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1
' P ~ n L O G O 11 

Lo q11c me Motivó a rcnll:ar este tipo de invcsti~nci6n, es· 
la Ir.1rortanci.a ccon6mic:i, finnncicrn r socinl riuc prcscntn la in· 
versión en In construcción de interés socinl en Héxlco. 

Econ6micn ya que la industrio de la construcción es una de· 
lns ramns de In indl1stria en donde hny mnyor mano de ohra. J¡sto -
rcrrcsentn un nlto rorccntnje de empleos en In economía Nacional. 

fin;1ncieramcntc es uno de los pocos ne~ocios con nlto rendl. 
miento, yn que manejamos un 70'1. de In inversi6n con cr~dlto hanc!!. 
ria. 

Socialml'lltC' ya que nor medio de cst01, la clase social dC' h!!, 
jos rccurses, tiene acceso a la obtcnci6n de una vivienda a un 
prcci~ rn:onahlc y con facilidades crediticias. 

Este tipo de invcstip.nci6n permite aplicar conocimientos 
te6ricos a ln cvoluci6n de unn pro~lcm5tico renl. 

Por OltiMo, ql1iero scnnlnr nuc llcv~ n cnho esta invcstign­
ci6n por ln ohtcnci6n de el Titulo Profesional en "LICENCIADO EN­
AO~IJNJ $TRACIOS DE EHPllESAS". 



,, J N T R o o u e e I o N ,, 

Los objetivos primordiales al reali:ar In presente Jnvesti­
gaci6n, son los siguientes: 

Determinar la rentabilidad de In inversi6n en la cons--­
trucci6n de vivienda de inter6s social, 

.\n<1lizar la demanda de vivienda que existe en la zon¡¡ mf'._ 
tropolitana, 

Conocer In problcmdtica de In edificnci6n de vivienda 
de intcrEs socinl en JWxico en n11cstros dfas, 

Conocer y nnnli~ar el conjunto de factores del mercado 
que influyen en ln construcci6n tle vivienda de interés social en­
Ml-xico. 

fleterminar Ins varJubles estratégicas m.1s ir.iportantes P!!. 
rn la construcci6n de vivicnd¡l de interés social. 

l.n Industria de la C:onstrucci6n en Héxico, ha cobrado -­
cra11 importancin, debido a ln sobrepoblaci6n en los Oltimos aftas! 
principalmente en el árl'a JIC"tropolitana dC" la Ciudad de México, -
quC" trae como consecuencia mayor necesidad de vivienda y dicha 11.f'.. 
cesidad no ha sido cubierta por que la oferto no ha podido supc-­
rar el incremento acelerado de la dcmand¡i, 

Ln Construcci6n de Viviendo de interés social, dcscmpefia un 
papel importante en la cstructuru socio-econ6mica, no solo de la 
zona metropolitana, sino también Je todo el Pn!s, yn que por un -
lado resuelve pnrcJalmentc 111 demanda de vivil'ndn y por otro man­
tiene nctlvo un amplio sector de la Industria de la Construcci6n. 

Se consJdcr6 necesario para la elnbornci6n de esta tesis, -
J~snrrollar cinco c¡¡pftulos: 
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- ~1 cnpttulo I, establece lo forrna en que se plane6 la in­
vcstinaci6n: seflnln los objetivos del estudio, asr como el problR 
mo a tratnr. Por medio del disetlo de la prueba se determin:i Ja -­
forma de como se obtuvo y ordenó lit in\•cstir.aci6n documental y la 
manera de c6mo se 1lev6 o caho la investir.nci6n de campo, scflala!!_ 
do la limitación del universo, como se disefi6 )' cómo se llegó nl 
tnmano de In muestra. Incluye una copia del cuestionario que se -
aplicó con su justificación por pregunta. Explica c6no se admini~ 
tr6 dicho cuestionario y los limitaciones que se encontraron nl­
npl icarlo, por Oltimo, incluye la forma c6mo se tabularon los 
cuestionarios. 

- En el Cnp!tulo 11, se explica la situnci6n de 1985 de Ia­
Construcci6n en general en México, as! como los n11teccdentes h5s! 
cos. En este capítulo se hncc énfasis al papel que la C.'imnrn !ia­
cionnl de la Industria de la Construcci6n dC'sempefla, ra que ha t~ 
nido gran trascendencia y ha sido un gran apoyo para los constrUf. 
tares mexicanos. 

- En el Capítulo 111, se presentan los antecedentes hist6ri 
cos de la Construccl6n de Vivienda actual aue como se comentaba 
nnteriormentc es muy alta. TambiOn se anali:nn las perspectivas y 

el desarrollo de In Construcción de Vivienda de interOs social y 
hasta que punto se solucionnr:i uno de los principales problcr.ias,­
tnl corno es ln demanda. 

- En el Capitulo IV, se cxpllcnn los resl1ltados de In inve~ 
tigaci6n de Campo renlizadas a las tmprcsns dedicadas n esta acti 
vldnd. Adem5s se analiza y se interpreta tino de los resl1ltados -­
¡1or medio de r.rlificns tolllnndo en cuentn los dntos obtenidos y \"e-

111 



rific1111do $( ~e alcan:~ron o no los objetivos del presente trnba­
jo. 

• En el Capitulo V, que es el m5s importante, se cfectQn 
un estuJio finnncJero de la rentabilidad en la c.v.r.s. (ConstruE 
ci6n de Vivienda de .interés social• basaUo en dntos actuales ver! 
fic~ndo~c si resultu ~iablc Uesdc el punto de vista financiero In 
construcci6n Je intcr~s social, i:>specfficamente del tipo \'IS 3 -­
como representativo de In actividad. 

Posteriormente se prcsC>ntan las conclusiones y rccomendaci.e.. 
ncs principales Ui:> la presente Tesis. 

IV 



CAPITULO I 

PLANEACION DE LA INVESTIGACION 



1. 1 T E M A 

"Estudio de lo fnctibilido<l de la Construcci6n <le \'ivienda 
de interés social en M6xico" 
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1.1.1 DELIHITACJON DEI. TE~fA 

Estudio de factibilidad de la edificacidn de Vivienda 
Je Intcr6s socjal en la zona metropolitana como 

Iniciativa Privada 
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1,2 O B JET I VOS 

1.2,1 OBJETIVO GENERAL: Conocer si es o no rentable la i~ 
vcrsi6n en la Construcción de \'i­

vienda de interés social. 

1.2.2 OBJETIVO ESPECIFICO: A) Conocer y anali::ar el conjunto 
de factores del mercado que infl~ 

yen en esta actividad, 

4 

B) Determinar las \'ariablcs cstr!!, 
tégicns mfis importantes en el de­
sarrollo de cst.l acti\;idad. 



1.3 PLANTE O DEL PROBLEMA 

¿Es rento.ble la invcrsi6n en la Edificnci6n de \'1· 
viendo. de intert:s social como iniciativa privada 
en M6xico? 

s 



1 , 4 IS\'ESTlr.ACION 

1. 4. 1 IN\'ESTir.ACJO~ ¡incUMEN'.TAI. 
Ln finnlidud de este tipo de investigaci6n es la de contar· 

con un 1:1nrco de rcferencin tc6rico respecto nl sector de constru.E, 
ci6n en n6xlco, Se hnrn por medio de publicnciones, revistas, y -

folletos reali:ados por: 

CNIC (C:'imnrn Nacional de In fndustrit1 de la Construcci6n) 
B<inco de M6xico 
FOVI (Fondo de npernci6n y Financiamiento Bancario n In Vi­

vienda) 

1,4.? IN\'ESTIC.,\CIOS DE C1\MPO 

Ln presente tesis comprende dos tipos de investi~nci6n de -
campo, complementarias ambas y que deben inteP,rarsc en todo estu· 
dio de factibilidad. l.n primera de ellas incluye un estudio econ!!_ 
mico de fnctihilidnd para lo cual fue necesario investigar los -­
costos actuales de los diferentes insumos que determinan ln rent!!. 
bilidad de los proyectos de vivienda de inter6s social, La segun­
da complementa la anterior, al nnali:ar cutil es el sentir de los­
invcrsionistns respecto de los perspectivas del sector, paro lo -
cual se entrevistar(Lm n personas con experiencia en este tipo de­
invcrsi6n, par11 conocer sus puntos de vista y en base o. ellos an!!, 
lizarémos r determinaremos los puntos estrat6gicos 6ptimos para -
dicha inversi6n, 
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1.4.z.1 IJELIMITACJO~ JlEL UNIVERSO 

Para efectos de nuestro trabajo de investigación el univer. 
so o poblnci6n qued6 delimitado de la si~uiente manern: 

800 Empresas en In Repeiblica ~lexicana dedicadas a la con·· 
trucci6n de vivienda de interGs social, de las cuales el 30\ de -
las Empresas est.1n establecidas en la Zona Metropolitana, La po·· 
blaci6n flotante o considerar en esta investj~aci6n será de 240 -
empresas, mismas que conformnn el universo de esta investigaci6n."' 

1 • 4. 2. 2 CAl.Ctll.O OEI. TAMASO OE 1.A MUEST!lA 

Ln fórmula que utilizamos es lo siguiente: 
n • Z CN) Cql (p) 

(e) 2 (N-1) + Z (p) (q) 

En donde: 
n • .Tnmaf\o de la muestra 
N • Tamnfio del Universo 
e . Error permitido 
p . Probabilidad de ocurrencia 
q . Probabilidad de no ocurrencia 
z . Valor de N e .. en tablas 

El error permitido serii del 10\, )'O que las Empresas cntr~ 
vistndas se dedican en In m<l)'Or parte del tiempo a la construc--­
ci6n de vivienda de inler6s social. Por lo cual determinamos un 

nivel de confian:a del 90'1, sumado al error permitido nos d:i el -
tntnl de 100) 
11 ruente: Climnra Nol. de la Ind, dt' la Con~trucci6n (St'pt,198t>). 
•• NC: Nivel de Confia11za, 
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Seo tomar5 la prob;1bilidad de ocurrc-ncia dt.• 90\. La probabl 
Jidad de no ocurrencia scrli de 10\ con el fin de que sume 100~. 

El valor de : scr5 el vulor de nivel de confinn:a en ta--­
blns que en este caso es de 1 .96. 

1.4.2. 3 

SustitU}'Cndo en la f6rmuln obtendremos: 

n • 1.96 (240) (.90) (.101 

(.10) 2 (240)-1 +(1.06) (.90) (.10) 

42.336 .. 16 .. 19 

2. 566·1 

El tnmnfto de nuestra muestra íué de 17 empresas. 

1 NSTllU~IENTO DE PRUJ;B,\ 

Para realizar la presente investigaci6n se llevó a cabo un 
muestreo experimental, mediante la aplicaci6n de un cuestionario­
y de entrevistas a personas que trabajan en empresas que se dedi­
can D. la construcción de vivienda. de interés social en la Zona M~ 
tropolitonn. 

3 



1.4. 2. 3 INSTRUMENTO !>E PRUEUA 

CUESTIO~ARJO 

1.- ¿ Cree usted que el negocio de la construcción de vivien-~ 

da de interés social en ~éxico es rentable? Si No y Porqu~. 

2.- Si es rentable, ¿ Por que el inversionista no invierte en­

este negocio? 

3,- ¿ Que riensa usted de ln construcción de intcrlis social en 

la Zona Metropolitnnn de la Ciudar.l de ~!6xico? 

4. - ¿ Que es lo que piensa usted de la oferta y de la dL•manda­

en el mercado de la construcción de vivicndn de inter6s -­

social? 

S.- ¿ Cree usted que el negocio de ln construcción de viviend;t 

de interés social se dehe centralizar en zonas rurales? Si 

No y Porqué, 

6.- ¿ Son muchos los trlimitcs pura la construcción de vivienda 

de interés social? Si No y Porqué 

7. - ¿ La cnlidnd de la construcción de vivienda 

cinl en México es alta, media o baja? Si No 

de interés so­

y Porqui'.í. 

8.- ¿ Cuales fueron los efectos del sismo en la construcción 

de interés social en }16xico? 

9.- ¿Cuales son las soluciones para la problcmtítica de la 

construcci6n de interés social en México? 

9 



1.-1 • .? • .i .lllSTlt:¡c,\CI0:-.1 nHI. CIJESTIOS,\RJO. 

1.-1 • .? • .i.1 JUST 1 Jq CAC 1 ON IH:J. CUEST lO~All 1 O POR PHEGllNTA. 

1.- El fin de esta pregunta es conocer hasta que punto nos con 
vie11c invertir en Ja construcción de vivienda de intcrGs social -
en ~16x ico • 

.?,- El objetivo de esta pregunta es saber la realidad del por­
qué el i11versionistn sabiendo 'lue es un negocio rentable no in--­
\'lt.•rtc en ~l. 

3. - í:l fin de esta pregunta es conocer el punto de vista pcrs.Q. 
n:1J de los invt.•rsionlst<is acerca de la construcci6n de interés S2, 

cinl . 

.i.- El objetivo Je esta preguntn es conocer Ju halan~a entre -
lu oferta )' ln demnrula del mercado de la construcci6n de vivienda 
de interés social en ~léxico. 

s.- Estn pregu11ta nos sirve paro conocer cuales son los puntos 
claves para la edificaci6n de vivienda de intcr6s social, 

6.- En esta pregunta detectamos la prohlemtítica con la que se­
prcse11tu el inversionista al edificar vivienda de interés social. 

