 701 de la inversién
total al promotor, una vez que €ste hayd demostrado que
invirtié el 304 en su provecto, siendo un requisito in-
dispensable para dicho erédito,

b} &n el! momento en cue se escritura la vivienda, frente a
los representantes bancarios, la Inst{tucién credjticia,
liquidn al promotor ¢l monto total del inmueble, absor-
hiendo 1a hipoteca del! comprador,

2,- Yentojas para ¢l Comprador:

a) El comprador da un enganche del 25% del precio total de
1a vivienda dJurante la construccifn, que va @& scer respe

tado ¢n cl momento de la firma o escrituracién,

b} A partir del momento en que la Institucién Bancaria ji-
quida el inmueble al promotor, cl Banco acredita al com
prador, el 75% de hipoteca en un plaze de 10 anos.

c) En VIS 3 las mensualidades que e! comprador ticenc que -
pagar, rvepresentan el !'.10 veces el Salarie Minime. Por
lo que ¢l incremento siempre va a estar en base a dicho
salario,

Ll desarrollo de nuestro ejercicio cstfi prescntado de la sji

guiente maherat

A) Datos: Los datos que se cnplearon en eoste ejercicio --..
son de 2 tipos,

4) Dates generales del Proyecto: Todos los clementos -
necesiarios para la gomprensién de nuestro proyecto.



b) Batos Bancarios: Diatos necesarios para el crédito-
y para saber lo que nos cuesta ¢l financiamiento.

B} Procesos: Hay 2 Procesos los cuales determinan, con --
ayuda de los datos de construceidn y banciarios, les costos del --
proyecto,

a} Proceso 13 determina 22 nivel! general cuales son --
los principales costos de un proyecto de lnversion de interés so-
cinl, ayudades por FOV] (Fondo de Operacibn y Financiamiento Ban-
cario o la Vivienda), ademis de dar el concepto de cidla une de --
cllos,

b) [froceso 2; consiste cn desplosar cada uno de los -
pasos del Proceso 1, determinando c¢éne fué calculade coada costo,

cl Tablas: Para ecfectos de determinar si es o no rentable
1a inversidn on la copnstruccién de interés social dentro de nues-
tro ejercicic, fué necesario la elaboracién de 8 tablas, las c<ua-
les nos ayudan a entender mejor cada paso del anilisis {inanciero.

a) Tabla 1 "EROGACIONES™. Establece todos los gastos-
mensuales durante ¢l proyecto.

b) Tabla 2 "COSTO POR FINANCIAMIENTO BANCARIO"™, Esta-
tabla calcula lo que al promotor le cuesta ¢l ¢rédito bancario, -
Esto estd manejado por medio de un factor de ajuste determinado -
por FOVI (Fondo de operacidn y financiamicento Bancario a la Vie--
vicnda). Este dato es 1.85.

c¢) Tabla 3 "INCREMENTO INFLACIONARIO". Esta tabla deo-
termina el valor futuro real de las eregaciones mensuales. Se cal
cula el 102% anual, es decir, el 6.5% mensual acumulable.



dY  Tabla 4 "EGRESOS™, LEsto tabla
de todas las salidas dJdurante el proyecto,

¢) Tabla 5 *INGRESOS'". Por medio
demos day cuenta de la captacién de efectivo

£) Tabla 6 "PROGRAMA DE EGRESOS"
tra la distribucién de todas las entradas de

muestra el resumen -

de esta tabla nos po
durante el proyecto,

. Esta tabla nos mucs
la Tabla 4.

g) Tabla 7 "RESULTADO FINANCIERO" Esta tabla es ol -~
andlisis financiero de nuestro estudio, por medio de ia cual nos-
vamos # Jiar cuenta del rendimiento de la inversifn cn construc---

cifn de vivienda de interés social tipo 3.

hl  Tabla 8 "RENDIMIENTO™ Esta pequefia tabla explica -
como s¢ determing ¢l readimiente de dicho ejercicio.

NOTA: Debido a los costos y tasas de in

terés cambiantes men-

sualmente es necesario aclarar que el presente ¢jerch-
cio fué realizado ¢l mes de Septiembre de 1586,



5.1 BATOS GENERALES

5.1,1 -DATOS GENERALES DEL PROYECTO

Son todos los clementos que nos sirven para facilitar la --
comprensitn de este ejercicio. Todoes y cada uno de elles han sido
determinados de ocuerdo o un cstudio previo y cn base a especifi-
caciones planteadas por las Institucioncs que sc dedican a esta -
actividad, tales como e] Banco de Mfxico, FOVI, etc.

A) Superficie del terreno: 460 mz
B) Tipo de Vivicenda: - vIs 3
Cc) Namero de Viviendas: 12 unidades
0R) Arca total por Repartamento: 65 m°
E) Area total de cojones de estacio- ,

namiento 2883 m

NOTA: Ver cxplicacidn de cada date en la siguiente hoja.



APRATDS GENERALES DEL PROYECTO*

Explicacidn de cado uno de los datoes anteriores.

n)

B)

c)

D)

SUPERFICIE DEL TERRENQ: 46D mz os la superficie de te-
rrene premedio para este tipo de viviendn (VIS 3), en -

donde et total de m® construidos por Pepactamento ¢std-
entre GO m2 y 65 me.

TIPQ DE VIVIENDA: Hay 4 zipos de vivienda de interfs -
social en México. Cada ung de ellas tiene sus condicio-
nes y caracteristicas del proyecto. El tipo de vivienda

de mayor demanda es VIS 3, al cual pos hemos referido -

en nuestro cjercicio.

NUMERO DE VIVIENDA: Generalmente cada Bdificio contie-

ne 12 Viviendas,

AREA TOTAL POR DEPARTAMENTO: {Dentro de 1o construccién
de Vivienda de Interés Social, como aznteriormente lo --
nencionamos, hay 4 tipos de Viviendas o cajones, los --
cuales cada uno tiene que cumplir cicrtas especificacio
nes. Al referirnos ol tipo de Vivienda 3, en el cual es
ti basade nuestro ejercicio, el requisito de m* esth en

tre 60 m° y 65 m”.



5.1.2

A)

B

<)

D)

E)

F} -

DATOS BANCARIOS

Estos datos son los requisitos y especificaciones que las -
Instituciones de Crédito cstableccn
to Bancario para la copstruccién de

CrBdito mixime disponible por
vivienda en este tipo de ca--
j6n (VIS 3)

Anticipo pagado por Acrcedor
(enganche)

Interés que se cobra al pro-
motar (CPP)} al mes dc Sept.-
de 1986

Interfs neto bancario al mes
de Septicembre de 1986,

Incremento inflacionario pro
medio mensual (Sept., de 1986)

Indice de aumento estimodo -
durante 1986,

ler. trimestre (febrero)
2do, trimestro {(mayo

3er. trimestro (agosto)
4to., trimestre {novicembre)

al solicitar un Financiamien-
vivienda de interés social.

$ 11+300,000.00 M. N.

25% precio de
venta

801 Anual

84% Anual

8.5%

33%
20%
124
154



® DATOS BANCARIQS #

Explicacién de las Censideraciones Generales del Crédito

A) Cré&dito miximo disponible en este cajén por vivienda: -
s ¢l precio de venta de la Vivienda incluyendo dos cajones de Es
taclonamicnte, que estd fijade por el Banco de México, tomando -~
los respectivos ajustes mientras se lleva o cabo el proyecto. El-
precio cn Septicembre de 1986, o5 de $ 117300,000,00 M. N.

B) Anticipe papade por acreedor: Es ¢l 25% del Precio de -
Venta. Es el Enganche que los Compradores tienen que pagar, csto-
no estd financiado por el Banco,

2} Interés durante la construccién: Este ¢s ¢l interés al-
quc la Institucién Bancaria financia al Promotor, Es el CPP o sca
el 803 anual. (Septicmbre de 1980).

) Interés neto bancario: Ls el interfs que las Institucig
nes pagan al inversionista, esth tasy es un interés promedio. El-
interds es del 835 anual., (Septicembre de 1980),

B} Incremento inflacienario durante la construccifn: Se --
calcula aproximadamente una inflacibn anual del 102%, lo cunl di-
una tasa de interfs mensual del 8.5% (sepln datos obtenidos por -
¢l Banco de MExico en Septiembre de 1986).

F) Indices de aumento estimado trimestralmente: Estos por-
centajes estdn determinados por el Bapnco de México, Son los ajus-
tes que arudan a determinar los precios de venta trimestrales de-
las viviendas de interés social, Estos fndices se aplican a cual-
quicr cajén de viviendn,



A PROCESQ 1+

la inversidn cn la edificacidn de vivienda de interés social
no solo implica los costos del proyecto y de construccién, sino --
también ticne costos en licencias » permisos, en pronecibn, publi-
cidad ¥ venta. El rendimiento en este negocie se incrementa con un

buen mancjo de estos costos. Este proceso consta de 14 costos, los
cuales se aplican a cualquier tipo de vivienda.