7.- En esta prcgunt:1 nos damos cuenta de las ventajas y dcsven. 
tujns en In construcción además de los ncabndos en este tipo de -
vivienda. 

B,- El fin de esto preguntn es conocer los efectos del 
de scpticmhrc de 1985 en cuanto n la construcci6n de este 
vivienJas, 

10 
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9,· En cuanto u esta prcgu11ta se trata de co11ocer las posibles 

soluciones a los problemas que presenta la ed1ficaci6n de vivicn· 
da de interés social en Héxico, 

1 • 4. 2. 4. z JUSTIJ:ICACIO:: DEL CUESTIO!~,\llIO DE ,\CUEllDO A LOS 

OB.JETI\'OS, 

1. 4. z. s 

PREGUNTA 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

APLICACIO~ DEL CUESTIOSAl{JO 

OBJETIVOS 

Objetivo General 

Objetivo General 

Objetivo Específico 

Objcti\•o Hspecífico 

Objetivo Específico 

Objetivo Específico 

Objetivo Especifico 

Objetivo Espec~fico 

Objetivo Específico 

,\ 

,\ 

A ,. 8 

,\ )' B 

B 

A ,. " 
8 

Se aplicaron 17 cuestionarios a Empresas dedicadas n la ·­

construcci6n de vivienda de interlis social en néxico como Inicia­
tivn Privada, 

11 



C A P I T U L O X I 

LA CONSTRUCCION Elil' MEXICO 



2, 1 !.A CONSTRUCC I OX ES \\EX 1 CO 

2, 1.1 GE~ERALIDADES: 

Entre los elementos bfisicos en el desarrollo de nuestro pats 
se encuentra la industria de la construcci6n. que ha alcan:.ado un­
impresionante crecimiento que apenas guarda proporción con sus ini 
cios. 

"Con un valor de varias decenns de miles de r.iillones de pe-­
sos, ln industria de lu construcción, inflU)'C en todos los 6rdenes 
de la vida nacionnl: de elln r.lcpcndcn econ6micamcntc muchos miles­
de familias mexicanas; contrihuyc directa c indircctn1!!.cntt• a la 
formnci6n de todo tipo de profesionnlcs: es fucntt' de elcvnci6n de 
niveles t!c vida y dcscr.1pcfia unn vcrdnder•1 funci6n social." (11 

Recorrer ln historio de la industria de la construcción es 
en cierta forma, recorrer el camino del desarrollo en México. 

En 1951 carentes, no tnnto de elementos tDcnicos, sino de 
equipo, capital y, espccialmcnte del sentido de In orgonizaci6n 
que requieren las empresas de cstn índole, las obras pOhlicas de -
nuestro país iban casi siempre a caer en manos de Compañías Extran 

.jeras. Las dependencias oficiales apenas de vez en cuando. trata-­
han emprcnr.Icr pequcf\as obrus por ndministrnci6n directa, utilizan­
do los servicios t6cnicos extranjeros. Los Gobiernos de los Estn-~ 
dos y el Capitul privado, cstnban cnsi nusentcs de la actividad -~ 
constructora pOblicn }' ~riva<la. 

(1) C:-.IIC "llcvistn Mexicana de ln Construcci6n, NOm,3C::d" pág,15 
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En 1953 se inici6 ya In ~r~nci5~ d~ cmprcsns n~cJónnles. Al 
mlsmo tiempo el pais crece, el gohicr110 ~Ia11ificn su nctiviJnd y 
aumenta 1:1s iin·crsion('s ""obras públicns, los Gobiernos Je los -
Ustndos se ven precisados n efectuar labores de este tipo, mlen­
trns empie::a a hocC'rsc notar ya un f:1buloso desarrollo de Ja Ciu­
dad de ~~xico, que requerirá de grandes inversiones en trabajos -
urbnnos. 

Sin embargo, la industria es toduvin un caos, ~o hay In po­
slbilldnd JC' fijar precJos unitarios, de cL1antific;1r ~olQmenes, -
Je calcular proyectos. 

Untre 1954 y 1955 Ja construcción se transforma en una in­
dustria cnincntcmentc t6cnicn, fruto de un ma<luro espiritu de or­
gani::acl611 qUC' In pone en condiciones de absorber todos los pro­
crcsos de In ciencia. Empieza a crecer el namero de Jns empresas 
constructoras y se hace notar la necesidad de contratar mediante 
el sistema de concursos como ordena In Constituti6n. 

Entre 1955 y 1956 grandes fábricas de materiales para la -­
construcción se establecen a todo lo lnreo del pats. 

Tod;¡ la industria está en manos dC' profesionales egresados 
de Instituciones de Cultura Superior, especialmente de 1a Univer­
sidad Nacionnl Aut6nornn y del Instituto Politécnico Nocionnl. 

Paralelamente nl dcsenVolvimiento de 1n·nctividn1l construc­
tora. Jos particJpontes en elln empiezan a sentir lo necesidad de 
ngrupnrse: los profesionnles en sus respectivos colegios y nsociQ_ 
ciones y los industri:11es en su propin ngrupnci6n gremial. 

2. 1. z llR[;VE.S A~TECE.llHNTr:s nn l.A CONSTRUCCION' E~ MEXICO 

14 



El principal antecedente es ln creación de In C5marn Sacio­
nal de la Industria de la Construcci6n en 1950, que ha tenido -­
gran trascendencia; por una parte, "es la culminación de una lu­
cha de los constructores mexicanos por presentar un frente orcani 
zndo" (2). Por otrn, constitLI)'e el canal idóneo por el cual la -­
construcción encuentrn los elementos necesarios para prorectursc 
ante el pafs como elemento fundur.ientul, no solo por lo que repre­
senta la industria en st mismn, sino tamhii!n, por el efecto que -
produce en el fen6meno econ6mico de la Nación, 

F.1 antecedente mfis directo n la creaci6n de la Cfimara fué·­
en 1945, la Asociaci6n Mexicana de Contratistas. Anteriormente, -
el dominio que ejercian las compaf1tas extranjera~ en el ramo, no 
permittn reflejar los intereses Uel pats, ni t.:impoco los intcre-
ses, propósitos e inquietudes de los empresarios, t~cnicus y tra­
bajadores mexicanos del ramo. 

Ln Asociación Méxicnnn de Contratistas en 19.Jb, promovi6 la 
formación de numerosas empresas constructoras totalmente mexica-­
nas, ayudó a contraer lo influencia de los empresas extranjeras y 

sobre todo, despert6 una conciencia de cooperaci6n gremial en los 
empresarios para sentar los principio$ de únn industria nncional. 

"En 1947 hubo una lucha tremenda para obtener un cr~dito P!!. 
ra Ja importación de mnquinnrin, Fué quizft lo primera ve: que se 
hizo ver a nuestro Gobierno que los constrl1ctorcs nccesitftbamos -
cr6tlito oficial y que, como parte vital de nl1estro cconom[n, ten! 
amos derecho a ser sujetos del crédito r.uhcrnnment;:1l. :-:o ohstnntc 
dicha solicitud fué aprobai.ln, posteriormente $C des:u1tori:6; pero 

(2) CNIC, ob. cit. plíg, 19 
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:thf qued6 el nnteccdcnte, ahí q11cd6 el principio de> In nccesidnd­
dcl financinmicnto", (3) 

En 1950 fu~ fundadn la C:'imara ~acional de la Industria de -
In Construcci6n. 

En 1951 sobrevino la dc\•alunci6n del peso de $8,50 a SJZ.50 

por ddlnr. En ese mor:icnto todos los equipos y muchos materiales -
eran Je importaci6n, de modo que el cnmbio de paridad fué un gol­
pe severo para la Jndustrin de lo Construcción. 

En 195.? l;i Ctim'1ra logró que el Banco de México girara una -
circular a toda la banca del pnis haci~ndole saber claramente que 
los constructores dehcrfan ser considerados con todos las prerro­
gativas y posibilidades crediticias de una rama industrial. En --
1952 se establecieron los servicios de Asesoría Fiscal y Legal a 
los Socios; se empe:ó a elaborar también la Revista Mexicana de -
la Construcción, 

En 1956, ~léxico participa en la preparac16n y celchracidn -
solemne del ter, Congreso Nacional de la Industria de la Constru~ 
ci6n, así como la Primera Exposición Nacional de Haqulnarin para­
ta Industria de la Construcción y en el V Congreso Mundinl de In­
cenieria Civil, Ptlblica y Trabajo celebrado en la sede de la OlT 
en Ginebrn, Suiza, en la que 76 naciones aprobaron nuestra ponen­
cia sobre 111 capncitnci6n de ln mano de ohrn e instnlnc16n, Como 
conscCUC'ncin de este logro, de la primera Escuela de Capacitación 
de Mano dt.• Obra reconocida por la Secretnrín de Educnci6n Pabllcn. 

Un problema gravísimo, fu~ el terrible sismo que sncudi6 a 

(3) Jbidcm pti~. Z!J 
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ln Ciudnd de '-léxico, 10:1 madrur,ndti del dordnJ!O 28 de Julio de 1957 
cnusando dnílos considerables. 

Después de una revisi6n minuciosa en toda la Ciudad, se en­
contró que los danos fueron principnlmente en Jos Edificios que -
no llevaban lns especificaciones de Ja construcción. 

11 En el período de 1957 a 1959. In situaci6n financiera de -
las empresas co11structoras era dlf!cil, el r~gimcn de pago era -­
muy retrasado, el contratista encontraba financiamiento cxclusiV!!, 
mente sobre obras ejecutadas. Se establece u11 fondo de anticipas­
y un procedimiento ncdinnte el ct1al los contratistas podfan gcs-­
tionar un anticipo del 15~ al 25\ '' (4) 

En 1959 el plnn de carreteras federales de la Snr. fué el -
primer programa integrado con crédito externo que permiti6 a la -
Industria Mexicunn de la Construcción mantener una fuente de tra­
bajo prolonr.adn en tiempo. 

En 1961 un hecho de nran trascendencia fu~ la incorporaci6n 
de los trabajndores de la construcci6n al régimen del Seguro So·­
cial. estableciéndose para tal efecto el primer instructivo cspc­
cffico. 

En 1962 hubo obras de importancia, tales como: 

a) Preso de Netznhu."J]C6fotl en el Estndo dc Chinpas 
b) La llidrocléctrica de Infiernillo en Hichonclln. 
e) La construcci6n de los coJcctorcs de drcnnje de la Ciu­

dnd de f.léxico. 

(4) CNIC, "Revistn Mcxicnna de 1:1 Construcci6n, Ntím. 3S·fl', pág. IZ 
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d) Por primcrot ve:: ln construcci6n Je unn lfnca f(•rrea de 

gran importun..:ia Je Chihuahuo1 nl Pncífico. 

e) La remodelncl6n de lu zona };onoalco Tlaltclolco. 

f) La integrnci6n de las comunicotcioncs por cnrretera h:i~ 

ta la Ciudad de M~rida, Yuc,, Jcs<lc la CiuJar.l Je ~léxi­
co, 

"En 1963-196·1 ln proJucci6n Je nccro crcci6 en un 15\, la -

Je vidrio plnno -16\ y 111 de cemento un 20\. (S) !.a superficie con~ 
trl1ldn en el O, F., nl1mcnt6 durante el Mismo periodo en un 6.5~.­

llubo escose: Je mnterios y mano de ohrn y se incrementaron los ·­

precios r Je cstn manero los costos. 

(5) GOUT GONZALO "llev·. del lSo. Congreso Mexicano de la Industria 

de la Construcci6n, pág. 16 
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z.z. SlTUACIO~J DE l.,\ CO~STRUCCIO:: E:\ ~IEXICQ 

OEL PERIODO Uli 1970 ,\ 19~2 

"El sector de ln construcci6n se encuentra estrechamente r!::, 
lacionado con el comportamiento econ6mico de casi todos los sect!?_ 
res industriales y es uno de los mds sensibles a los cambios quc­
se suceden en la economta nacional. Esto determina que n través -
de ln actividad construcci6n sen factible medir el a\•nnce econ6mi 
co del pats." (ü) 

La crisis ccon6mica que afcct6 a nuestro paSs durante 198:!­
y 1983 ha tratdo como consecuencia cambios en el comportamiento 
de los principales indicadores ccon6micos de este sector, 

Hny Z tipos de co11strucci6n, p6blica y privada. 