Los principales costos en Septiembre de 19806, gue aparccen -
en un proyecto de inversibn de construccifn de vivienda de interés
social son los sigulentes:

1.- Costo estimado del Terreno: s 35,000,008 mf
2,- Costo estimado de nivelacién del terreno: b3 t,5n0.00 m:
3.+ Costo estimado de la construccién actual: s 75,000.00.m"
4,- Costo estimado del lugar de cstacionomiento:$ 25,000.00 mz
5.~ Costo estimado del proyecto s 663,900.00
6.- Costo estimado de promocidn por vivienda: § 4'580,4060.00
7.- Costao estimado de ventas: §16'027,789.00
8.- Costo estimado de publicidad: S 2'787,459.00
9.- Costo estimado dec alincamiento y suclo: $ 65,000,00
10.- Costo estimade del nfimero oficial: ) 65.00
11,- Costo estimade de la Licencia Municipal: s 160.00 m?
12.- Costo estimado de toma de agua y drennje: $ 3'360,000.00
13,- Costo estimado de hipoteca y convenio: $ 1'000.000.0C
14d.- Costo de rEégimen de condominio: $ 1'155,000.00



i, -

*rPROCESO 1 *

Explicacibn de los costos anterlormente mencionadoe. En ¢l -
Proceso 2, viene la derivacidn del cfilculo de dichos costos.

Cdilculo dJdel costo estimado del terreno: de--
pende del tipo de vivienda. Para VIS 3 se¢ --
cialcula aproximadamente en (Scpt,1886) cn:
por m~. (Ver oproceso 2- paso 1).

Cdlculo del costo estimade de nivelacidn del
terveno: depende totalmente del tipe de te--
rreno, pero ¢} costo promedio de nivelacidn-
s¢ calcula en (Sept, 1986) por mz.

Chileulo del costo estimado de 1a construc--
cibn. Este dato es dado por la Cfimara Nacio
nial de 1a Industria de 1a Copnstruccidn. Sc-
calcula por m® (Scpt. 1986) cn:

Cilculo del costo estimnde del lugar de cos-
tucionamiento: dato informado por la CNIC.-
Se calcula por m2 (Sept. 19806) cnd

Céilculo del costo estimado del proyecte: Gbs
©l 1% del costo de construccifn total {dato
dado por FOVI) (ver proceso Z-paso 2).

Datos:BEl total de lia Obra es 566'390,000.00
1 porcentaje de FOVI es 1%

$

35,000.00

1,500.00

75,000.00

25,000.00



QOper.: $06'390,000.00 X 1% = § G663,900,00
Costo estimado del Proyecto: 5 665,900.00

G.- Cfilculo del costo estimadeo de promocibn por -
vivienda: {(Ver Proceso 2 - paso 8)., Es cl 2%-
{date dado por CNIC)* de la venta total pro-
medio ajustada,

Datos: La venta promedio es $229'474,790.00
El porcentaje de promocibn c¢s 2%

Oper.: $229'474,790.00 X 2% = § 4'589,496.00
Costo estimado de promocidn § 4'589,409,00

7.- Chlculao del costo cestimado de ventas: (Ver -
Proceso 2 - paso 7) Es el 5,75% (dato dado -
per CNI{) de la venta total ajustada.

Datos: Venta total ajustada § 278'745,360.00
Porcentaje de ventas .

Oper.: $278'745,860.00 X 5.754=%106"027,789,00
Costo estimado de ventas: 516'9Q027,789.00

8,- Cilculo del costo estimndo de publicidad: -
{Ver proceso 2 - paso 9), Es el 1% de la --
venta total ajustada.

Datos: Venta totnl ajustada $278'745,560,00
Porcentaje de publicidad 1%

Oper.: $278'745,509,00 X 1% = 52'787,459,00
Costo cstimado de publicidad § 2t787,459.00

* CWIC (Chmara Nacional de 1a Industria de la Construcclién).,

_E3ThOTESIS RO ODOBE
SALIR BE LA BIBLIOTKCA



9,-

i1.-

12.-

CAtcuto Jdel costo estimade de alinpcamiento y -
uso de suelo: Dato dado por el Palocie Munici-
pal que covresponda al terreno, El vcosto es --

Jde:

Cdleulo del costo estimado de nfimero oficial-
dato brindado en el Palacio Municipal en la -

Nirecci6n de Obras PGblicas, 11 costo es de:

C4lculo del costo de la Licencia Municipal:-
El dato es dado por la Direccidén de Obras PG
blicas en el P'alacio Municipal. Iil coste es:
batos: Viviendas: 65m°/viviendn X 12 vivien-
das = 780 m : 2 .
estacjonaniento: |2 m“/estacionamientoe X 24
estacionamicntos = 288 m°

El total de metros construidos es:

YHsz + 288 mz. = 1,068 n 2.

Costo de Liccngia Municipal es § 160,00 m2
Oper.: 1,068 m~ X § 160.00 m° = $170,880,00
Costo de la Licencia Municipal:

CAlculo del costo estimade de toma de agua:
dato brindade por la Direccidén de Agua y Sa
neamjento en el Palacio Municipal. El coste
por Edificio es:

Cilculo del costo de hipoteca v convenio: -

Es la comision cohruda al autorizar el cré-

4] 635,000.00

$ 65.00

$ 170,8B0.00

$ 3'360,000.00



14, -

dito puente., El dato es dado por la Institu--
cidn Bancarla que financia el crédito, Sc cal
cula aproximadamente (Scept., 19860} en:

Cilculo del costo de régimen de condominjo: -
Es ¢l reglamento que tienc que cumplir los --
condSminos ¥y que se hace frente al Notario pa
ra que dichns personus respeten las reglas --
previamente establecidas. Sc calcula por el -
Banco de MExico cn:

$

H]

1'600.6G00,50

1'135,000.00



PASO
PASO
PASO

PASO

PASO
PASQ
PASO
PASO
I'ASO

*r

ROCESQ 2 *

En este proceso 2c cstablece el desploce del clilculo de los-
costos del proceso 1, en nlgunos casos como es el de trfmites y 11
concias y ¢l de gustos bancurios y notariales, el cfiiculo se va a
hacer en una misma operacifn,

El Proceso 2, que consta de los siguientes nueve pasos, €s -
la derivacitn del Proceso 1.,

]

D

3. -

5. -
6. -

Costo total del terrenos

Cdlculo del <osto

CAlculo Jdel costo
¥ derechos:

Cflculo del costo
Bancayios:

tdlculo del costo
Cdlculo del Vvalor

Clilculo del costo

del proyecto:

en trimites, Licencias

en gastos Notaviales y

total de la obra:
total de la obra:

por venta:

Costo por promocidn:

Cilculo del costo

por publicidad:

$ 16'100,000.00
$ 663,000, 00

§ 3'593,8%45.00

$ 2'51Z,735.00
$ 60'390,000,00
$1351600, 000,00
$ 16'027,886.00
$ 41589,496,00
$ 2'787,459.00



- rPpPrROCl

50

b ]

El proceso 2 ¢s la derivacibn del

usi como la distribucién de los mismos,

Proceso

PASD 1.+ Costo total del Terreno:

Se¢ calcula multiplicande ¢1 drea del terreno por -

¢l precio unitario,

Datos; Arca total del terreno:
Preclo unitario:

Costo total del Terrecno:

60 mi.
$35,000.00 nmc.

Oper.t 460 m2 X $35,000,000,00 m2.$16*100,000,00

PASDO 2.~ CAlculo del costo del provectod

Sc calcula multiplicando cl porcentaje de proyec-
to por ¢l costo total de la obra (proceso 2 paso-
5). En la siguiente tablita se especifica la dis-

tribucibén del proyecto:

Costo del
Estudios preliminares 104
Informe de factibilidad 10%
Proyccto Arquiteccténico 38%
Proyecto de instualaciones 15%
Direccitn Arquitecctnica 15%
Proyccto Estructural 12%
TOTALES :: 1004

Proyccto:

como anterior--
mente lo menclonamos, en ¢ste procesc nos podemos dar cuenta exac-
tamente del cfilculo de los datos brindados en el proceso anterior,

§

16 100,000, 00

importe
6'639,000.00
6'639,000,00
25%228,200,00
9'458,500.00
9'958,500.00
7'964,800.00

Wl i W N

66'390,000,00



Oper,: Su0'300,000.00 X (00 = § 603,900,00

Costo del Proyectos 5 663,900,00

PASO 3.- Chdlculo del costo en trimites,
Licencins v Derechos:

Se caleula sumapdo todos los ¢ostos que se refle--
ren a los permisos de construccidén que tienen que-
ser tramitados en el Palacio Municipal:

Alineamiento y uso de suelo 3§ 63,000,00

NOmero Oficial $ 65.00
LLicencia Municipal s 170, 880,00
Toma Jde Avua y brenaje § 3'360,000.00
TOTAL $  3'593,445,00
fosto en trfimites, licencias vy derechos: $ 3'593,945,00

PASO 1,- Cilculo del costo en_gnstos nota-

riales v bancarions:

Se¢ calculn sumando todos los pgastos notariales y --
comisiones bancarias al analizar el proyecto:

Avallio del conjunto $ 167,882,00
Supervisifn ¢ inspeccidn § 209,853.00
Nipoteca ¥y convenio $ 1'000,000.00
Répimen de Condominio $ 1'135,000.00
TOTAL $ 2¢512,735.00
Costo en pastos notariales y boncarlos: § 2'512,735.00



PASD 5.- Cfilculo del costo total de 1a obrius

a) El costo Tetnl por Nivelacién:
E1 costo de nivelaci6n por metrvo cuadrado --
cs de: $ 1,500,00
El total del terreno son: 460 m 2.

Se multiplica el total de m2. del terreno -~
per el costo de nivelacibn por m2,

Oper.:$% 1,500,00 m2 X 460 m2 = § 690,000.00

Costo totnl por nivelaciotn: $ 690,000,090
b) IEl costo total por cdificacibn:

El costo de edificacifn por metro cuadrado -

es de: $ 75,000.00

El total de m2, construldos: 780 m 2,
Oper,:$ 75,000,00 x 780 m2, = & S8+'500,000.00

Costo total por edificacifn: $ 58'500,000.00
c) El costo total por obrn exterior es el costo

de los cajones de estacionamicento:

Datos:Cada caj6n mide 2.4m2 X 5 n2 =12Zm2 por cajén

El total de m2 en cajones es 12 m2 X 24 Cajeo
nes = 288 m 2,

Oper.:¥ 25,000,000 X 288 m2, = $ ?71200,000,00
Costo totual por obra exterior: $ 7'200,000.00
Costo total por nivelacién: ©%0,000.00

Costo total por edificacifn: 58'500,000.00
Costo total por obra exterior 74200,000,00

$HGTI00,000.00 S 66'390,000,00



PASO b.- Clileule del Valor Total de la Obra:

ks e1 costo Jel Departamento mis
dos cujones de estacionamicnto ¥

el ndnero de Departamentos:

Dates:Precio del Pepartamento $

Preciao por cajén:
($ 750,000,00 ) X

Oper,:38'900,000.00 + $1'500,000,00 =

(11*300,000.00) (12) =

{2)= 35

Valor total de la ebra:

el cesto de

los -

se multiplica por

8'900,000, 00

1'500,000.00

$ 135'600,000.00

$135'600,000.00

PASO 7.- Clileulo del Costo por VYentas:
Precio de Venta | Vivienda Costo Viviend Costo Tetal Costg Venta
da s
Ter.Trim. {33%) r;:;zg,ﬂon.oo 15'029,000,00 |180*348,000.00(5.75) ] 10'370,010.00
2do,Trim. (20%) { 3'005,800.00 | 18'034,800.00 {126*417,600.00(5.75) | 12*440,012'00
Jov.Trim, (12%} | 27164,176.00 | 20*198,976.00 |242'378,710.00(5.75) | 13'937,203,00
Ato,Trim.(15%) | 3'029,846,00 { 231228,822,00 }278'745,860,00(5.75) | 16°027,886.00

El porcentaje del coste de venta sobre el total de
las ventas es el 5,751 (dato dado por CNIC), El1 --
costo de venta se calecuwla multiplicande el porcen-
titje por ¢l costo total del proyecto ajustado.

Datos:Costo total del proyecto ajustado:
§  278'735,460.00




5.75%
5 16'027.886,00

Porecentaje del Costo de Venta:
Oper.:$278'745,860,00 X 5751 +

frsto por Ventas!

PASH 8.- Tflculo del Costo nor Promeocidn:

$ 16'027,886.00

Precio do Ventla Vivignda Costos"iVicnﬂa Costg Totnl ngto Pgomo-
cién
Ter.Trim. (33%) [37724,000,00 ¢ 187029, 000, 00(6YY | 1807338, 000, 0D gar, 730,00
2do,Trim. (203) |3'005,800.00 | 181034,800,00(6%) | 216,417,600,00] 1'082,088.00
Jer.Trim.(12%) | 2°164,176,00 | 20*198,976.00(0%) | 242'378,710,00]) 1'211,939,00
Jto. Trim. (154) | 3'029,846,00 | 23'228,822,00(6%)| 278,745,860,0r0 1'303,729.00

Se determina multiplicande el costo por vivienda ya-
ajustade por 6% (va oue cadn Derartamento le corres-
ponde por promocién el 2% de la Venta total v cada -
trimestre sec promueven tres Nepartamentoes), Lucne se

suma cl costo de promocifn de los cuntro trimestes.

Datos:Costo sobre vivienda del trimestre |
$ 15'029,000,00
Porcentaje del costo de promocibn por vivienda
{(2%5) (3 = 61

Oper.:$ 15'029,000,0C X 6% = 901,740,00
Coste por promocidn en el ler. Trimestre
(3 viviendas) ) §

También se puecde determinar el costo por promocidn
total sacande ¢l costo de venta total promedieo (se
suman todos los costos del conjunto ya ajustados y

901,740.00



s¢ divide entre cuatro). Esc totnl se multiplica -

por cl 2%,
Datos:Costo de venta total promedio:$229'474,750,00
Porcentaje de promocién 21
Qper.:$§ 229+474,700,00 X 2% = $ 4'589,496,00
Costo por promocibn total § 4'589,496.00

{12 viviendas)

PASO 9,- Cilculo del Costo  por Publicidad:

S5¢ calcula multiplicando ¢l precio total de venta
con ¢l filtimo ajuste por el porcentaje de publici
dad, que ¢s ¢1 1% (dato dado por la CNIC).

Datosi:Precio Total de Venta ajustado: $278'745,800.00

Porcentaje per publicidad: "
oper.:$278'745,860,00 X 1% $ 2'787,459.00
Costo total por publicidad: $ 2'787,459.00

LAY/
SR 58 MO pyg;

1 BiBLIDTEp



TABLA 1

*EROGACIONE

TABLA 1

*EROGCACIONES®

{2a, Partc)

(1a. Parte)
o )
DOVRTE IE
i NereTe . PRTIN ws | s 2 S 3 S 4 S 5 NS 6 NS 7 MES B us 9 S 10 M5t ms 2
bow plinoms - 206,080.00 206,680.00 0 ] [J [} [ 0 ] 0 0 a "
[om e - 633,900.00 633,900.00 [ [} [} ] ? o 0 [} o ] [
[ & A T021,572.00 L] 6'097,257.00 | 1'523,313.00 0 L] 0 0 0 L] Q o
. X 43,519.00 0 [ 3'573,130.00 | 3'573,110.00 3'573,110,00 | 3'575,110.00 [ ° [ 0 [}
RN 9'092,940.09 0 0 11360,082,00 | 1%686,572,10 11686,572,00 | 1,486, 1'666,572,00 [ o [ []
©EY T BRI 1043,150.00 a 0 299,195.00 | 606,473.00 |  670,473.00 06,473.00 €06,473.00 00,472,00 |  606,472,00 | 105,122.00 [ "
Doy T pomiy ] ot | st tee.00 ° [} 511,429.00 | 1°036,680,00 | 17036,680.00 | 1°036,680.00 | 1'036,679,00 | 1%036,679.00 | 1030,679.00 [  179,691.00 ] 9
Py owas LT 3'e,0%9.00 [} 0 ° [} [ B91, 180,00 891,156,00 591,156.00 453,411,100 ] ? ?
0 0 0 0 404,149.00 808,293.00 808,299.00 £08,298,00 £04,199.00 ] 0 [
2'509,542.00 4 [} o [} 0 4 0 0 75n9,512,60 o 0 [
14533,409.00 0 [} [ [ [ [ [} 0 613,443,00 {  613,235.00 | 306,722, °
$51,037.00 [ [ 0 [ [ ie,207.00 110, 207.00 110,207.00 110,207.00 | 110,207.00 0 ]
1'095,335.00 [ 0 e ] 0 ] 0 [} [ 1°095,435.00 0 a
M CWIISTIRIA 19102,071.00 0 [} 0 ] 0 0 0 275,519.00 .00 | 275,518,00 [} ]
[DRREEVETY 10 148,532.00 0 ° [ 0 [ 4 4 0 o 128,13%00 0 4
P} LSO $56,331,00 [} 0 [ ] [] ] [ 9 428,216,00 f 428,216,100 0 ]
PIRETERY ] 0 0 0 0 0 0 0 2499,583,00 | 20299,581,00 0 o
By RIRLICE - 0 ] [ [ [ [ 11867,598,00 919,564,00 0 0 [} a
S) MRICEN - 147559, 396.00 300, 580,00 300,580.00 | 300,550.00 | 360,606.00 ]  360,695.00 360,696,00 103,980,00 403,950.00 | 493,980,00 |  463,576.00 | 364,576.30 | 309,570.00
R AU AT 5 | W 16°027, 886,00 o [ [ [} [ 0 o '013,013.00 | 8'013,943.00 ) ¢ [
10TAL 10000 [ 1121665,20.00 | 259170, 160,00 |_01397,857.00 | 7°368,705.00 | 7°263,528.00 | 7'6u7,079.00 | 90732210 | 10°943,105.00 | 14'752,718,00 [$7'630,663.00 | 719,925,600 { 770, 27.20 | 33,5700




TABL A T

*EROGACTIANTETS &
{Explicacign)

.La siguicnte Tabla, representa las Eropaciones Totales.