La construcci6n p6blica se desagrega en seis subgrupos: 
agua, riego y saneamiento: transporte; electricidad y comunicnci2 
nes; edificios pGblicos; petróleo y petroqutmicn; y otras obras -
p6blicas, mientras que la construcci6n privad;1 se configura 6nic!!_ 
mente por 2 subgrupos: In edificnci6n residencial y la no reside~ 

cinl, 

La actividad construcci6n estfl basa<l;1 en dos sectores: 

"a) El sector informal, constituido por la nutoconstrucci6n 
que se realiza en el pois, contribuyendo aproximadamente con el -
46.9~ del total y los profesionaJcs y t~cnicos que operan por 
cuenta propia, que significa alrededor del 13\ y, b) E1 sector ºL 

gnnizado de la industria de In construcci6n (CNIC), que represen-

(6) Cllli\C "Docto.del V Seminario/Desarrollo y Perspectivas de \'J.. 
viendn en ~t6xico", pfig. 25 
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tn aproximnJnmente el 40.lS de In nctivid:1J constructora.'' (7) 

Ln importnncin de In Construcci6n rndica en el irnpncto que­
tiene en los indicadores mncroecon6micos del pn!s. Tal es el caso 
de su contribuci6n al PIB totnl, su participnci6n en el proceso -
de inversi6n, su gcncrnci6n de cmple~s directos o indirectos r la 
interdcpc11Jencin que mnntic11c con otrns actividades econ6micas, -
por ser considerada cono una rnma típicamente inductora de mayor­
productividad hacia otras actividades. 

l.n nctividnd de In construcci6n ntiendc n ln demanda que e~ 
nera tanto el sector pOblico como el sector privado, 

"La dcsngregnci6n de In Jcmnndo global por sector Je Jcsti­
no, mucstrn q11e durante el período 1970-1983 lo porticipaci6n Jcl 
sector pOhlico mantuvo una tosa promedio del 48.1\ del valor bru­
to de lo producción Je uno nctividod." (8) 

La participnci6n de este sector en la demando de construc-­
ci6n comprende la inversi6n que por estl.l concepto realiza el Go-­
bierno Federal, subsectores central )' paraestatal y In de los Go­
biernos Estatales y Municipales, Durante el periodo mencionado la 
invcrsi6n del sector pdblico en construcci6n se incrcmcnt6 o uno 
tosa media del 6,1\ nnunl. 

El 6nfasis dado por ~l sector pfiblico a sus programas de -­
obras. reflej6 un decidido apo}'O nl proceso de industrializnci6n.­
Entre 1070 y 1978, la ejecución de instnlaciones y obras de infr~ 

(7) CJllAC "Indicadores b::isicos de ln Construcci6n" pág. 34 

(8) CillAC, oh, cit. p:í.g. 41 
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estructura produ1.::tiva y social crcci6 en t~rminos reales n una t!!, 
sa media anual del 9.6\. 

La construcción pOblica comprende diversas actividades, co­
rrespondientes cada una de ellas a tipos de obras renlizndns nor· 
malmcnte por el sector y que desar.rcg:1n en los siguientes seis -­
subgrupos: 

n) Agua, Riego y Sanc<Hiliento 
b) Transporte 
e) Hlcctricidnd y Comunicaciones 
d) Edificios 
e) Petróleo y Pctroqulmicn 
f) Otras Construcciones 

n) Agua, Riego y Snncamiellto 
Presas 
Obrns para irriguci6n 
Sistemas de ngun potable 
Drenaje urbano 

b) Transporte 
Carreteras 
Metro 
Urbanizaci6n 

e) Electricidad y Comunicaciones. 
Intalacioncs Tclcf6nicas y Tclcgrlificas 
Jllantns de Gcner:1ci6n de Energía 
Líneas de Trnnsmisi6n y llistribuci6n de Enersta 
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d) Edificios 
llscuclns 
Edi fic los 
Vivienda 
llospitnlcs 

el Petr6lco y Pctroqulmica 
Perfornci6n de Pozos 
Plnntns e tnstnlnciones de Refinnci6n y Petroqutmicn 
Sistl'mn tlc Trnnsportc por tuhcrí.n 
Plantos tlc Almnccnnmiento y Distribuci6n 

f) Otras construcciones 
Se incluyen nc¡ut aquellas obras e instalaciones poco 
frecuentes, ,,5¡ como las que por sus montos de inve.r. 
si6n muy pequeños no nparcccn cnrncterizndos en for­
mo explicito en los renistros utilizndos como fuen-­
tes de información estadística. 

Por lo que respecta n la demnndn de construcci6n que genera 
el sector privndo, Esta creci6 n tina tasa media del 28,9\ durante 
1970-1983 y su pnrticipnci6n mnntuvo un<i tasa promedio de 51.9\ -
del totnl de In produccidn de la actividad. 

"Ln distribuci6n de la demnnJa de obra privada estuvo cen-­
trndn en ln edificnci6n de vivienda, la cunl rcpresent6 nlrC?dedor 
del 82.7\ del total de este sector durante 1970-1978; el 17,3\ -­
restnnte correspondi6 n edificnci6n no rcsiclencinl que inclurc -­
principalmente ln construcci6n de edificios industriales y comer-
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cinles." (!J) 

De la demanda de construcci6n que generaron tantó el sector 

pQblico como el sector privado, In edificnci6n residencial consti 
tuy6 alrededor del 40.3\, mientras que las obras de infracstruct~ 

ra significaron el 31.81. y la edificación no residencial aproxiln!!. 

damente el 27,9\ restante. 

Cnbe destacar que para las empresas· asociadas a la CNIC, n­

diferencia de in actividad co11structor11 total, el sector pdblico· 

constituye la principal fuente ncnerndora de su demanda, cadn vez 

que representa alrededor del 80\ de In misma, 

"El producto Interno Bruto es In diferencia entre el vulor­

de la producción bruta mcJin u precios de productor y el valor -­

del consumo intermedio medido en valores de comprador. Se le? defl 

ne como el valor de la producción libre de duplicaciones y es -·­

equivalente al gasto interno bruto," (10) 

El crecimiento de ln nctividad de la construcci6n en Mfxico, 

medido a través de esta variable, evolucionó a una tasa media 
anunl de 7,4\ durante el periodo 1970-19Sl, crecimiento superior­

a! registrado por la indl1stria manufacturera y la economía en su­
conjunto, 7.1\ y 6,7\ en promedio Anual, respectivamente, Lo que 

motiv6 que su pnrticipaci6n en el Producto :-:acional pasara del --

5.3\ en 1970 nl 5.7\ en 1981. 

Es importante dcstucar qHe el comportnmiento Je esta nctivi 

dad es muy sensible ul crecimiento de in econorntn. Asl es ''el PIB 

~9) lhidem páp.. IS 

(10) CillAC, ob. cit. plig, 1<1 
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crece Je manera cercuna a la tasa dcmogrlifica aproximadnmcntc 
3 • ..J<;., la construccidn lo hace en forma ncgativa; micntr¡1s t¡uc si­
c! Plll crece por arriba de dicha tasa, la construcci6n lo hace en 
mayor magnitud." (JI) 

Por otra parte, en virtud de que la construcción se cncuen· 
tra estrechamente vinculada al desarrollo y comportamiento de --­
prticticnmcntc todas lns actividades industrinlcs, es la que mlis -
ha resistido los cambios sucedidos en el acontecer ccon6mico na-­
cionnl, reflejando con mayor intensidad las fluctuaciones negati­
vas. Al respecto, la contrncci6n de la actividnd cco116mlc11 nnclo­
nnl dur:1nte 1982 y 1Y83, que se rcflej6 en l1n descenso del PIB -­

del --0,5' y --5.3\, provocó una contrncci6n continua en el ritmo 
de crcciMicnto Je In construcci6n del --s.oi r --18,0t en 1982 y 
1983, respectivamente. 

Consumo Jnterrncdio 

"Pura llevar u cabo la producc:ión en In actividad construc­
tora, los agentes econ6micos compran bienes y servicios tanto de 
orlccn nacional, aproximadamente en un 94.6\; como importado, al­

rededor del 3.6\, que Ju<?go trnnsformnn fntecrnmente en el proce­
so propio de Ja construcción." (12) 

Estos hicn<?s y servicios de utiliznci6n o consumo interm<?-­
dio incluyen: lns materias primas, los combustibles, la energ[n -
eléctrica, los materiales de oficina y diversos servicios vulua-­
dos a precios de comprador. Estos costos recnen 16gicnmcnte sobre 
el productor y constituyen el consumo intermedio. 

(11) Ibídem, plic. 22 

(12) CIIJ,\C, ob. cit. ptig. 5 
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11 El consumo interno de ln actividad constructora aument6 a 
una tasa media del 5.1\ en promedio anual durante el per!odo 
1970-1963 y presentó el 53.4\ promedio del valor total producido,'' 
( 1 3) 

Es importante sennlar que dentro de las ram:1s industriales­
que proporcionan los insumos requeridos por la construcci6n exis­
ten tres clnses bien definidas. Las que destinan casi el total de 
su producci6n a esta actividad, cono es el cuso del cemento, )'eso 
y tabique; las que tienen a la construcci6n corno su mayor consurni 
dor¡ industrias del hierro, acero, madera y vidrio y, fJnalrno11te­
las que tienen a esta actividad como consumidor minoritario. 

Por otra parte, en los setentas, la producci6n de los prin­
cipnles insumos de la nctividad constructora no ful: horno¡:,énca. -­
Ello se deriv6 en que el desarrollo de esta acti\·idad prt·sent6 -­
desequilibrios en virtud de la escasez <le algunos insurnos en el -
mercado interno. Tal fu6 el caso de la disponibilidad de cem~nto­
y varilla, dos insumos que representaron la limitnnte estructural 
de In construcci6n. Al respecto cabe sefinlar que en los Qltimos -
afios la producción de dichos insumos ya ha satisfecho los requerJ. 
mientes del mercado nacional, llegando incluso a exportarse pequ~ 
ftos excedentes, por lo que ya existe ln capacidad suficiente para 
atender la demanda efectiva del mercado interno actual, 

"Referente a los precios de los principales mnteriales de -
construcci6n d11rante el pertodo 1970 - 1981 experimentaron un in· 
cremento del 19.3\ en promedio nnunl, Por su pnrtc, los precios. -

(13) CJllAC, ob, cit. pág. 7 



de la producción se elevaron nl 19.9\ y siendo que para 1983 se -
registraron Incrementos del 78,31 y 79,8\ respectivnmentc," (l·I) 

"L01 nctividnd de la construcci6n se desarrolla siempre so-­
bre pcdiJo, por lo que el volOmen de la producci6n de esta indus­
tria es igual a In demanda totnl que se realiza anualrnentc, 11 (15) 

Sin ernbnrgo, es importante seftalar que en materia de vivierr 
da existe una demanda potcncinl que no se satisface, lo CL1nl ha -
generado un d~ficit creciente en este concepto, al grado de que -
la vivienda se hn convertido en uno de los principales problemns­
quc el pa!~ enfrenta actualmente, 

Al respecto, cabe mencionar que ''la combinación de los al-­
tos precios Je In construcción de viviendas en ventn por un lado­
y el fuerte decremento de la inversi6n inmobiliaria de arrendn--­
miento por el otro, han sido los factores limitnntes a ln solu--­
ci6n del problema habitncional,'' (16) 

En cunnto a la construcci6n de viviendas para venta y su p~ 
siblc adquisici6n, el nivel de ingresos del sector m:is amplio "de 

la poblnci6n, es tan bajo que lo limitn para adquirir la vivicndn 
mtls económica en oferta, adem:is de no reunir !ns condiciones para 
ser sujetos de cr~dito, Asimismo. la invcrsi6n inmobiliaria de -­
arrendamiento hn sido fuertemente descstlmada, en virtud de que -
su rendimiento ha di~minuido hasta valores no competitivos con -­
otra clase de inversi6n. 

(14) lbidcm, ptig, 8 
(IS) CillAC, "íloctos. del JII Seminario/desarrollo y Perspectivas 

de ln Vivienda," Plig. 11 
(,16) CillAC, op. cit. p!lg. 12 
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Contribucidn a In Inversidn Bruta Fija. 

Por definici6n, In actividad constructora corresponde n In 
produccidn de bienes de lnversi6n y tiene una participnci6n pre· 
pondernnte en el proceso de formnci6n bruta Je capital. En el -­
periodo 1970-1981 su pnrticipaci6n del Sl ,4\, 

Como yn se indic6, el desarrollo Je la construcci6n es mu)' 
sensible nl crecimiento de la economía, por lo que la reducci6n -
durante 1981 y 1983 en el volómen del gasto del sector pOblico -­
incidi6 para que la participnci6n de la actividad de la construc­
ción en In formaci6n bruta de capital fijo olcant.ara un valor se!l 
siblcmentc menor al registrodo en nfios anteriores, significando 
decrementos del --S.1\ en 1982 y del --19.9\ en 1983. 

Empleo, 

Expresado en relaci6n n la poblnci6n econ6micamcntc nctiv¡¡­
total, el e1npleo en la construcci6n ha mostrado una tendencia en 
constante aumento, al pasar de 6,3'\ en 1970 a 9.4~ en 1981. De e,:! 
tn manera, en el período considerado, el empleo generado por la -
construccidn crcci6 al doble de In tasa del empleo total nacional. 

Lo anterior ubica a la actividad constrl1ctora en M6xico co­
mo una importante generadora de empleos. 