Es decir, todos los nastos mensuales que se¢ Facen durante -

un proyecto de inversidn en la construccifén de interés social, no
solo los de construccibén, sino tamhién los costos del Proceso 2.~
Antes de presentar la tabla se van a dar pequefias explicaciones -
de cada cencepte dentre de la tabla para as¥ entender rejor.

Las erogaciones gue presenten ¢l porcentaje a la derecha, -

son erogaciones por construccifn.

A)

B)

c)

m

E)

Los preliminares; es la suma del costo del terreno (Proceso
2 - paso 1), costo total en trfimites, licencias ¥ derechas-
(Proceso 2 - paso 3) ¥ el costo total cn fastos notariales-
y hancarios {Proceso 2 - paso 4),

El proyecto: (Procesa 2 - pase 2).

Cimentaci6n: Repnresenta el 11,481 del costo total de la o--
bra.

Estructura: Representa el 26,911 del costo total de la o--
bhra.

Albafileria: Representa el 14,607 del costo total de ja o-
bra.



F)

G)

M)

N)

0)

P)

Q)
R)

5}

Instalacién Nidriulicn: Representa el 6,09% del costo to--
tal de la obra,

Instelacisdn BEléctrica: Representa el 10,41% del costo to--
tal de la obra,

Acabados: Representa el 4.71% del costo teotal de la obra.
Yeserfa: Representa el 4,871 del costo total de la obra.
Herrerfa:  fepresenta el 3,78% del costo total de la obra.
Pintura: Representa el 2,31% del costo totnl de la ohra.

Obra cxterior: Representa el 1.65% del costo total de la -
ochra.

Vidrios: Representa el 1.65% del costo total de la obra.

Carpinterfa: Representa el 1,66% del costo total de la o--
bra.

Cerrajeria: Representa ¢l 1,88% del costo total de la obra.

Intalacienes Cspeciales: Representa el 1.29% del costo to-
tal de la obra,

Varjos: Representa el 7.53% del costo de la obra,
Puhlicidad: {(Proceso 1 - naso 7).

Promocifn: (Proceso 1 - paso B).



T) Costo de Ventas: (Procese 1 - paso 7).

NOTA: Los porcentajes desde la C) a 1a P}, fueron brindados por
el Departamento de Presunuestos de 'OV (Fonde de Opera--
cién y Financiamlento Bancarie).



TABLA 2 TABLA 2

*CALCHLO DEL_COSTO POR_FINANCIAMIENTO BANCARION SCALCULO DIL COSTO POR FINANCIAMILNTO EASCARIOS
(1a. PARTE ) (2. FARTE)

FINOCLMILNID BNCRIO (708 ILL VALOR TOTAL DEL PROYECTU)  947920,000.00
FINWCLAMIENTO FOR PRIFIIOR (303 M1 VALOR TOTAL DKL PROVICIO)  $0°680,060,00

LR DL ONSERAREN 50 0 FARGR  TRIMSTRI, SEAND)  TRDGSTRE THOR  TRIESHE QW0 TRRESTRE wr | erws
TWTUR (1 AASIE 1,85 MS T M5 2 153 MES 4 MES 5 MS 6 s 7 MES B s 9 us 0 s 1 R FLES

230071,160.00 | 6'397,837.00 71468,708.00 || 7'263,540.00 7667,679.00 97073,221,00]¢ 10*948,102,00] 12752,718.00 | 17'630,163.00 771,297,060

) AT VIS L7, 360.00 | 29'568,992.00 | 37°037,705.00 || 44+301,235.00 | 53'048,918.00 | 614042,135.00 36'778,903, 00 |103'909,610.00 112°200,852,00
) FINWCTWLENRY D TROOR 270,160.00 | 39783700 | 7+468,708.00 [|  50642,295.00 [} 0 0 4 ‘
) SO FINWCIER FRMATY 17'508,880.00 | 11100,003.00 | 3v642,295.00 [ 0 0 0 0 o a "

Lo FING, BVCIRIO SO R ) ) 0 3'02,255.00 | 7'667,679.00 9'073,221.00 | 10°084,102,00( 14'752,718,00 | 17°630,6¢3.00 76

! IMERES ROCRIO [ 241,116.00 768,0689,00]| 1'424,816.00] 2252,077.00 | 3'385,730.00 6,823.00 | 5'575,939.00

3°621,235.00 | 70909,095.00 | 9+841,910.00]{ 12+408,918.00 17°004,795.00 [ 21°016,393.00 1| 11'80¢,758.00 | &'385,236.00
30620,235.00 | 117530,330.00 | 21v572,240.00 [}33'781,159.00| 50°785,953.00 | 71°802,346.00 Ji 83'609,092.00 | 89'954,330.00
6°699,285.00 4 13°185,206.00 | 16'785,455.00[120+320,588.00] 27°292,528.00 [ 32'616,726,00 §| 12'986,601.00 | 1426,

0 446,620.3 1°422-075.00 || 2°635,910.0¢ 4'166,342.00 { 67263,600.00 10°311,787.00
67609,285.00 | 21'331,110,00 | 39°538,644.001621495,142.00( 93'953,013.00 {132°839, 240,00 [}1581076,820.00 | 166°915,510.00
6°699,285.00 | 14%631,825.00 | 18°207,531.00 ({22'956,495.00] 31858,871.00 | 39°880,327.00 |f 21'342,480.00 [ 11°73S,020.00
*078,050.00 | 6'517,527.00 7712,257.00 | 97336,486,000 12539,810.00 | 14°936,003.00 || 5'966,936.00 |  ess,e02.00 | 393,380.00fl e10187, 601

0 215,464,00 os6,775.00 || 17274,704.00] 2'007,487.00 | 3°036,497.00 || 4°298,076.00 ] 5°010,627.00 | 5'HI3,E85.000 2t°ue,iNc
3°078,00.00 { 9°811,041.00 [ 18°210,050.00 128+821,235.00] 43'378,531.00 | 61'491,091.00 || 71606, 103,00 | 77'33,332.00 { B3*136,905.

fo) COTIIND TUR SOLICITAR GRIGINAL
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TADBLA 2

ACOSTN POR FINANCIAMIENTO HANCARIOX

(EXPLICACTON)

La elaboracifin de esta Tabla fuf necesaria para calcular el
Costo nor Financiamiento Bancario. Esto auiere decir aue en el mo
mento en nue ¢l promotor pide un crédito bancario para el proyec-
to Jde inversidn en construcceién de vivienda de interés social, wva
a tener un costo, que cs el equivalente al CPP (Costo Promedio -+
Ponderado) .

los sipuientes incises, son la explicacidn y ejenplos de ca
da uno de los clementos de o tabla aue encontraremos mis adelan-
te. La Tahla estii marcada con lctras, para que de esta nanera sea
nis fAcil conprender los ejemplos,

A) EROGACINNES: Es el total de rmastos mensuales de nuestro --
nroyecto {Tahla 1),

) EROGACIONES ACIMULAPAS: Es 1a suma de erogaciones mensun--
les acumuladas, Se calcula sumando el total de erogaciones en el-
nes con ¢l total del mes anterior,

) FINANCIAMIENTO PROMDTOR: Son los castos y la inversifn que
el promotor hace cubriendo las eropaciones de los primeros meses-
hustn cumplir con el 30% que le corresponde del valor total de la
ocbra,

n SALDD FINANCIAMIENTO PROMOTOR: Es la diferencia entre el -



Financiamiente gtoebhal hecho por ¢l promotor (30t del valor total-
del proyecto) ¥ el desnloce de dicho financiamiento de acuerdo o
lns erogaclones mensuales, Se calcula:

1.- Restando el financiamiecnte total por promotor menos e1-
total de crogaciones del priner mes.

2.- Ese resultndo es ¢! saldo financiamicnto promotor del -
primer mes, el cual se le resta ¢l total de ecrogmaciones del segun
do mes, resultando el saldo financiamiento promotor del secunde -
mes ¥ asi sucesivamente, Ejemplo:
1.~ $40'680,000.00 - §23'171,160.00 = $17'509,000.00 (SFP. ler, mes)

(FT1") {A} ler, mcs) (D) ler.mes
2.- St7'509,000.00 - § 6'397,837.00 = S$11'111,103.00 (SY'. 2do. res)
(SFP ler.mes) (A) 2do.mes) () 2do, mes)
E) FINANCIAMIENTO BANCARID POR ERNGACINN MENSUAL: El bance em

picza a financiar a partir del cumplimiento del 30% heche por ec3-
promotor, La institucién bancaria tienc que cubrir el total de --
erogaciones mensuales. Este {inanciamiento es e¢1 cauivalente a --
las crogaciones totales mensuales.