Asimismo, la construcci6n es el puente natural por el que -
pnsn la mayor parte de los trabajadores del campo n la industria­
en busca Ue mejores condiciones de vida, 

''Debido a la crisis de 1982, la gcnernci6n de empleos en la 
construcci6n disminuy6 (5.1\) en 1982 y (20.4\) en 1983,, en tan­
t-o que en la economía en su conjunto se registr6 una contrncci6n· 
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del (0.9\) y (1.5~), respectivnrnente. 11 (17) 

El coeficiente de rcrnuneraci6n n la mano de obra de esta 11.f. 

tividad es uno de los mlfs elevados de 111 economín mexicana. Dura!!. 
te 1970 - 1981 evoluc1on6 n un ritmo del 20.5\ igual nl de In in­
dustria manufacturera, en tanto que en 1982 y 1983 fu~ superior -
en 0 .. 1 y 1,3 puntos porcentuales, respectivamente. Ello implic6 -
que ln rcmunernci6n media anual en In nctividnd de In construc-­
ci611 rcpresentílrn 1.56 veces el salario mfnimo para el Distrito -
Federal durante 1970, 1.85 veces parn 1981, l,66 veces para 1982-
y l,80 veces para 1983. 11 (18) 

Derrama Econ6mica, 

"El valor del producto interno bruto de la construcci6n 
muestra la suma de las rentas originales en la producción, es de­
cir, engloba la remunernci6n de los salarios, el excedente de ex­
plotnci6n y los impuestos indirectos netos de subsidios." (19) 

"Our::inte el período 1970-1981 los precios de la activiJad 
constructora crecieron nl 20.7\ en promedio anual, mientras que 
los de In economtn lo hicieron al 18.5\, Jando como resultnJo una 
brecha del 2.2\ entre ambos fndices, A partir de entonces, el cr~ 
cimiento de los precios de la construcción fué del 51 .7\ en 1982-
y 81.S\ en 1983, con lo cual lo brecha se incrementó en sentido -
inverso n 9.4\ y 10.B\ respectivamente.'' (20) 

(17) ClllAC, op. cit. ptig. IS 
(18) ClllAC, op. cit. pág. 19 
( 1 9) CJllAC, op. cit. plig. 21 

( 2 O) Ibidcm, p~g. 22 
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Consccucntcmcntc, la pe1rticipnci6n Jcl trat-ajo mc-ct:inico en.­
la 11ctividnd constructora reviste especial importnncin en los tr!!_ 
bajos ele construcción pcsad::i, en virtud Je que los requerimientos 
de maquin11ri11 y equipo parn rcnliznr las obras de terraccrta, pa­
vimcntncldn, aeropistns, construcci6n de presas y sistemas de ri~ 
go, representan alrededor del 70\, mientras que en los trabajos -
de urbani:ncJdn, obrns industriales, cdificnci6n e instnlncioncs­
sc utilizn un menor grado de mccnniznci6n, ya que nan cuando es 
evidente el uso de maquinaria en cnsi todas lns operaciones. ln • 
mano de obrn tiene unn participación prcpondcr;1ntc. 

Por otrn porte, ln nccci>idad de inversión en bienes de c.ipJ. 
tal de lns cmprc.stts constructoras c.st.'i destin;:1.J<1 fu11d:11ncntalan<:!ntc 
a la adquisici6n de maquinnriu y cqujpo. 

l!n efecto, el anlilisis de la cstructur;J. porcentu.il del acti 
vo totDl de las empresas Je este sector, refleja que los nctivos­
fijos brutos rcprcscntnn alrededor del 32\. [n la actualidad, cl­
rcngl6n de maquinaria y equipo rept"cscnta alrededor del 79\ )" cl­
cquipo de transporte el 12\. Esta situnc16n se debe n que la ~et! 
vidad constructor.:; se dc.sarroll6 en las propias obra$ y no rcqui,g, 
re de invers16n en instnlncioncs fctbrilcs, con cxcepci6n de las -
oficio.is ndministrativns. 
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CAPITULO X X X 

COBSTRDCCION DB VIVIENDA. EN MEXICO 



3. 1 ANTECEDE~TES lfISTOlll CDS DE LA CO:-\S"fRUCCJO:-: DE \.l\'IEXO.\ 

Los m:ls remotos nntecedentcs de ln acci6n del Estado en ma­
teria hnbitacional se remonti1n al nfio 1952, con la creaci6n de Jn 
Direccilln de Pensiones Civiles y de Retiro, pionera en el otorga­
miento de préstamos pnra vivienda que posteriormente, en 1959, se 
transformarla en el Instituto de Servicios de Seguridad Social p.f!. 
ralos Trabajadores del Estado (JSSSTf:), 

Para atender la demando hobitacional, rural y urbana, de -­
grupos de poblaci6n no atendidos institucionoJment~, en 1954 se -
eren el Instituto Nacional de ln \'ivienda pnr,1 promover Ja cons-­
trucci6n y paro la ndministroci6n de viviendas. 

La décnd;1 de los setentas se distingue por el impulso qur.• -
se di6 a través del Programa Financiero de Vivienda, cuyo antece­
dente inmediato se encuentra en financiamiento conercial que otar. 
gaba la llnncn a Jos promotores principalmente privados, aunque -­
con frecuencia se otorgaba tambi6n n orgnnismos pelblicos como el 
ISSSTf: el Banco Nacionnl de Obras y Servicios Pelblicos y el lnstl. 
tuto Nacional de la Vivienda. En 1963 fueron creados el 1:0\'1 (Fo!!. 
do de Opcraci6n de Descuento Bnncnrio) y el FOGA (Fondo de Garan­
tta y Apoyo a los Cr6dltos paro In Vivienda), que institucionali­
zaron las acciones que ventan realizando el programa Financiero -
de Vivienda. 

En la decada de los setentas la intcrvenci6n del Estado, se 
manifiesta n t1·av6s de la creaci6n del JNFO:O:A\'IT y el FO\'ISSSTE -
(Instituto dcJ i:ondo Nacional de In Vivienda para los Trabajado-­
res) en 1972 y el INOECO (Instituto Nocional para eJ Uesarrollo -
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de la Comunidad y de ln Vivie11da) en 1970 1 que vi110 a sustituir -
al Instituto Nacional de la Vivienda. 

''Desde su creación y hasta 1980, el total de viviendas rea­
lizadas por el INFO~AVIT alcanzó lns 230 mi 1 576. l~l Prograr:ia Fi­
nanciero de Vivienda, a través de ¡;Q\'l-FOGA llcg6 a financiar ---
260 mil viviendas, entre 1965 y 1980. El FOVISSSTE, hasta 1980, -
habla construido 71 mil 970 viviendas para trabajadores del Esta­
do. El Instituto Nacional de la Vivienda desde su creación, en --
1954, hasta su desaparici6n en 1970, constr11y6 aproximadamente --
14 mil 400 unidades en todo el pa!s. El I!ll>HCO construy6, entre -
1970 y 1980, un total de 204 mil 598 viviendas, La llirccci6n de -
la llnbitaci6n Popular del neportnmcnto del Oistrito FcdC'ral, lo-­
gr6 construir, entre 1970 y 1975, 39 mil 461 vivic11das.'' (21) 

Por Oltimo, en los primüros anos de los ochentas, la inter­
venci6n del Estado l1n ampliado su acción al cubrir las demandas -
de los grupos no asalariados y de menores ingresos, creando parn­
ello el Fondo de llabltaciones Populares, que orienta In mayor Pª.!. 
te de sus acciones y recursos a lo modulidad de vivienda progrcs! 
vn. 

(21) Ibidem, p~g. 22 
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.).2 SITUACIO~ 111! LA co:-:s·ritUCCIO~ Ot \'l\'ll::-:11A 

E~ El. PERIODO TVSZ-1985 

lln 1952 el Presidente I.ic, ~liguel de la Madrid, atribuyes la 
importancia de la vivienda como factor de desarrollo y condiclo-­
nes de los satlsfnctores bñsicos de la familia y del individuo -­
que ha sido elevada a derecho constituclo11al y en consecue11cia, -
es una prioridad nacional, 

"Con esta orientnci6n fué modificnda la estructura de la a!!_ 
mlni:>trnci6n pOblica federal para dar lugar, por primera vez, den 
tro de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologra, a la crea-­
ci6n de tina Subsecretaria de Vivienda, como instancia normativa -
fedl'ral, cuyas principales atribuciones son: formular, conducir y 

cll'Vnr 1:1 pol fticn general de vivienda que servir:!. como base para 
In realización de las acciones de los sectores públicos, privado­
y social: coordinar el sistema nacional de vivienda y fomentar, -
en coordinaci6n con los Gobiernos de los Estados y ~lunicipios, la 
constituci6n de orgnni:acioncs comunitarias, sociedades coopcrati 
vas )'otros tipos de esfuerzos solidarios para la producci6n y m~ 
joramiento de vivienda.'' (22) 

En 1982 fué promulgada la Ley Federal de Vivienda y se hi-­
cieron reformas y adiciones a la Ley General de Ascntnmicntos llu­
mnnos, a In Ley General de Bienes Nacionales y a la Ley Federal -
de la Reforma Agraria. 

Hl PrcsiJente Miguel de la MndriJ, a cscnsos meses de su l2_ 
ma Je posesi6n, di6 instrucciones para que, de acuerdo con los 

C,22) CillAC "Docto, Jet V Scminnrlo/lle:;arrollo y Perspectivas Jc­
Vivienda en M6xico, pfig. 35 
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linc-amic.•ntos llC'l Pro~rnma de Reorientuci6n Hcon6micn, se pusicrn·· 
"-'" m:1rcha un pro~ramn ndicion:11 de vivienda pura nrotever de la -
cri,ls a lus clnses mtis necesitadas, "f:stC" fué el Progrnmn de Vi­
vienda de Acci611 J11medintn iniciado el 27 de nbril de 1983, que • 
tenín como objetivo dar soluci6n dt• fondo al problema de la vi--­
viendn con has:e en la ordennci6n de In poblnci6n y la regulaci6n­
del desarrollo urbano, pnra mejorar la calidad de vlda de los me­
xicanos.'' (23}. El procrnma de acci6n in~ediatn estnhlcctn accio­
nes en tres sentidos. 

El primero, referido n lns reservas territoriales pnra vi-­
viendn, inlcl:ind.osc con las tres nil lu.•ctlirens que la SEDUI~ pontn 
n disposiciGn pnrn 1;:1 rcaliznci6n de cien mil acciones de vivicn­
d.a l.'I\ beneficio de f100 mil hnhitantes y In crcnci6n de Comlt6 Es­
tatal de Reservas Territoriales pnra ir.ipulsar In vivienda, 

El segunJo, orientado al npoyo emergente a In vivienda y el 
empleo, Sl.' prevetn una inversión de 140 mil millones de pesos pn­
rn generar mfis dt.' 160 mil acciones que beneficinrtan a 900 mil -­
pcrsonns y se dnrfan ccrcn de 400 mil empleos. 

El tcrccro,sc rcflere n unn serie de rcformns legales entre 
lns que dcstnca la replnmentnci6n del Artículo 4o. Constitucional 
so1'rc el "Jlcrecho de la Vivienda". 

Estas son en resurten las princinnles acciones de erncrgencln 
con que inició el enfrentamiento n la crisis en 1983.Micntrns tan. 
to, uno de los proRrnmus de vivienda, calificado como el m5s ambi 
cioso que México se ha planteado: El Programa Nacional para el D~ 

(23) ClllAC, ob. cit. p:'iR• 38 
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snrrollo de la Vivienda, 

El 23 de febrero de 1984 1 se di6 n la luz pGblica el texto • 
del Programa Nacional para el Desarrollo de la Vivienda, que tiene 
como objetivos: 

n) Apoyar prioritariamente la vivienda popular progresi\'a, 

b) f:stimulnr ln producci6n de insumos y ln construcci6n co· 
munitnrin y coopcrntivu. 

c) Aumentur la cobertura social de las i11vcrsioncs póblicas 
de vivienda, 

d) Dnr mayor accesibilidad social a ln vivienda. 

e) ~lejorar la condici6n de vida de la población de cscasos­
recursos. 

Por otro lado, contribuye n fomentnr el empleo, a mejorar la 
distribuci6n del ingreso y a elevar el nivel de vida de los secto­
res mnyoritnrios: asimismo, npo)•a el ordenamiento, la regulurizn-­
ci6n y ln consolidaci6n de los centros de poblaci6n, 

Dentro de las metas sectoriales para 1984, la invcrsi6n pre­
vista en este programa representa el 1.7 del producto interno bru­
to, mientras que, anteriormente, los recursos destinados a la vi-­
viendn de interés social alca11znba el o,7\ del PIB. 

Este programa se compromete n renliznr Z70 mil acciones, con 
inversi6n de recursos superiores a los 3bO mil millones de pesos,­
en s6lo un ano, para dar ntenci6n n un mill6n y medio de mexicanos 
y generar mtis de 400 r1il einplcos, 11 cz.i) 

('24) ClllAC ''Doctos, del \' Seminario/Desarrollo y Perspectivas de­
Vivicnda en M6xico'' p4g, Z3 
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"l'ara eol ní'lo J<.' 1985, a las SocicduJt•s ~acionnlcs Je Cr6Ji­

to, el U:un.·o J1..· ~l~xico, libcr6 un nuevo punto porcentual adicio-­

nill llcl C'llt:ajc legal par:i Jl·~tinnrlo a Vivieonda Je interés socinl 

para acrt . .'llit:i<los r.le ingrc$OS mínimos. Este 1\ representa aproxim!!_ 

Jnm1..•nt<-' 53 mil millones de pesos adicionnles, ndcm!is de 15 mjl nt.!, 
llenes Je )lesos ql•e el Instituto Centrnl proporcionnr!i en cr~Ji-­
tos de ~poyo a lns propias instituciones.•• (25) 

(25) Cll!AC "Uoctos. del V Seminnrio/Ocsarrollo y Perspectivas de 
Vivicndn en M6xico" p<'ig, 14 
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3,3 ~ECESllJ,\ll JI(; Vl\'IE:-011,\ E:O: MJ:XICO 

3 .3. 1 ~Ec1:s11JAIJ llE \'J\"IJ:,\llA, ES HASE Al. Ci{ECI:-OIIHNTO DE J.A POBJ.ü 

CIOX ~ACIO~,\I., llEI. ASO llE 1900 ,\J. ,\~O .?000. 

GRAJ: l C.\ • 1 POBl.AC 1 ON ?:,\C ION,\ L EN MI:X I CO 
Df:I. ,\SO llE 1900 ,\l. ASO 2000, 

(~lilcs de personas} 

,\SO llAB 1 T,\~Tl:S A~O 

l~lOU l.'.\,b81 1950 
19115 1.1,.1.t 1 1955 
191 o 15, 121 1960 
1915 1.t. 7·1.! 1965 
19.?U l·l,3i.? 1970 

192.S 15,405 
1930 lti,696 

1975 
*1980 

1935 lS 19.t 
1940 19:923 

1985 
1990 

19.tS 22 ,822 1995 
2000 

No. 1, nos 
ha hubido 

Grucias a 1.:i Grlificn 
dcmogrtlfico en México, que 
haber en los próximos 15 nfios. 

llABITANTES 

26, 185 
30,469 
35,584 
·12. 107 
49,838 

59,826 
69,3.16 
78,248 
86,905 
96. 24 8 

106,570 

damos cuenta 
en este siglo 

TENDF.NC IA 
JIISTORICA 

70,826 
85,020 

101 ,609 
120, 130 
139,306"* 

<le! incremento 
y dt.·l que va a 

Con esto nos damos una idea de In necesidad de vivienda que 
hubo, quc har y que hnbrli en nuestro Pn!s. 

,\1 obscr\•:1r J:1 Gráficn No. t, vemos el afio con el nctmero de 
h;1bltuntes. l.n tcndl.'ncin hlst6ricn quiere decir que de ncuerdo n-

Fuente: 
• 

1900-1975 llirecci6n General de Estnd!stica, S.P.P. 
1980-2000 Consejo NacJonnl de Pohlaci6n. Alternntiv:1 1 1 -

progrnmdticn :1 partir de 1982, 
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ciertos par5metros es ln poblaci6n que cqui\'aldrfa a cadu afio, p~ 
ro se tom6 en cuenta tod11s las cumpafias y la publicidad que se ha 
hecho a la planeacj6n familiar y de acuerdo a ese estudio el ntímf: 
ro Je habitantes de 1980 al afio 2000 disminuye en co1:1paraci6n a -
las cifras de la tendc11cia hist6rJca. 
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7,727 
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4,4H7 

: • (165 

l'ROYl:CClONf:S Dli LA l'OBl.ACtON l:N ~lf.XJCO l'OR GRUPOS 
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! 
1:.~ 

1 1 ,ShS 10.:1 
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1 n, 7 .1 t• ltl,I 

1 tl. 21 5 

1 

:1. h 

8 ,8llS 8 .. ~ 

i, 283 ti.S 
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·1, .1 S!l .t, 2 
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l.n ¡!rtífica ~o. 2, nos d!i las Prorecciones de la Poblnci6n -
en México por grupos de ednd, es dL·cir la dcr.\and:t polt·ncial de vi 
vienda por crupo de edad. 

Toinnmos en cuenta la gente que realrnentc necesita vivienda­
de acuerdo a ln cdaJ, por eso s6lo son los ~rU!)OS Je 2U a 50 af\os 
Je edad, los que csttin dentro del cundro. 

Si obscrvnmos la C.rftfica ~o. 2 vemos que en l~bO el 33.S\ -
del total de ln pohlaci6n necesitaba vivienda o por lo menos eran 
las dt'mnndantes principnles de vivienda. 

De acuerdo a variog cstu<lios, concluirnos que d~ 19S5 a 1980 
el 39.11. del total de l.i poblaci6n son <lcmnndantes potenciales -le 
vivienda. 

Lo cual rcpresentn un triangulo del 5.~i en comparJci6n con 
1980 y por Gltimo tenemos la cifro del 4~.3\ del total de Ja po-­
blaci6n para 1995 hnstn el ::afio 2000. 

La necesidad de vivienda es grnn<lisima, por el triangulo d~ 
mogr!ifico que existe. Se cree que esto vn a disminuir por el t!nf!!_ 
sis que le esttin haciendo a la plancaci6n familiar y por la con-­
ciencia que se está creando en la gente de que somos demasiados y 

cndu vez es rnrts diftcil sobrevivir. 
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Uc ncucrdo o Jo nnterlor, en la C1·5[ica S~. 3, podenca vcr­
lus Proycccioni:os deo lo l'oblaci6n en ~léxico por ,&rupos Je edad1.•s -
Jesde 19b0 hostn el :1fto 2!J3U, 

Podemos ver que la dcmnnda ÜC'sJe el año de l~t60 hasta el --
2010 vn creciendo. A partir Jet afio 2010 ln dc~anda ~e viviendo -
disminuye Je l9,b~ (pohlnci~11 dcmnndnntcJ a ~6.l~ {pcbluci6n Ja-­

manJn11tcJ. Us Jecir que vn n Jismlnl1ir el 3.2~ de la poblaci6n -­
que dcmnnda. 

Al co~parnr el nfto 2ll2n al 2030 el dc..:rccimicnto es mayor -
porque la poblnci6n dct:'landantc t!cl último a11o es Je .;1.9·~. Decre­
ciendo de esta ~ancrn con un l.S~. 

E.sto sc debe <1 todas lns caMpaf\as qul' se han l:c..:ho 1.'llÍnti-· 
znndo que ln pcqul'ftn familia vive mejor, 

Ustos resultados se van a ver m4s a largo pln:o a rartir -­
del uoo 2010, 
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\.?11 

dn 

Si \'L'lnC\$ 

nc-x i..:o, nos 

Jurante los 
\lll _,,,, .• lo:-: 

Je :..~ a s.~ 

C'l rcsumt.•n corn¡iarativo del Invcntnrio llnbitucionnl 

J:11no:-i cucntn que 1:'1 neimcro de vivlcndn se incrcrncn. 
7ll's en un 3.D~, incremcnt:indosc de ir.ual mnnern -
ocul'allt(.'5, y disminuyendo los ocupantes por vlvic!l 

lllH' dt.• los grandes prohlcmns en :-1éxico, •1dcm.1s de ln ínlt:i­

de Vi\·it.•1ul:1, son las viviendas de tnn hnja culidnd en todos scnti 
Jos. ,\J rcí(.•rirnos ni t;uani'lo de In vivicn<la. 

Cnda ve: viven rnt."nos ínrnilins en \'ivicndns con 1 )' 2 cunr-­

tos, yn 4uc l:'s casi imposible que una familia, con un minimo de S 

personas, se distribuyan en u11a vivienda con un solo dormitorio. 

Lo mismo sucede con los servicios como es el 11i:un, drennjc, 

clc..:tricidnd, etc., cud:i vez se habitan mas viviendas con dichos­

servi..:ios. 



3,3,2 Nl?Cl!SJll,\D lll! \'l\lll:NllA l:N !lllXIC:O EN 11.\SH 1\1, N1\llH. 111! JNCiltESO 
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En estn gráfica ~o. 5, nos podemos dnr cuento que la necesl: 
dnd de Vivienda tnr.ibittn depende del ingreso de cada persona. 

Cada columna representa el salnrio inínlmo desde .S veces el 
snlnrlo míni1no hastn mlls de 6 vccC's, Cridn rengI6n representa un -
rifle desde el nfio de 1931 l1asta el ano 2000. 

~os podemos dar cuenta que In necesidad de vivienJa dismln~ 
ye en cndn renglón y en todas las columnas. Esto quiere decir que 
In demanda de vivienda siempre vn a existir, pero nuc no va a in­
crt.•mcntur proporcionalmente como lo está haciendo cn<la afio en los 
so•s y como lo vn n hacer .:.i partir de los 90's. 

Un dnto importnntl' pnra respnldnr esto, es que del año de -
1983 ni afio 1988 va a haber una necesidad üe vivienda de 
-1'058,753 unidades, mientrus que del afio 1988 al año 2000 habrti. -
una demanda de 11 '532,061 viviendas, cadn afio la necesidad de vi· 
vienda aumenta, pero no en la misma proporci6n que nntcriorr.tentc. 
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CAPITULO :IV 

IllVESTIGACION DE CJ\ICPO 



4.1 AHALISIS DE LA IHVESTIGACIOH DE CAMPO 



4.1.1 J N B T H U M E N T O D E P R U E D A 



CU1'.S1'JON,\H10 

l.· ¿Cree usted que el negocio de ln co11strucci6n de vivienda 
Je interé:> social en México es rentable? Si No y Porqué. 

2.- Sl e~ rentable, ¿ Por que el inversionista no invierte en· 
este negocio?. 

3.- ¿ Que piensa usted de la construcci611 de interés social en 
ln !onu Metropolitana de la Ciudad de Z.léxico? 

.¡,. ¿ Que es lo que pienso usted de la oferto y de la dcmandn­
cn el mcrcudo de lo construcción de vivienda de intcr6s S!?, 

¡; i al? 

5,· ¿ Cr<:"c usted que el negocio de lu construcci6n de vivienda 
JC' interlis social se debe centralizar en zonas rurales? Si 
No y Porqué. 

6.- ¿ Son muchos los tr~mitcs pnrn la construcci6n de vivienda 
de interés social? Si No y Porqué. 

7. - ¿ La calidad de la construcción 
cial en México es nltn, media o 

de vivienda 
baja? Si No 

de interés so­
y Porqué, 

8.· ¿ Cuales fueron los efectos del sismo en In construcción 
de interés social en México?. 

9.· ¿ Cuales son las soluciones pnra la problem6ticn de la --­
construcci6n de interlis social en México?. 

so 



-1.1.~ RESUJ.T.\llO llE L.\ I~\'ESTICi,\ClOS !Jt C,\~11'0 

PREllllSTr\ So. 1 

¿Crc.•c- UstL'd que el nc.•r.ocio de la construccion de interés 
s.oci<tl en '!éxico es rentnble? 

·' 

\ 

SI 

so 

66% 

100'1. 

GR,\P I CA 1 

:¡j"' .. 
i i /~~~ 
1 l ,¡¡::c.=-

1 

---.· ..:: ___ _ 
. . 
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PREGU~TA ~o. 3 

¿, Que picnsn Usted de ln Construcci6n de \'ivic:ndn <lC' interl'is 
social en In Zonu ~lctropolitann de la Ciudad de Héxico ? 

RESl,UEST,\: 

1 .- Es i~portnn<lc dcsccntrnli~ar In Vivienda de zonns 
urbanns. 

2.- Resuelve In demnnda de vivienda parcialmente 22\ 
3.- Activa ln Industria de la Co11struccl6n 12\ 
~.- Nnyor facilidad para In adquisici6n de In vivienda. 22\ 
S.- lluy poca construcci6n <le vivienda de inter6s social. 33\ 
6.- La construcci6n dc vivienda de interl!s soci:al es de 

muy baja calidad. 11\ 

C.RAf!IC,\ 3 

2 3 s 6 

52 

7 8 9 

221 

221 

331 
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PIH:GIJST.\ ~o. .1 

¿ Que e:< lo qut.• picndn UsteJ de ln ofertn )' tn dcmnn<la en el 

mcrc:11Jo de la Construcción de intc1·Ch; soc inl en :.léxico? 

~layor Jcmnn<la 

Proporcionn<lo 

Mayor o!crto 

GRAFJCA 4 

i 1 

1 ' ' 

53 

88\ 

12\ 

O\ 

100\ 



PRUGUNT A No, 5 

¿ Cree Usted que ln Construcci6n de Vivienda de int~rés so­
cial puedn descentralizarse n zonas rurales? 

SI 

so 

GRAFICA 5 

3H 
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100\ 



¿ Son m111:htJs los tríimitL·S r:ira la Construcción de \"ivicn<la 

..:e interés soc in l en M~:< ico'! 

i: 
d' 
1 ., 

SI 

:\O 

GR,\FIC1\ (i 

: ! 

SS 

73~ 

Z1't 

lOO't 

24°/o.c:: 

'. 



rnEGIJ~T A :\o. 7 

¿ Ln calidad de la Construcci6n de Vivienda de intcrGs so­
cial en ~léxico es? 

Al tn oi 

~led i a 

Baja 

1 ºº,, 

GRAfICA 7 
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PlttGllXTA :-:o, 8 

t • -

z.-

3.-

4.-

¿ Cu51es fueron los vfcctos del sis~o pura la Constrl1cci6n 
de \'ivicndn de inter~s soclal en ~!Gxico? 

Mayor demanda de viviendo ..\.11 

Moyor porcentaje del incrcso nacionol pura 
In construcci6n de Vivicndns de intcr~s -. 
social, 33\ 

Rcstauraci6n del Reglamento de Construcción. 33\ 

No hay cnmhios ZZ\ 

GRAF1C.I\ 8 

~--=-· 
--- 44\ - '"'-=-

2 33\ 

3 33\ 

4 ZZ\ 

2 3 4 s 6 7 8 9 
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rRl:GU:->T.\ So. 9 

:. ra::ihll'í'> ~ollu:io1u:•s ¡i:trn 101 prohlc1:i.5ticu Je lu Con~truc-­
ci6n de \'i\'il'nJn de intcrC-$ soci:tl en !.léxico? 