) INTERES BANCARIO: Es 1a tasia a la que 1la institucibtn hanca-
ria financfa nl promotor para llevar a cabo ¢1 nrovecto, El Banco
financia el 70% del wvalor total del provecte a una tasa anual del
CrPP, A valor actual (scpt: 1986), el CPP es el ROV,

Este interés bancario se calcula:

1.- Multiplicando el primer financiamiento bancario mensual
por el CPP ¥ dividido cntre el tetal de meses en un afie (vao que -



la tasa ¢x anuall,

2.- Este interfs va a ser cobrado o acumulade al sipuiente-
mes, por eso necesitn sumarlo con el fipapciamicente bancario del-
siguiente mes, ecsc total sc multipltica por 1a tasa y se divide en
tre 12,

3.- A esa operacién se le suma ¢l interés bancario del mes-
pasado ¥ nos di como resultado el interds bancarie del segundo --
mes, que ticne que estuar escrito en 1la columna del tercer mes. Sc
vitelve a hucer la misma operacién y se continda asi hasta donde -
ln institucién bancaria termine de financiar la ohra.

T.- $3'021,255.00 X 80% / 12 = § 241,416.00 (18 4o mes)
(E) do.mes) (F) do, mes)

2.- S7'0GL7,079,00 +5241,416.00 « $7'900,095,00 X 80% / 12 = & 527,273.00
(1) 50, mes) (F) do.mes)

3.- § 527,273.00 + $241,416,00 = § 708,689.00 (IB So. mes).
(F) Jo. mes) (F} So.mgs)

G) CANTIDAD POR SOLICITAR ORIGINALMENTE: Es el financlamiento-
bancario mensunl con intereses pero sin ser acumulables.

Se calcula sumando el financiamiento bancarie por eropacifin
mensual mds ¢l interés bancario del mes anterior.

$3'621,235,00 + 0 = § 3°621,235.00
(E)} do.mes)  (F)3o.mes)  (G) do. mes)

1) BASE PARA EIL CALCULD DE INTERESES: Es 1a cantidad financia--
da acumulada mensualmente con los intercses. Se calcula:



1.- Sumnndo el financiomiento hancario nunsual mis el inte-
rés del mes pasado.
2.- Ese resultudo es sumado con ¢l finnncianicnteo bancario
del siguiente mes mis el interés del mes anterior.
1.- 8 3'621,235.00  + 0 = § 3'621,235.00
(E} Jo.mes} (F) 3o.mes) (i) do. mes)

2.- 8§ 3'621,235,00 + S$7'607, 679,00 + § 241,416,000 = §11°530,330,00 (BEC] 2o0.nes)
[ty Jdo,mes) () 50.mes) {F) So.mes) () S0. mes)

1 FINANCIAMIENTN BANCARID ANUISTAND: E1 facter de sjuste cs da
do por FOVI (Fondo de Operacitn v Financiamiento Bancorin a la Vi
vienda). El factor de ajuste promedic es de 1,85, este factor es-
¢l costo por el financiamiento bancario, ¢s decir, lo ouc nos ---
cuesta por pedir el crédito y lo aue el hanco ecstablece para pro-
tegersc.

Sc calcula multiplicando el financiamiento hancario por erg
gacién mensual por el factor de ajuste.

$ 3'621,235.00 X T1.85 = 8§ O'0LO,285.00
(E) do.mes) A (1) do,mes}

J) INTERES BANCARIO AMISTADD: Se aplica el mismo facror de a--
juste al inter€és bancarvrio para saber el costo de los intercses --
del préstanmo bancario,

Sc calcula multiplicando el interés bancario por el factor-
de njuste.



§ 241,416.00 X 1.85 = § 446,620.00
{F) S0o.mes) FA (J) So.mes)

K) BASE AJUSTADA PARA CALCDLO DE INTERESES: Es la cantidad fi-
nanciada acumuladn » ajustada con los intereses ajustado,
S5¢ calcula multiplicande la base para cfilculo de interescs-

mensual poer cl (actor de ajuste,

§ 3'621,235.00 X 1.85 = § A'699,285.00
{L)Ydo.mes) FA (K) 4o0.mes)

I.) CANTIDAR AJISTADA POR SOLICIFAR: Es 1z cantidad real que el
promotor sollcita mensualmente,

Se calcula restando 1o base ajustada para cidlculo de interg
ses del mes menos la del! mes anterior.

§21'331,110,00 - §$ 6'699,285.00 = S$14'631,821.0D
{K) So.mes) (K) 4o.mes) (L)L 50.mes)
M) CANTIDAD REMANENTE: Es 1a diferencia cntre el financiamien-

to bancario sjustado y el financiamiento bancario por erogacibn -
mensual,
Se calcula restando ¢l financiamiento bancario por eroga---

cifn mensual al financiamicento bancaric ajustado.

$ 6'699,285.00 - § 3'621,235.00 = & 31078,050.00
(I} Jdo.mes) (E) 4o, mes) (M) 4o0.mes)

N) INTERESES POR CANTINAD REMANENTE: Se calcuia multiplicando-
Lo cantidad remanente por la tasa de interés neto anual (84%) v -



se divide entre 12, ya que la tasa es anual.

$ 3'078,050,00 X B4y / 12 = § 215,361.00
(M) do.mes) TIN (X) 5o0,.mes)
0) CANTIDAD REMANENTE ACUMULADA MAS INTERESES: Se calcula su--

mando la cantidad remanente del mes mis los intereses por la can-
tidad remanente y la cantidad remanente acunulada ch ¢]1 mes ante-
rier,

$6'517,527.00 + §3'07B,050.00 + $ 215,464.00 = S9'817,0471.00
(M) So.mes) (M) do.mecs) {N) So.mes) (0) 50.mes)



TAR LA S
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B LIGACTON A VALDR U 1‘1 T E03,791,00 YL LO0 | W28, 707,00 | 1oty
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TABLA 3

* INCREMENTO_INFLAGCIONARIO*
(EXPLICACION)

El incremento inflacionario es el valor futuro real necesa-
rio para cubrir las crogacioncs mensuales por construccibn, Sec --
calcula up incremento inflacionario del 102% anual gue cquivale a
upno tasa inflacionaria mensual del 8,5% (date brindado por el Ban
co de México en Secptiembre de 1986)

Dentro de las siguicntes explicaciones, encontramos ejem---
plos hasados en la tubla, para cntenderlos mejor se separS por in
cisos.

A) EROGACIONES POR CONSTRUCCION: Es ¢l total de erogaciones
mensuales exceptuande las erogaciones con relocién indirecta a la
construccidn, talies como preliminares, proyecto, publicidad, pro-
mocifn ¥ costo de ventas,

B) EROGACION A VALOR FUTURO: Es l1a cantidod de erogacioncs-
por construccién, pero con su valor real futuro.

Esto se caleula multiplicando 1las erogaciones por construc-
cién mensual por lu tasa inflacionaria mensual acumulable (esto -
quicre deciy que cl primer mes es el 8,53, ¢l scgundo eos B,5% X 2
meses, el tevcer twes os 8.5% X 3 y asl sucesivamente) mis la cro-
gocidn por construccibn original,

$ 6'097,258,00 X 8.5%% (2) = § 1'036,534,00
(A) 20.mes) 11



$ 1'036,534.00 + § 6'097,258.00 = § 7'103,791.,00

{A) 2o.mes) (B) 2o.mes}
c) INCREMENTO INFLACIONARIO: Es 1a diferencia entre s=rogacién-
a valor futuro mcnas crogacidn por ceonstruccidén a valor actual.
$ 7'103,791,00 - § 6'097,258,00 = § 1'036,354,00
(B) 20.mes) (A) Zo.mes) {C) 2o0.mes)



T AB LA A

ARESUMEN TOTAL DE EGRESOS EN EL

DESARROLLO DEL PROYECTO*

CONCEFI0: IMPORTE PORCENTAJE/COSTO TOTAL
COSTO TOTAL DEL TERIENO $ 16'100,000.00 B.36 %
PROYECTO EFEQUTIVO COMPLETO 663,900. 00 W48
TRAMITES LICENCIAS Y DERECHOS 3'593,945.00 1.86 %
TIRAMITES NOTARIALES Y BANCARIOS 2'512,735.00 1.30 ¢
LIJLCUCION DEL. PROYECTO 66*390,000,00 34,50 %
VENTAS 16'027,886.00 8,321
PROMDCTION 4'589,406.00 2.38 %
PUBLICIDAD 21787,459.00 .44 %
FINANCIAMIENTO BANCARIO 45'196,321.00 23,50 4
INCREMENTD INFLACIONARIO 34'625,039,00 18.00 %
TOTAL § 192'486,775.00 100,00 %