1 • -

z. -
3. -

Ui~minuci6n Je tr:i111it.cs 

~loJificnci6n del RcglnMcnto 

Apcrt11rn Je cr~Jitos bnncnrios 

.i.- Ml"jor control Jt' cnliJnd en los materiales y 
en la Construcci611 en gcncr;;1l 

s.- Construcci6n de r.itls vivicnJns pero no solo 
en 101 :.ona urbant1, sino tnmhién en ln zonn 

rura 1. 

b. - Mano de obrn m!'is cs¡iccinli::ndn 

3h 
4 r>~·:<:-;;,;z;1;.:1 

s~ 
6 f:·;~"Yk11 

GltAFlCA 9 

SB 

43".. 

2 '. -· 
45~ 

33\ 

22\ 

22\ 

43\ 

22\ 

4S\ 

33\ 

22\ 

22\ 



ESTUDIO FIM~CIERO DE L1\ 
tu:N"l'IWILIOl\D EN Ll\ COtlSTKUCC°IOH 

DE VIVIENDA DE JNTBRES SOCIAL 
TIPO--Vrs l 



I ~ T R o " u e e I o N 

EJ objetivo principal al renlizu1· este ejercicio <le factih! 
li<lad es ofrecer uno comprohucl6n personal que la construcci6n de 
vivienda de interés social es un negocio rentable. 

La construcci6n Je vivien<ln <le intcr6s social en M6xico ha· 
<lcjndo de ser subsiJlada por el Gobierno. 

Esto se debe o dos razones: 

a) l.n fnlta de solvencia econ6mica en lns instituciones bo!!. 
carias. 

h) La falta <le ncceso de <licl1ns viviendas de intcr~s social 
al sector de In poblaci611 n In que va dirigida, Esto·-· 
quiere decir que las viviendas de intcrOs social cstfin • 
enfocadas a In clase social de bajos recursos, sin ernbaL 
go, es difícil que dicbo sector nlcnncc n cubrir el en·· 
ganche establecido, debido n que es mur nlto. 

Durante el 1er. semestre de 1986, In Jnstituci6n Bancaria · 
financiaba el 70\ del proyecto total a una taso de lnter6s anual· 
del 40\. Sin embnrSo desde mayo de 1986 n la fecha, esta t:is:1 dc-
1nter6s se hu incrementado aproximaJrunentc al doble. ,\hora el Da!!. 
co presta a intereses del crr (Costo Promedio Ponderado), Estos 
intereses representan el costo por el pr6st11mo hipotecario. 

Al referirnos a construccl6n d~ vivienda de inter6s social, 
se hobJnn de varias ventajas, tonto para el promotor como para el 
comprador, 

l.· Ventnias paru el Promotor: 
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n) Ln institución Ba11c;1riu financf:i el 70\ de In lnversi6n 

total 31 promotor, un:i. ve:: que éste> haya demostrado que 

invirti6 L'l 30~ en su proyecto, siendo un requisito in­

dispensable parn dicho crédito, 

b) l!n el momento en c>,uc se escritura ln vivienda, frente a 

Jos representa11tes bnncarios, In Instituci6n crediticia, 

liquidn al pronotor el monto total del inmueble, nbsor­

hicndo In l1l11otcc11 dcl comprador. 

! , - \'en t:1 l ;1s p;1 ra e 1 Comprador: 

a) l!I comprador da un engnnchL• del ZS\ del precio total de 

la \•i\·icnda durante lu construcci6n, que va a ser resp~ 

tado en el momento de 1:1 firma o escrituraci6n, 

h) A pnrtir del mol'lcnto en que In lnstituci6n Bnncnrin li­

quid:1 el inmueble nl promotor, el Bnnco ncrcditn nl com. 

pr;ulor, el 75\ de hipotecu en un pl11::0 de 10 allos, 

e) Bu VIS 3 lns meusuill idndL·s que el comprador tiene que 

pagar, represent:in el 1. 10 veces el Salario Mfnir.10, Por 

lo que el incremento siempre vn n cstnr en bnse n dicho 
salario, 

El tlesnrrollo de nuestro ejercicio esttl prescntndo de ln s! 
guiL•ntv mnnc-1'<1: 

,\) ~ !,os tliitos que se emplcnron en este ejercicio -·· 
son de 2 tipos. 

:.&J flatos ncncriilcs del Proyecto: Todos los elementos -

necvs:irios p;1ra l:i s;omprcnsi6n de nuestro ¡>royecto. 
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b) Datos Bancarios: Ontos necesnrios para el crEdlto· 

y pnra saber lo que nos cuesta el financiamiento. 

B) Procesoi:;: llay 2 Procesos los cunles dctcrminun, con 

ayuda de los datos de construcción y bancarios, los costos del 

prO)'CCtO, 

a) Proce.so 1; determina n nivel ¡::enernl cuales son •• 

los principales costos de un proyecto de in\'crsi6n de interés so· 

cinl, ayudados por FOVl (Fondo de Opernci6n )' Financiamiento Bon· 

enrio u lu Vivjenda), ndemlis de dni· el concepto de cnd:i uno de -· 

el los. 

b) Proceso 2; consiste en desglosar cnda uno de los -

pasos del Proceso 1, dctermi1u1ndo c6rno fuE cnlculndo cada costo, 

C) ~: Para efectos de determinar si cs o no rentable 

In inversión en la construcci6n de interés social dentro de nues­

tro ejercicio, fuG necesario la elaboraci6n de 8 tablas, las cua· 

les nos ayudan a entender mejor cada paso del análisis fin:inciero. 

a) Tabla 1 "EROGACIONES". Estahlece todos los gastos· 

mensuales durante el proyecto. 

b) Tabla Z "COSTO POR FI:O:AXCJ1UIIENTO 81\~C,\RlO", Esta· 

tnbln calcula lo que al promotor le cuesta el crGdito bancario, • 

Esto cstlí manejado por medio de un fuctor Je ajuste dC'tt.'rminado • 

por FOVJ (Fondo de operaci6n y financiamiento Bancario a la Vi··· 

vienda). Este dato es 1.ss. 

c) T:ibln 3 "INCUEMJ:~TO lNFLACIO~,\RIO", Esta tablo de-· 

termina el valor futuro real de lns erogaciones mensuales. Se cal 

cula el 102\ nnua1, es decir, el S.5~ mensual acumulable. 
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Jl T:1bla .J "l::li!H!SOS". Estn tnhln. muestra el resumen -
de tuJ:1s lns salidas Jurn11te el proyecto. 

e) Tuhl<l 5 "IXGIH:sos". Por medio de esta tnblu nos P.2. 
demos Jnr cucntn Je In. cnptnci6n de efectivo tlurnnte el pro)'ecto, 

f) Tnbla 6 "PROGRAMA !JE EGHí:SOS", Esta tabla nos mue_! 
tra la dlslribuci6n de todas lns entrndas de 13 Tnbln. .i. 

g) Tabla 7 "RESULTADO FINAXCIERO" Esta tabla es el -­
nn:ll is is fi11:1ncicro de nuestro estudio, por medio de la cual nos­
v:11nos :1 d:it· cuenta del rendimiento tlc ln inversiCSn en construc--­
ci6n de vivienda de lntcr6s social tipo 3. 

h} Tnhln B "HU~!Jl~IJENTO" Esta pequefin tahln explica -
como se J"-•tenninCS el rendimiento de dicho ejercicio. 

NOTA: Debido a los costos y tasas de inter~s cnmbiuntcs men­

sualmente es necesario aclarar que el presente ejerci­
cio fué reulizndo el mes de Septiembre de 1986. 
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S, 1 U,\TOS CiE~tRA!.ES 

S, t, 1 UATOS GJ:NEllALES UEI. PltOYECl'O 

Son todos los elementos que nos sirven pnra facilitar In -­
comprcnsi6n de este ejercicio. Todos r cndn uno de ellos han sido 
determinados de acuerdo n un estudio previo y en base a cspcc:ifi­
cocioncs planteados por las Instituciones que se dedican a esto -
octividnd, tales como el Banco de H~xico, FO\'I, cte. 

,\) Superficie de 1 terreno: 460 z m 

B) Tipo de Vivienda: \'J s 3 

C) Namcro de Viviendas: 1 z unidades 

O) Arca tot¡1l por ílcpnrtamcnto: tiS m' 

El Arco totnl de cojones de cstacio-
nnmicnto 288 m' 

NOTA: Ver cxplicaci6n de cada doto en ln siguiente hoja. 
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*11,\TOS !iE.~ERAl.~S HF.L PllOYECTO"' 

lixplic;ici6n <le cada uno de.' los dnto~ anteriores. 

,\} SUPf.RFICll: Ill!I. TERHE~O: <lbO m2 es In su¡)crflcic de tc-

rr,·no rromeJio flflt'a este tiro de> vjvienda (VIS .3) • en -
donde el total Je m2 construSdos por Ocpat•tamcnto cstá­

cntrc 60 tn 2 '/ 65 m2 • 

B) TIPO llE \'J\'lENU,\: !Ja}' 4 tipos d" vivienda de interés -
social en México. Cndu una de cllns tiene sus concllcio~ 
ncs r curnl.'.tcrtsticas del proyecto. EJ tipo de vivienda 

de ma)•or dcm11nda es \'IS s. al cual no~ hemos rt.•ícrido ~ 

en n11estru cjerclcio. 

C) NUMERO DE \flVJENDA: Generalmente cad:t Edificio contie­

ne 12 Viviendas. 

lJ} AREA TOTAL POR DfiPA!tT,\Mi;NTO: Pcntro de lo construcción 

tle Vivicndn de Intcr6s Social, como anteriormente lo -· 

mencionamos, Ju1y 4 tipos de \'lvicnda.s o cnjones. los •• 
c-ualcs ca\.lu uno tiene que cumplir cicrt>1s espcclficacig, 
ncs. Al referirnos 111 tipo Je Vivienda .l, en el cual C,! 

tr. basado nuestro ejercicio, el requJsito de m2 cstn e~ 
trc 60 m2 y 65 m2 • 

1 ¡ 
IS t 

1 
' ¡ 
l 



s. 1. 2 ll1\TOS BA~C/\RlOS 

Estos dntos so11 los requisitos y cspccificncioncs que las • 
Instituciones de Crédito establecen nl solicitar un Pinanclamicn· 
to Bnncario para la construcci6n de vivienda de interés social. 

A) 

B) 

C) 

Dl 

U) 

Cr6dito maximo disponible por 
vivienda en este tipo de ca-­
j6n (VIS 3) 

Anticipo pagado por 1\crccJor 
(cnennchc) 

IntcrOs que se cobra nl pro­
motor (CPP) nl mes de Scpt.­
dc 1986 

Intcr6s neto bancario al mes 
de Scptienbre de 1986. 

Incremento inflacionario pr~ 
medio mensual (Sept. de 1986) 

F) Indice de aumento estimado 
durnntc 19BCJ. 
lcr. trimestre (febrero) 
Zdo. trimestre (mayo 
3cr, trimcstro (agosto) 
4to. trimestre (noviembre) 
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S 11'300,000,0o M. ~. 

25\ precio de 
ven tu 

80\ ,\t1Un 1 

s4•. Anual 

8,S\ 

33\ 
20\ 

12\ 
1 S\ 



"" ll.-\TOS B,\~C.\ltlOS "' 

Explicacl6n J.l' las ConsiJ.crnciones Gcnernlcs del Cr~dito 

,\) Crfdito ml"lximo disponible en c:;tc cnj6n por viviendu: 

i:s el precio dC' vcntn dC' l.a \'i\•icnd;i inclu)'cndo dos cajones de E~ 

tnclon:1111it.•11to, ql1c cstfi fijado por el Banco dC' ~léxico, tomando -­

los rcs¡1cctivos njustcs mientrns se l levn :i cabo el proyecto. El­

prL•Cio en Septiembre de 1986, es de$ 11'300,000,00 ~l. N. 

11) Antici¡H1 p:igndo por acreedor: Es el ZS\ del Precio de -

\'L·ntn. Es el l:n~¡¡nchc que los Compradores tienen que pnr,nr, esto­

no cst!i financiado por el Bnnco, 

t:} lntcr~s durante la construcci6n: Este es el interés al­

que la lnstituci6n Bancaria financin al Promotor. Es el CPP o sea 

el BU'!. nnunl. (Septiembre de 1986). 

DJ Interés neto ba11cnrio: Es el intcr6s que las lnstituci2 

nes ¡1ngan al inversionista, cstn tnsn es un inte1·~s promedio. El­

intcrés es del s.i~ anual. (Septiembre de 1986), 

li) 1111.:rL•mento inflacionario durante ln construcción: Se -­

cnlcul:1 uproxim;1dnmente UllU inflnci6r1 nnunl del 102\, lo cunl d4-

unn tnsn ÚL' intC'rés mcnsunl úel 8.5•, (seg(1n datos obtenidos por -

el Banco de México en Septiembre de 1986). 

F) Indices ÚC' aumento estlmatlo trimcstrnlmcntc: Estos por­

ccnt¡1jt.•¡o c,;t.'in <lt.•tcrmin;1dos por el Banco de México. Son los njus­

tcs que ayuJ<in :i Uetcnninnr los precios de \•cntn trimestrales de­

las viviendas úc intcrOs socjnl, 1¡stos indices se nplicnn n Cl1nl­

l(Uit.•r caj6n de \'iVicnd;1, 
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• P n o c E s o 1 • 

J,n invcrsi6n en ln edificnci6n de vivienda de i11tcr~s socinl 
no solo implica los costos del proyecto y de construccj6n, sino -­
tnmbi6n tiene costos en licencias y permisos, en proncci6n, publi­
cidad y venta. El rendir.liento en este negocio se incrementa con un 
buen r.iancjo de estos costos. Este proceso consta de 1.t costos, los 
cuales se nplicnn n cualql1ier tipo de vivienda. 

Los principales costos en Septiembre de l!JSú, que aparecen -
en un prorecto de inversi6n <le construcci6n de Vi\•icndn de inter~s 

social son los siguientes: 

1. - Costo estimado del Terreno: s S5, (lfl(l. U(l ~ 2 

2. - Costo es t iumdo de nivclaci6n del tCTfl'llO: ' 1,5110.0C m¡ 

3. - Costo estimudo de la construcci6n actual: s 75,000,0ú m-

4. - Costo estimado del lugnr de cstacionnmiento:S 25,000.00 ,,2 

s. - Costo estimada del proyecto s (Jú3,900,00 

6. - Costo estimado de promoci6n por viviend:a: s .t'589,.!9(1.00 
7.- Costo estimado de ventas: Slú'027,789.00 .. - Costo estimndo de puhlicidnd: s 2'7!!7,459,00 
9.- Costo es timado de alinenmlcnto )' suelo: s 63,000.00 
lo. - Costo estimado del n!imcro oficinl: s 65.00 
11. - Costo estimado de In I.iccncin Municipnl: s lú0,00 m' 
12. - Costo cstlmndo de toma de acua y drcnnj e: s 3'360,0IJ0.00 

13. - Costo t'stimado de hipoteca y convenio: s 1. 000. 000. 0(• 
14. - Costo de r6gimen de condominio: s 1' 135,000.00 

6S 



• r 1t o e E s o 1 ~ 

C.:<pl lea e i6n de los costos anteriormente mencionado. En el -
Proceso z. viene la derivuci6n del c:ilculo Je dichos costos. 

1,- Cjtculo del costo estimado del terreno: de-· 
pende del tipo de vivienda, 1';1rn \'lS 3 se ·• 
culculn aproximadamente en (Sept.1986) en: 
poi· m2 • (\'er proceso z. pa::;o 1). 

:?.· Cálculo del costo estimntlo de nivclncl6n del 
t1.•rreno: depende totalmente del t lpo de te·· 
rrcno, pero el costo promedio de nlvclaci6n· , 

$ 

se calcula en (Sept. 1986) ¡Jor m·, S 

3,· Clih;ulo del costo estimado de la construc·· 
ci6n. Est1.• dato es dado por ln Clímar:1 NaciE_ 
nat de 1;1 Industria de la Construcci6n. Se· 
calcula por mz (Sept. 1986) e11: 

4,- C:ilculo del costo estimado del lugar de es· 
tucionnmi1.•11to: dato informado por ln CNIC.­

Se calculn por m2 (Sept. 1986) en: 

S,· Clitculo del costo estimudo del proyecto: Es 
el 1~ del costo Je construccl6n total (dnto 
dudo por FOVI) (ver proceso Z·paso 2). 
Oi1tos:lil total de la Obra es $66 1 390,000,0íl 

El porcentaje de FO\'I es 1\ 

$ 

s 

35,000.00 

1,soo.00 

7S,OOO.OO 

zs,000.00 



Oper.: $66 1 390,000.00 X 1\ • S 663 1 900.00 
Costo estimado del Proyecto: 

&.- C(llculo del costo estimado de promoci6n por • 
vivienda: (Ver Proceso 2 - pai;o 8). ts el 2\­

(dnto dnr.lo por CN'.1C) 11 dc la vcntn total pro· 
medio ajui;tada. 
Dntos: La venta promedio es $229 1 474,790.00 

El porcentuje de promoci6n es 2\ 

Opcr.: $229'474,790,00 X 2\ • S 4'589,496,00 
Costo estimado de promoci6n 

7.- Clllculo del coi;to estimndo de ventas: {Vcr 
Proccso 2 - paso 7) Es el S,75\ (dato dado 
por CNIC) de la venta total ajustada. 
Datos: Venta total njustadn S 278 1 745,860.00 

Porcentaje de ventas 5.75\ 
Oper.: $278 1 745,860,00 X 5.75\•$16'027,789,00 
Costo estimado de ventas: 

8,- Cd.lculo del costo estimado de publicidad: • 
(Ver proceso 2 • paso 9), Es el 1\ de ln -­
venta total ajustada, 
Dntos: Venta total ajustada $278'745,~60.00 

Porcentaje de publicidad 1\ 

Oper.: S278'74S,G69.00 X 1\ • $2 1 787,459.00 
Costo estimado de publicidad 

s 66:\,900.00 

s 4'589,469.00 

$16'027,789.00 

s 2 1 787,459.00 

• CNIC (Cfimnru N::1cional de ¡,, Induf;trin de la Construcci6n), 
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P.- C4lc~alo Jcl costo cstirn;1Jo de 11linC':1tt1ic11to y -
uso Je ~ut•lo: 1l:1to Jndo por t•l Pnl:1cio ~lunici­

pnl que 1,_•orrcspo1ul;i nl tcrl'l'tlCI. El .:ostu es 

s 

10.- l'.tilculo Jel costo estimado de uCimcro oflclul­
dato hrindndo en el P¡¡lncio Hunlcipal en la -

llirccci6n de Obrns PCtbl icas, El costo es de: S 

11.- C4lculo del costo de ln Licencia Municipal:­
El Juta es duJo por la Dirccci6n Je Obras PQ. 

blicas en el l'alncio Municipul. El costo es: 

Untos: \'ivicn<lns: 651'1 2 /viviculln X 12 vivicn-
' das•7lSUm" 

estacio11nmic11to: 11 m2/cstaclo11;1mie11to X 24 
estncionnmientos .. 288 m2 

El tot:al de metros construidos 

7MOm 2 + 2S8 m2 • 11 1,068 m 2 
ei;: 

, 
Costo Je Licencia Nu11Jcipal es S 160,00 m· 
Opcr.: 1,068 m: X$ 160.00 m2 • $170,880,00 

Costo de In Licencia Municipul: s 

(>3,000,00 

65,00 

170,880,úO 

12.- Clllculo del costo estirando de tomn de agua: 
dnto brindado por In 1Jirccci6n de Agua y S!.!, 
neamicnto en el Pnlacio Municipal. El costo 
por Edificio es: s 3'360,llflíl,00 

13.- CGJculo Jet costo de hipotcc:1 y conv~nio: 

fis l:i comisión cohraJa ni :1uloriznr el eré· 
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dito puente. Ul dato es dado por la lnstitu-­

ci611 Bancaria que financta el credito. Se ca! 
culn aproximadamente (Sept. 1986) en: S 1'000.000,~0 

14.- C4lculo r.lel costo de régimen <h.• conr.lominio: 
Hs el rcglar.1ento que tiene c-1uc cumplir los 

cond6minos y t¡ue se hnce frente al Not11rio P!!. 
rn que dichos personus respetl'll lns reglas -­
previamente establecidas. Se cnlcula por el -
Banco de M6xico en: $ 1 1 135,000,00 
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* r u o e E s o 2 * 

En c::itc proceso ~e establece el dcsr.1oce del c(1lculo de los­
costos del proceso 1 1 en nlgunos cosos como es el de trlimites )' 11 
cenci:1~ y el de gastos bancarios y notariales, el cSlculo se vn o 
h:iccr C'll un:1 r.tisina opcrnci6n, 

El Vroccso Z, que consta de los siguientes nueve posos, es -
ln dcrivuci6n del Proceso l. 

PASO l. - Costo total del tcrrt.•no: s 16 1 100,000.00 

l'ASO 2. - C.'ilcuto Jcl costo del prorccto: s 663,000.00 

PASO 3. - cri1culo del costo en tr/\'mitcs, Licencias ,. UerL•chos: s 3'S93,94S.OO 

PASO ·L - C:tlculo del costo en gastos Notariales y 
Bnncarios: s z1 s1z,13s,oo 

l',\SO s. - Cdlculo <lc1 costo totnl de lo obru: s 66 1 390 1 000,00 

P1\SO 6. - C:ílcuto del Volar tot<1 l de lo obro: $135'600,000.00 

PASO 7. - Clilculo del costo por vcnt;1: $ 16 1 027 1 886.UO 

PASO '. - Costo por promoc i6n: $ ". 589, 496. ºº 
l'ASO ~l. - C:ilculo del costo por publicidad: s 2 1 1s1,.is9,oo 
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~ P R O C li S O Z ~ 

El proceso 2 es la derivnci6n <lel Proc<-·so 1, co1!10 anterior-­
mente lo mencionamos, en este proceso nos podemos Jar cuenta exnc­
tamentc del c5lculo de los datos brindndos en el proceso 011tcrior, 
usi como la distrihuci611 de los mismos. 

rASO 1.- Costo total del Terreno: 

Se calcula multiplicando el drea del terreno ror -
el precio unitario. 

Datos: Aren total del terreno: 4h0 m2. 
Precio unitario: $35,000.00 ~=. 

Oper.: 460 mZ X $35 1 000,000,0U rn2.S16'1UU,OOO,OO 

Costo totul del Terreno: 

PASO 2. - C.'ilculo del costo del pro\•ccto: 

Se calcula multiplicando el porcentaje de proycc-
to por el costo total de la ohra (proceso 2 pnso-
S). En ln si&uicntc tublitn se especifica ln dis-
tribuci6n del proyecto: 

Costo del Proyecto: 
Estudios preliminares 10\ 

In forme de factibil ic.lad 10~ 

Proyecto Arquitectónico 38~ 

Proyecto de instalaciones 1 5~ 

Dirección Arquitectónica 1 s•. 
Proyecto Estructural 12\ 

T O T ,\ L E s : 100~ 

S 16 1 100,000,Utl 

Importe 
s 6 1 639,000.00 

s 6 1 b39,000.00 

s zs•zzs,200.00 

s 9'958,500.00 

s 9 1 958,SOO.OU 

s 7'966 1soo.oo 
s 66 1 390,000.00 



Oper.: Sbh'3DO,Oíl0.00 X IUO. s bb3,DOO.ílU 

Costo Jcl Proyc..:to: s 

I'ASO S.- Ctilculo Jel CO$tO en trámites, 

Licencias v Ucrccl1os: 

Se cnlct1ln sumando toJos los costos que se rcfle-­

ren a los permisos de construcci6n que tienen quc­

scr trnmjt¡1Jo, en el Palacio Municipal: 

Ali11eami~nto y uso de suelo S 63,000,00 

Srtmcro Oficial S 65,00 

l.icenci:1 :111nicipal 170,880,00 

Toma JC' ,\~ua y llrcn:1jt.• ~s-~;_,_'3~"~º~º~º-º~·~º-'-1_ 
'í t) ·r ,\ L S 3'593,Y45,00 

Costo c11 tr5mitcs, licC'11cias y Jerechos: 

l'ASO -t. - Cálculo del costo en gastos nota­

riales v bancarios: 

Se c:ilcula sumnndo todos los gu~tos notariales r -­

comisiones hancari:1s al analizar el proyecto: 

Avnlrto del conjunto $ 

Supervisi6n e inspección S 209,853.00 

llipotc..::1 }'convenio $ 1'000,000.00 

R~r.imcn de Condominio S 1'135 000.00 

T O T A J. $ 2'512,735.00 

s 3'593,945,00 

Costo en l!astos notariales y bancarios: S 2'512,735,00 
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a) 

P.\SO 5.- C:tlcuto del costo total de ln obra: 

El 
L:l 
es 

El 
Se 

costo Totnl por !-Oivelnci6n: 
costo de nivel11ci6n por metro 
de: S 
totnl del terreno son: 
multiplica el total de mZ. Jcl 

cunJrado - -
1 1 500.00 
460 m 2. 

terreno 
por el costo de nivcluci6n por m2. 

Oper.:S 1 ,500.00 m2 X 460 m2 • $ 690,000.00 

Costo totnl por nivclaci6n: 

b) Hl costo total por ellificaci6n: 
El costo Je edificnci6n por l!letro cuadrndo -

es de: 
El total de 

Oper,:S 75,000,00 

s 
m2, construidos: 
x780mZ,• S 

75,000.00 
780 m 2. 

58'500,000.00 

Costo total por edificaci6n: 

e) Hl costo total por obra exterior es el costo 
de los cojones de estacionamiento: 

Dntos:Cadn cajón ta iJe 2 • ..imz X s n2 •12m2 por cnj6n 
El totn l de m2 en cajones es 1' m2 X 24 Caj~ 
ncs . 288 m 2. 

Oper.::-5 zs,oou.oo X 288 m2. . s 7 1 200.000.00 

Costo total por obru exterior: 
Costo total por nivelación: ti90 1 000. 00 

Costo totul por edificación: ss•soo,000.00 

Costo total por obra exterior ¡•.zoo 1 000.oo 
Sbti 1 .)!Ju,Oüo.OO 

,. 

s 690,000.00 

s ss•soo,000.00 

s 1 1 200,000.00 

s 66 1 390,000.00 



PASO ti.- C:ilculo del Vnlor Totnl de In Obrn: 

lis el costo del nepartnmento mrts el costo Je los • 
Jos c11jones dl~ csti1Cio11;11nicnto y st- multiplica por 
el nllr.1ero de llcpnrtamcntos: 

Datos:Prccio Jel Dcpart:1rncnto S 8'900,000,00 
P1·ccio por cnj6n: 
(S 7So,ooo,oo ) X ( 2 ) • S 1 '500,000,00 

Oper.:$8'900,000.UO + S1'50U,000,00 
(11 1 300,0llO,OOJ (12) $ 135 1 600,000,00 

\'alor total de la obra: S135'600,000.00 

PASO 7.· Clilculo del Costo por Ventas: 

Precio de \'cnta 1 Vivienda Costo Vivien Costo Total 
1 dn s s 

"=' 
ler.Trlr.1. (.~3!.) 3'729,000,00 15 1 029,000.00 180 1348,000.00(5.75) 
Zdo,Trlm. (20\) 3 1 005,800.00 18 1 034,800.00 126 1 417,600.00(5.75) 
3er.Trim. (12\) Z'Hd,176.00 20' 198,976.00 242 1 378,710.00(5.75) 
4to.Trim.(15'.J 3'0Z9,846.00 Z3 1 2l8,8Z:l.OO 278 1 745,860,00(5.75) 

El porcentaje del costo de venta sobre el total Je 
lns vc11tas es el 5,75\ (dato dado por CNIC), El -­
costo de ve-ntu se- calcula multiplicando el porccn­
tuje- por el costo total del proyecto ajustado. 