——— . e



TABLAN 4

*RESUMEN DE EGRESOS*
{Explicacién)

La explicacibn de 1a Tabla, esti basada en el Proceso 2. Pa
ra poder entenderla mejor, cs necesario ver como se calcula el -
importe de¢ cada inciso en ¢l Proceso 2,

E1l porcentaje sobhre ¢l costo total sc calculé cn base al --
costo total, por medio de una regla de tres, Se toma como 100% el
total del importe y como X el importe de cada uno de los incisos-
en dichn tabla, Un cjenple es el cflculo del costo total! del te--
rrenc:

Cantidad: Porcentaje:
$ 192'386,775.00 - 100%
$ tet100,000.00 X = B8,36%

Y asi sucesivamente con cada uno de los egresos,

A)  COSTO TOTAL DEL TERRENO (P'roceso 2, Paso 1)

B) PROYECTN EJECUTIVO COMPLETO (Procesc 2, Paso 2)

C) TRAMITES EN LICENCIAS Y DERECHOS (Proceso 2, Paso 3).
D) TRAMITES NOTARIALES Y BANCARIOS (Proceso 2, Paso 4},
E) EJECUCION DEL PROYECTO (Proceso 2, Pase 5).

F) VENTAS (Proceso 2, PPaso 7).

G) PROMOCION (Proceso 2, Paso 8).

H) PUBLICIDAD (Proceso 2, Paso 9}.

I) FINANCIAMIENTO BANCARIO (Tabla 2)

J)  INCREMENTO INFLACIONARIO (Tabla 3).



TABLA S

ALROGHAMA GUNERAL_ DL INGRESOSH
TARLA ANUAL CONSTRERADA H37% MES 1 MES 2 MES 3 MLS 9 MLS 5
A CAPITAL IPMOUO TON IARSDS PROEITOS JEITL 100,00 | ot397,437.00 | P68, TUS, 00 | 3042, 29000 n
BY CAFUTAL PAGAIR OON REQUISOS BANCARIOS 1} 8] [t} [{h T s W LT 113, 82000
C} CAMITAL PAGA 1IN LIXANCHLZ t n n 1" 1
) CAPITAL G 1N DIFLRIACIAS TOrEs [\ 0 " " "
BE) CASTAL PAGADO BN AMPLIACTON HIOTECA n I} o i) 1
TUTAL; S3171,160.00 | 6°307,837.00 { 7'A0R, 70800 { 100346, 88000 | L 31, K25.00
M 6 MES 7 MES B MES 9 MR 10 MES 11 MS 12 I
A) i ] [} [i] 8] 0 n SRt 00, B0
B) 18'207,533.00 ) 227950,498.00] 31'458,871.00 | SU'ER0,327,00 | J1*RI2,380,00] 11V 738,600,00 1 F1953, 85000 [{ 1757 300,340, 0
Q) 0 201198,976. 007 20°198,0976,00 | 20" 198, 476,00 " [] 0 G500, 428, (0
Y] 0 4] ] o 18°170,076,00f 18" 179,070.00 [} 360358, 152.00
E) [\ [\] ] 0 U B2*548,032,00 [ A2VAIN,032,00
AUTAL 157207, 530,00 d3%155,479.00( 51°0657,847.00 | 59*079,303.00 § 40021, 556,00 1121466, 600,00 | 117953 830,00 || 308* 55




TABLA S

* T NGRESOS *

{ Explicacién )

La tabla general de Ingrescs nos indica cuales son las en--
tradas durante el provecto.

A) CAPITAL PAGADO CON RECURSDS PROPIDS: Es el capital que-
el promotor financia cubriendo 1as cregaclones mensuales hasta cu
brir un treinta por clento (30%) del valor de 1a obra {ver finan-
ciamiento del promotor, Tabla 2).

B8] CAPITAL PAGADO CON RECURSDS BANCARIOS: Es la cantidad -
ajustada que el Banco va o financlar cubriendo las eropaciones --
mensuales {ver cantidad ajustada por solicitar en Tabla 2).

C) CAPITAL PAGANO EN ENGANCHE: Es el capital percibido por
los condbminos, Esto es el 25% del precio ajustado por vivienda.-
Este se calcula multiplicando el precio por vivienda anjustade (eon
el 3er, trimestre) por ¢l porcentaje de enganches, Este tetal se-
multiplica por cuatro, porouc sc captan cuatro enganches mensua--
ies.

$ 20'193,976.00 X 25% = $ S5'049,744,00 X 4 = & 20'198,976.00 mensuales,
(Proceso I, Paso 7) (C) 7o. mes)

) CAPITAL PAGANDG EN DIFERENCIAS TOPES: Es la diferencia -
que existe entre el valor de la obra ajustada en el cuarto trimes
tre ¥y el valor acumulado en el tercer trimestre, Este capital -~



s¢ percibe antes gue el total de la diferencin,

5¢ calcula restando el costeo por vivienda del tercer trinmes
tre al costo por vivienda del cunrto trimestre. Ese resultado se-
multiplica por seis viviendas que en el décimo mes se cobrarin. -
Se vuelve a hacer lo mismo para las otras seis viviendas.

$ 23*228,822.00 - $ 20°198,976,00 = § 3'029,B16.,00 X & = § 18'179,976,00
(Proceso 2 paso 7) (Proceso 2 Paso 7) (D) 100, mes)

E) CAPITAL PAGADD EN AMPLIACION HIPOTECA: Es ¢l cupital --
captado de la diferencia entre el valor actual v el valor real --
ajustado cuando se termine ¢l provecto.

Se calcula restande ¢l valor actual de la obra al valor re-
al ajustado a un afio menos el capital pagado en enpanches, Esto -
se capts hasta e]1 onceavo mes,

§ 278'745,860,00 - § 135'600,000.00 « § §43'145,860,00
(Proceso 2 Paso 7) (Proceso 2 Paso 6)

$ 143'146,860.00 - $ 60'596,928.00 = § 82'548,352,00
(€) Total) (M 1lo.mes}



TABLA o
FPROGRAMA T FGRESOSH
TASA ANUAL CONSTDERAIMG 34% MES 1 MES 2 MES 3 Mls 4 HES b MES o
A) COSTU TUTAL DL TERREND 161 1, Bih), t2 0 1 1] 1] n
K) MOYECIY CoMfLITTo 03, 901, 0 it i} n 1] n
Cy TIRAMETES {LICENCIAS ¥ IRECHOS) 3r593,915.00 o a n 1] 1]
IJL TIWMITES (NOTARIALLS Y RNCMUOS))| 2°512,735.400 1] 0 1} 1] h
) RTQUCION DXL PROYECTO 0 0'097,257.60 [ 71108, 128,50 | 6902 H3.00 § 7'300,983.00 ) K71 820,00
B) VINIAS 0 n 0 0 0 1]
G} PROMOCION 300, 580,00 300, 580, 00 300,580, 00 300,086, 00 300, 096,00 A0ME, 6, G
H) PURLICIDAD 0 0 0 0 o u
1) FINANCIAMILNTO RAWNCARIO Q a [§] 0 416, 620.00 P
) INCRIEMENTY INFLACTONARIO 0 '0360,534.00 | 11827 875,000 2'3d0,003.00 | 3 IS, 106800 kAT
TUTAL D LORISOS: 23'171,160.00 | 27434, 37000 | 91206, 582, 00§ 9'pl0, 485,00 [11°219,707.00 {17038, 08500
\ni'I MES S MEG O MES 10 MES 1 MES 12 AOUALLS: J
A) 0 1} 0 0 u 0 H
B) i} 0 i} 1] " V]
C) ] 1] [i} 0 [} 0
ji)] 0 o 0 D 0 [i}
L) §+712,825.00 5t414,934.,00 921, M41.00 67555, 349,00 306,722.00 0 06" 300,400, i)
F) 0 8'013,943.00 8'013,03.00 0 i} 0 16027, 860,00
o) 403, 080.00 403,940,00 103,980,100 464,576, 00 464, 576,00 464,576, Ut 4540, 490, 00
11} 1'867,397.00 919,802,060 o 0 i} 4} 20787, 459000
) 2'635,910.00 4"166,342.00 6'203,000,00 #'855,6023.00 10*311,787,.00 110004, 366,00 J5'190,321.00
J) 5t183,952,00 3'632,155.00 71139,574.00 5'572,040.00 286, 785.00 1} 34'625,039.00
ml'.\.l. 181EU3,904.00 ¢ 22'601,2160.00 { 311034,138.00 | 21°447,504.00 11°269,870.00 114558, 942,00 192'480,775.00




TABLA b

*EGRESDS »
(Explicacién)

La tabla de Egresos es el desgloce y distribucidn de los e-
‘gresos totales de la Tabla 4. Cada uno de los incisos, estd expli
cudo en ¢l Proceso 2 v en las Tablas 1, 2 y 3,

A)  COSTO TOTAL DEL TERREND ( Proceso 2, paso 1 )

BY PROYECTO COMPLETO ( Proceso 2, vaso 2 )

C) TRAMITES, LICENCIAS Y PERECHOS ( f'roceso 2,paso 3)

D) TRAMITES NOTARIALES Y BANCARIOS ( Procesc 2, paso 4}

E) EJECUCION DEL PROYECTO!: Son las ecropgacliones de cons---
truccidn mensuales ( Tabla 1)

F) VENTAS ( Tabla 1)

G) PROMOCION ( Tabla 1 )

H) PUBLICIPAD ( Tabla 1 )

I} FINANCIAMIENTO BANCARIO [ Tabla 2 )

J}  INCREMENTO INFLACIONARIO ( Tabla 3 )

- 100 -



TABLA 7
CRESULTANO_FINANCIERO®
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TABLA 7

*RESULTANQ FINANCIERO*
(Explicacibn)

La tabla del Resultado Financicre nos ayuda a determinar el
rendimiento de la inversifn cn la construccidn de vivienda dc in-
terés sccial, En base a las Tablaes anteriores se concluyé csta Ta
bla para coneccer la posicifn financiera del promotor. Esta tabla-
consta de 14 incisos que son los siguicntes:

A) SUMA DE EGRESNS { Tahla 6 )

B) SUMA DE INGRESNS { Tabla 5 )

C) EGRESOS MENOS INGRESOS: Es la diferencia que existe con-
trc las entradas y las salidas durante el proyecto.

D) INTERES SORRE POSICION FINANCIERA ACUMULADA: Ls el inte
rés que tienc la diferencia entre ingresos y cgresos acumulables.
Se calcula:

1.- Multiplicando la diferencia de los ingresos y egresos -
del scgundo mes por la tasa anual v esto se divide entre doce.

2.- Esc intecrés sc escribe en el tercer mes y se suma a la-
diferencia del tercer mes, eso se multiplica por la tasa y se di-
vide entre doce.

3.- Al resultade sec le suman los interescs del mes pasado y



oso0s son 1os intercses del tercer mes que van o eslar escritos en

el cuarto mes, y as suceslivamente,

.- (§ 1'036,535.00) X 8112 = (8 72,558,00)
(€} 20. mes) TIN

2.- (8 72,558,000 +  ($ 1'827,B74.00) = (§ 1'D00,432.004)
(C) 3er.mes}

{$ 1'900,432.00) X .84/12 = (% 133,030.00)

3,- ($ 133,030.00) + ($ 72,558,00) = ($ 205,5B8.00)
(D) 3er.mns)

E) POSICION FINANCIERA ACUMULADA: Es la situncién en la que
el promotor se encuentra cada mes, tomando en cuenta los mescs an
terjores. Sc calcula sumendo la posiciébn financiera del mes ante-
rior, mis la diferencia de egresos e ingresos del mes, mis los in
tereses sobre posicidn financiera acumulada del mes.

$ 1'036,535.00 + § 1'827,874,00 + $ 72,558.00 = § 2'936,967.00
(C) Zo. mes) (C} 3o. mes) (D) 3o0. mes) (E) 30. mes)

F) INVERSION ADICIONAL: Es ¢l dinerc gue tencmos que inver-
tirt adicional porgque nuestros ingresos son menores que los egre--
s0s. S¢ calcula restando los inpresos a los egresos y las que que
den negativas son inversiones adicionales.

$ 6'397,837.00 - § 7'434,372,00 = (§ 1'036,535,00)
(B) 20, mes) (A} 20. mes) {F) 20, mes)

G) INTERES SOBRE INVERSION ADICIONAL: Son los intereses del
renglén pasado,



Se calculan:

1.- Multiplicando 1a inversién adicionnl por la tasa (.B4)-

entre 12,

2.- Ese resultado se le suma a 1a inversitn adicional y eso
sc multiplica por la tasa y sc¢ divide entre 12,

3.- A eso se le suma ¢ interés del mes anterior dande como
resultado el interfés de esc mes ya acumulable,

T.- ($ 1'036,535.00) X 84712 = ($72,558.00)
{F) 20. mes) (D) 30, mes)

2.- ($ 72,558,00) + (S 1'827,874.00) = ( $)'500,432.00)
(F) 30. mes)

3.- ($ 133,030.00) + (8§ 72,558,00) = ({$ 205,588,00)
{G) 3a. mns) (G) 4o, mes)

H) SALDO A FAVOR DEL PROMNDTOR: Es 1a ganancia que tiene el-
promoter al percibir miis ingresos de los cgresos que ticne, S¢ --
calcula restande los ingreses del mes menos los egresos.

$ 10'331,580.00 - $ 9'610,493.00 = § 731,n87.00
(B) 4o. mes) (A) 4do. mes) {1 do. mes)

1) INTERES/SALDO PROMOTOR: Son los intereses que tiene ese
saldo, Se ven en el cuarto renglfn, cos decir, los intereses scbre
posicifén financiera acumulada, pero se toman s6l0 las ganancias,-
no las pérdidas, ya que se trata del saldo del promotor,

J) POSICION FINANCIERA MENSUAL: Nos ayuda a darnos cuenta-
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de nuestra posicién econfmica mensual,

Sc¢ calcula sumando la inversifn adicional, los intereses so
bre dicha inversidn, el saldo a favor del promotor y los intere--
scs de dicho saldo.

K) INVERSION POR PROMOTOR: Es ¢l dinero que el promotor in
vierte en los primeros meses cubriende las cropaciones mensuales-
(financiamicnto del promotor, Tabla 2).

L) FLUJO RE CAJA DEL PROMOTOR: Es la diferencia que existe
entre 1la posicién financiera y la inversién del promotor.

M) RENDIMIENTO BANCARIO: Es el hencficio aue ticne el pro
motor del flujo de caja mensual. Este flujo como anteriocrmente de
cfamos, ¢s 1a difercencia entre lo que el promotor invierte o ¢l -
Banco financia mensualmente y lo que en realidad se gasta, toman-
do en cuenta el interfs neto bancario. Este rendimiento se calcu-
102

1.- Multiplicando la inversiodn del promotor por la tasa de-
interés neto bancario (841) y se divide entre 12, (yn aue es men-
suzl),

2.- Este resultado es cl rendimiento bancarie del siguiente
mes que va a ser sumado con la inversién por promotor de dicho --
mes.

3.- Esi operacién sec multiplica por la tasa neta y se divi-
de cntre doce,
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4.- Ese resultado sc suma c¢on el rendimiento hancario del -
mes anterior y df como resultado dicho rendimiento pero del ter--
cer mes,

1.- § 23'"171,160.00 X B4/12 = $ 1'621,981,00
(X) ler. mes) (M) 2o.mes)

Z.- 3 1'621,981.00 + § 77'434,372,00 = $ 9%056,353.00
M) 20. mes) (K) 20, mes)

3.- $ 9'056,353.00 X .84/12 = § 633,045.,00

4.- §$ 633,945,00 + $ 1'621,981,00 = § 2'255,926.00
M) 2o0. mes)
N) INVERSTON MAS INTERES: Cs 1a inversifm acumulable que ha
ce ¢l promotor incluyendo los intereses de su flujo de caja. Se -
calcula: ’

1.- Sumando la inversiGn por promoter mis ¢l rendimiento --
bancarico del mes, dando como resultado 1a inversitn mis el inte--
ré#s del ler., mes,

2.- Para calcular el 2do. mes se suma la inversidn interés-
del ler. mes m8s la inversi6n por promotor del 2do. mes mfs cl --
rendimiento bencario de dicho mes. Esto resulta la inversifn miis-
interés del 2do. mes y asi sc hace sucesivamente.

1,- § 23'171,160.00 + O = § 23'171,160.00

(K) ter.mes) {N)1o.mes)
2.- § 23'171,160,00 + $ 7'434,372,00 + $1'621,981.00 = $ 32'227,513.00
{N) tlo.mes) (K} 2o, mes) M) 20. mes) N) 2o0. mes)



B) DATOS BANCARIOS: Incluyen el financiamiente bancario y-
los interescs que representa, Se calculad

1,- Determinande ¢l rendimiente bancario y la inversién to-
sa interés (ver Tahla 7).

2.- En hase a ecste, se divide la inversién tasa interés en-
tre ¢l rendimiento bancario y sc multiplica por 100 para determi-
nar ¢l porcentaje de rendimiento del financiamiente. E1 cual re--
presenta un gasto muy alto para el promotor,

C) DIFERENCIA EN RENDIMIENTO: Nos determina que tan renta-
ble es la inversién cn la construccién de vivienda de interés so-
cinl tipe VIS 3, Sec calcula:

Restande el rendimiento del dincro del promotor menos el -~
rendimiento del dinero del financiamiento bancario. Esta diferen-
cia es lo que el promotor en realidad gana, es decir, el rendi---
miento de su inversién.

- 107 -



TABLA 8

ARENDIMIENTO®*

A} DATOS DEL PROMOTOR:

Inversién por promotor {Tabla 7) § 43'739,997.00

Flujo de caja del promotor (Tabla 7) $198'923,242,00
1.- § 43'739,997,00 + $108'923,242.00 = $242'663,239,00 inversidn + utilidad
2.- $198'923,242.00 / § 431739,997.00 = 4.5 veces de incramento,

3.~ 4.5 veces de incremento X 100 = 454,71 de rendimiento de 1o inversidn.,

B) DATOS DBANCARIOS:

Rendimicnto bancario (Tabla 7) $ 43'349,160.00
Inversidn tasa interés (Tabla 7) $ B7'095,157'00
1.- § 87'099,157.00 / $ 43'349,160,00 = 2,00 X 100 = 200.%} rendimichto del
financiamiento,
C)} DIFERENCIA EN RENDIMIENTO:
Rendimiento del dinere del promotor 454.7%
Rendimiento del dincro del financiamiento 200,91
1.- 454,.7¢% -~  200,9% =« 253.8% rendimiento real de la inversidn,
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TADBLA 8

*RENDIMIENTO®*

(Explicacién)

Esta tablu estd basada en la Tabla anterior. Es necesaric -
para determinar el rendimiento cn cste estudio, saber cuanto in--
virtié ¢l promotor y culill fuf su flujo de cajer, ademlis de conocer
o! rendimiendo bancario de dicha institucién, sumado con el fi--
nanciamiento crediticio,

Para poder concluir el rendimiento, dividimos esta Tabla en

A)  DATOS DEL PROMOTOR: Incluye cuante {u€ lo que el promo-
tor invirtié y con cuanto cuenta en total durante teodo ¢l proyec-
to. Sc calcula: ’

1.- Sumando el total de la inversién por promotor mis ¢l to
tal del flujo de caja (ver Tabkla 7}, dando como resultade la in--
versién mfiis la utilidad,

2.~ Para calcular el porcentaje de rendimicnto de la inver-
si6n del promotor, se divide el flujo de caja total del promotor-
entre la inversién de dicho promotor, dfi como resultado las veces
que se¢ incrementd la inversién.

3.- Para calcular el rendimienteo de la inversién se multi--
plica el incremento de la inversifn por 100 v nos did el porcenta-

je.
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RCONCILUSTONES®*

El estudio de factibilidad nos muestra la alta rentabilidad
que proporciony este negocio con base en datos incorporados en el
proycecte, los cuales se buscaron fueran los mfis representativos -
posibles a la realidad,

La gente invelucrada en el secter estfi muy consciente de la
neeesidad que hay de descentralizar la Construccién de Vivienda -
de Interds Social de la zona metropolitana a otros punteos de la -
poblacién tratando de cubrir la demanda en zopas rurales; sin em-
bargo comv veremos pnsteriormente, no serfi muy factible la posibi
lidad de ilepar a hacerlo.

Por otra parte y con t€rminos generales, los industriales --
del ramo, piensan que hay poca construccién de vivienda de inte--
rés socinl y de muy baja calidad. Una de las razopes por las que-
hay poca construccién, es debido o la desconfianza que la gente -
en general tiene por los problemas politicos y cconfmicos del go-
bierno.

La falta de construccidn de vivienda de interés social, --
trie como consecuencia 1la no satisfaccién de la demanda sobre to-
do en la zona metropolitann, La demanda cada dian estd mis por en-
cima de la oferta, csto se debe al incremento acelerado de pobla-
citn, enfatizando la zona metropelitana.

St blien existe la consciencia de la necesidad de descentra-
lizaur a zonas rurales, la mayoria cree que no es posible dicha --



descentraljzacidén, ya que los programas para el desarrollo de vi-
vienda de interfs sociul se concentran en los scctores de la po--
blacién que mis la demandan. Por otro lade, la minorfa cree que -
sf es posible esa descentralizacifn cuando toman conciencia de --
que o cousa de la sobre poblaci6n en la zona metropolitana, exis-
te uno falta total dec servicios primarios, tales como agua, luz,-
gas ete,, por lo que es nccesario empezar a descentralizar.

El inversionista considera que si es rentable la inversifn-
la construccibn de vivicnda de interés social, ya que el Banco --
financia 3 70V del valor total del proyecto con intereses al CPP.
En el Gltimo afio, debido a 1la crisis por la cual el pafs atravess,
los financiamicentos bancarios han sido limitados, provocando la --
disminucibn de vivienda de interfs social y desanimando a los in--
versionistas. De acuerdo a las estimaciones futuras, estos crédi--
tos bancarios, poco a poco se van 4 ir abriendo como uantes, con in
tereses ya no subsidiados come anteriormente lo prestaban. Sin em-
bargo, esta inversién sigue beneficiando a todos, por un lado al -
promotor por conscgulr un financiamiento del 70% del valor total -
del proyecto. Por otro lado, los compradores pagan el 25% del va--
lor por Departamento y el resto ¢l Banco di facilidades pagaderas-
a 10 afios con intereses muy bajos,

Poca gente que conoce el scctor, cree que no es rentable, -
ya que los intereses de 6 meses a la fecha sa han incrementado al
doble, sin embargo eso se justifica por el incremento del costo -
de las viviendas, de acuerde a los ajustes ya establecidos, pero-
la gente al conocer el interfs tan alto, inmedintamente se asusta.



Paradéjicamente a pesar de 1a rentabilidad, lo gente no in-
vierte por desconfianza al gobierno, miixime gque son proyectos por
1o menos o mediano plazoe.

Ademfis de la desconfianza que se tiene al gobierno, los 1li-
mitantes en trimites de licencias y permisos son altisimas. lasta
la fecha existe un sistema burocrfitico que hace perder mucho el -
tiempo, ¢rcande un costo de oportunidad altfsimo. El trimite mis-
importante, ecs el crédito bancario que sin €1, cl nepocio no se--
ria rentahle,

La calidad de la construccién de vivienda de interés social,
es muy buja, debido a la utilizacidn de material con la misma ca-
lidad y mane de obra poco especializada, Muches inversionistas, -
lo manejoan de esta mancra, ya que pucden obtener mayeres ganan---
cias al disminuir esos gastos.

Eso trae como consecuencia, grandes efectos come los gue o-
currieron despufs del sismo de septiembre de 1985, uno dec ellos,-
fug que el gobiermo tuve que aumentar y modificor las normas que-
rigen el Reglamento de Construccifn de Vivienda de InterBs Social,
para que de esta manera estemos preparados a preblemas futuros --
tnesperados, Otra de las srandes consecuencias es ¢l incremento -
en la demands de vivienda, por lo que 1a vivienda de interfs so--
cinl abarca mucho mis mercade. Desde lo ocurrido en el sismo has-
ta hace poco ticmpo, los crfédites bancarios fueron cerrados por -
falta de dinero, sin embarge, la situacibn actual estd mejorando-
y dichos crfditos poco & poco se estdn abriendo.



Esto sec debe al incremento que hubo en el porcentaje esta--
blecido para vivienda de interfs social en ¢l Ingreso Nacional, -
Poca gente cree que la situacisn no va a cambjar perque los recupr
sos siguen siendo escasos.
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* RECOMENDACI DNES»

El pobicrno deberfa proporcionar mayor presupuesto de su in
greso total, para el desarrolle de la vivienda, ya que de esta na
nera, las Instituciones Bancariuss tendrfan mayor apertura de cré-
ditos para financiar la inversidn en este sector.

Es recomendable que los inversionistas tomen consciencia de
construir viviendas con mfis calidad, si no io hicen de esta manec-
ra, justificarfan al gobierne 2 tomar mayores medidas reglamenta-
rias en la calidad de cste sector,

Los fnversionistaos, deben procurar trabajar ccn nunv de o--
bra mis especializada,

El gobierno ha tratado de notivar el sector de manera ---
constante, dentro del sector existe 1la consciencia sobre 1o nece-
sidad de descentralizar ¥ lo conveniente de hacerlo, por lo tanto,
se considera recomendable que incorpere dentro de una politica de
apoyo al sector, la construccidn de vivienda fuera de zonas urba-
nas.

La gente que conoce esta inversién, sabe y eosti consciente-
de que es rentable, pero coxiste una desconfjanza total a las polf
ticas del pgobierno, que a lo mejor, es un reflejo de 1a situacibn
nacional general, por lo que los inversionistas, no quieren ----
arriesgar mucho, sobre todo que se trata de provectos a mediano-
y largo plazo. Por cso cs necesario que el gobicrpo d& confianta-
a les inversionistas, Incrementando los financiamientos crediti--
c€ios y disminuyendo los trimites para conseguirios.
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