Dntos:Costo totnl del proyecto :1justndo: 
S Z78'745,M60.00 
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Costo Venta 
s 

10'370,010.00 
12 1 4·10,0IZ'OO 
13'937,293.00 
16'027,886.00 
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rorcentnjc del Costo r'.<"' \'cntn: 5.75\ 

Oper.:$278 1 745,860.00 X 575\ + S 1fi 1 027.R86.00 

t:rstn por Ventas: S 16 1 027,886.nO 

PAc:" <.J r~1culo del Costo nrr rrornccl61l" .. . -- -· 
Precio de \'cnln Vivienlln Costoc;"ivienoe'n Cost~ Total 

< 
1er.1r1m.l.).)lJ ., , .. ,, , (fOIT:l'.io TVó"l9,1lüñ.·noT611 t so• 3:is. ITTílí. ut 

2do. Trim. (20\) 3'005,800.00 18' 034 ,800. 00(6\) 216,417,600.00 

3er.Trim.(12\) 2'16.1,176.00 20 1 198 ,976. 00 (ti'!.) 242'37S,7Hl.fl(l 

·lto. Trim. (1 S'l.) 3'029,846,00 23' 228 ,822. 00(6\) 278, 7·15,860, nr. 

Se determina multiplicn1Hlc C'l co~to por \'i\•icnda ya· 

ajustado rnr 6~ (!'ª nuc cndn. ne"<lrtnmcnto ll• corrl•,::.­

ponc!e por promoc i<'in el 2\ Je ln \·er.t;1 totn 1 v cada -

trimestre se promueven tres ncpartanentn~). l.ue~~ ~e 

suma el costo de promoci6n de los cuntro tri~cstcs. 

Dntos:Costo sohrc vivienda del trimestre 

$ 15'029,000.00 

Porccntnjc del costo de promoci6n por vivienda 

( " ) (3) 6\ 

Oper.:S 15'029,000.0C X 6\ • 901. 740.00 

Costo por promoci6n en el ler. Trimestre 

(3 viviendas) 

Tambi6n se puede determinar el costo por promoci6n 

totnl sacando el costo de.venta totnl promedio (se 

suman tC1dos los costos del conjunto ya ajustados y 
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Costo PrOOJO· 
ci6n s 1 

-rrcrr,r.rcr.1l 
1 1 082,088.00 

1 1 ~11,939.Gll 

! 1 393, 729.0f 
] 

901,i.J0,00 



se divide entre cuatrol. Ese totul se multiplica -
por el ~1.. 

Datos:Costo de venta total pro~edio:S229 1 474,790.00 

Porcentaje de rromoci6n 2\ 
Opcr.:S 229'47~,790.00 X 2\ 

Costo por rronoci6n total 
(12 viviendas) 

s 4'58fl,496.00 

PASO 9.- C5lculo del Costo ror Publlcidacl: 

Se calculn nultlplicnndo el precio total de venta 
con el Qltino ajuste por el porcentaje de puhllcl 
dad, que es el 1\ (dato dado por ln CNIC). 

Datos: Precio Total de Venta ajustado: $278 1 745,860.00 
Porcentaje ror puhlicidnd: 1\ 

Oper.:S278'745,fl6(1,00 X l\ S 21 787,459.00 

Costo total por pu~licidad: 

s 4 1 589,496.00 

s 2 1 787,459.00 

NO DEBE 
8/BlfOTtc~ 
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T A 9 l. A 

• E n o G A e 
(Explicaci6n) 

.!.u siguiente Tuhla, representa lns Eror,:1ciones Totales. 

Es decir, todos los gnstos mensuales nue se rncen clurnntc 
un proyecto de inversi6n en Jn construcci6n de interEs social, no 
solo los de construcci6n, sino ta~hiEn los costos del Proceso 2.· 
Antes de presentar la tahla se van n dar pcqucf\as cxpl icnc iones 
de cada cnncepto dentro de In tubln pnrn :1si entender ~cjor. 

Los ero~aciones que presenten el rorcentnJe n In dt•rechn, 
son cro~acinnes por construcci6n, 

A) Los preliminares; es In su~n del costo del terreno (rroceso 
2 • pnso 1), costo total en tr5rnitcs, licencias y ~crechos· 

(Proceso 2 - paso 3) y el costo total e11 ~astos notarinles­
y ~nncnrios (Proceso 2 - paso 4), 

B) El proyecto: (Proceso 2 - paso 2). 

C) Cimentaci6n: Rcµrcsentn el 11.48\ del costo totnl de la o-­
brn. 

D) 

El 

Estructura: 
hra. 

Al t-nfii 1 crtu: 
brn. 

Representa el 26.91\ del c~sto total de la o--

Representa el 14,60~ del costo total de la o-
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F) Instnlaci6n llidr:lulicn: Qept·C'sent:i el 6,09•,, del costo to·­
tnl de ln obrn, 

G) Instnlnci6n 816ctrica: .~cprcsentn el 10,41\ del costo tO·· 
tnl de la obra, 

11) Acahndos: Rcprcscntn el 4,71\ del costo total de lo obrn. 

1) Yesertn: Representa el 4,87\ del costo total de ln obra. 

J) llerrt.•rfa: llcprcsentn el 3,78\ del costo totnl de la obra. 

K) rlnturn: Representa el 2,31\ del costo total de In ohra. 

L) Obrn exterior: Represento el 1.65\ del costo tntnl de In 
ohrn. 

M) Vidrios: Representa el 1,65\ del costo total de In obra. 

S} Carpintcrtn: Representa el 1.66\ del costo totnl de la o-­
hrn, 

O) Cerrajertn: Representa el 1.88\ del costo totnl de lo obra. 

PJ lntalaciones Especiales: Representa el 1.29\ del costo to­
tal de In obra, 

Q) Varios: Representa el 7.53\ del costo de ln ohrn. 

R) Puhlicidnd: (Proceso 1 - paso 9). 

S) Promoc i 6n: (Proceso 1 - paso 8). 
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T) Costo de Vcntos: (Proceso 1 - posa 7}. 

NOTA: Los porccntojcs desde la C) n 111 P), fueron brindnJos por 
el Ocpnrtamcnto tic Prcsunucstos de í'O'.'l (i:ont.!o de Opera-· 

ci6n y FinnnclaMiento Dnncorio). 
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TAíll.A 2 

"COSTO l'O!l l=l~,\~Cl,\\HE~TO HA~\.A!ttO" 

( f:XPL l C',\C 1 O:\) 

!.a elahoraci6n de estn Tabla fu(. necesnrln parn calcular cl 

Costo por Finnnciamicnto B:tncario. Esto auiC"re dc>cir oue en el m2, 

mento en ¡¡uc el promotor pide un crédito bancario para el pro)'ec­

to de invcrsi6n en construcci6n de vivirnda de inter~s social, va 

a tener 11n costo, f!UC' es el cquivalentc> al CPP (Costo Promedio -­

Ponderado) . 

J.oi; si1~uie11t('S incisos, son ln explic11ci6n y ejen1ilos dl' C!!,. 

dn u110 tlc los rlcmcntos de la tahl;1 Que cncont1·arcrnos mds adelan· 

te. La Tahla está marcad:i con letras, p;ira que de esta r.innera sea 

nás fácil comprender los ejemplos, 

,\) EllOGACIONES: Es el total de n<1stos mensuales de nuestro --

proyecto (Tnhla 1), 

8) EHOG,\CIOl"ES ACll'llll.AflAS: Es J;i suma de eroc.aciones mcnsua-­

lcs acumuladas. Se calcula sunando el total de cror.nciones en cl­

nes con el total del mes anterior, 

C) Fl.~A.0.:CIA~IJENTO PR0rlf1TOR: Son los e.astas y la invcrsi6n que 

el promotor hncc cubriendo las cror,:iciones de los primeros mcscs­

l1;1st11 cuanlir con el 30\ que le corresponde del valor total de la 

obra. 

ll) SAi.DO Fl:~A~CIA~llENTO PJtOHOTOR: Es la diferencia e11trc el -
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Finnncinmiento qlohnl hecho por el pronotor (30\ del \'alor totnl • 
del prorecto) y el desr,locc de dicho finnnciarniento de ncucrdo n 

los cropnciones mensuales. Se cnlcu1n: 

1.· Restando el financinmientn total por rro111otor menos el· 
total de erogaciones del priner mes. 

z .. Ese resultado es el snldo finnnciamicnto proraotor del • 

primer mes, el cunl se le resta el total de crogncioncs del segull 
do mes, resultando el snldo financiamiento promotor del sc~undo 
mes y asl sucesivamente, Ejem1,lo: 
1.· $40 1 680,000.00 $23'171,160,00 = 

(FTP) (,\) ler. mes) 

2.· $17 1 509,000.00 
(SFP ler.r.ies) 

s 6'397,837.110 
(,\) 2do. l'leS) 

$17'509,0011.0I' (SFI'. lL·r. 1aes) 
(D) ler.rn!S 

Sll'lll,lt•3.00 (SF!'. :?e.lo. ncs) 
(O) Zdo, mes) 

E) FINANCIA}IIENTO BASCARIO 
pieza a flnnnciar n partir del 

POR E1~nr.ACIO!'\ :'>IESSllAL: El bnnco C!!!, 
cumplimiento del 30\ ?>echo por el· 

promotor, Ln institl1ci6n hnncarin ti~11c que cuhrir el total de 
erogaciones mcnsunles. Este financinmiento es el eouivalcnte n 
las cror.nciones totales mensuales. 

F) INTERES BA~CAll.IO: Es la tasa a la cn1e ln institución hnncn· 
ria financia nl promotor para llc\•ar a cabo el riroyccto, El Banco 
finnncin el 70\ del valor totnl del proyecto a una tnsn anual del 
CPP. A valor actual (s~pt; 1986), el CPP es el RO\. 

Este interés bnncnrio ~e cnlculn: 

l.· ~lultiplicnndo el prir.ier finnnciamiC'nto hancnrio mensunl 
p,or et CPP y di\•idido entre el tC1lnl de meses en un nf\o (ya que · 
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2.- Este i11terés va a ser co~rado o acumulndo nl sipuicnte­
mes, por eso nccc~it11 sumarlo con el fin.:incinmiento bancario del­

siguicntc mes, ese total se multiplica por la tasa y se divide e~ 
trc 1 :!.. 

3.- ,\esa opl'raci6n se ll' su1'1a el interf?s bancario del mes­

pasado y nos dli. como resultado el interés bancnrio del segundo -­
ml's, que tiene que estur escrito en la columna del tercer mes. Se 
vuelve n h11cer In misma opcrnci6n y se continOa as1 !lasta donde -

In instituci6n bnncnrin termine de fina11ciar ln obra. 

1.- S3'fl2t,235.UO X 80':. I 12 • 
(E) 4o,mes) 

241,41t,.oo (111 4o mes) 
(F) 4o, mes} 

2.- S7 1 bb7,b79.00 +5241,416,00 $7 1 909,095.00 X 80\ / 12 • ~ 527,273.00 
(l;) So, mes) (F) •lo,l'lcs) 

3.- $ 527,273.00 + $241,416.00 
(F) ·lo. mes) 

S 768,689.00 (ID So. mes). 
(F) So,mi;s) 

G) CANTillAfl POR SOLICITAR O!Uf.IN1\l.~tJ;~Ti:: Es el financlo.miento-
bancurio mensual con intereses pero sin ser acumulables. 

Se calcula sumando el financiamiento bancario por erop,nci6n 

mensual mjs el intcr~s bancario del mes anterior. 

$3'621,235,00 ... o ~ 3'621,235.0fl 
lE) 4o.mcs) (F)3o.rres) (G) .to. mes) 

11) BASI; PAn,\ El. CALCUl.O UE INTERESf:S: Es In cantidad financin--
d,a acumul;:1d:1 mensualmente con los intereses. Se calcula: 
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1.- Sum11ncJo el financiamiento huncario ncnsuttl r.iás el intc­

r6s cJel mes pusado. 

2.- Ese resultudo es sumado con el fin11nci11nie11to bancario 
del siAuiente mes más el intcr6s del mes anterior. 

t.- s 3 1621,235,00 
(E) -lo.mes) 

+ o s 3'621,235,00 
(F) 3o.mcs) (JI) 4o. mes) 

2.- $ 3'621,235,00 + S7'fih7,679,no + ~ 241,416.00"' S11'530,33(l,O(l (BCI 2o.ncs) 
(11) 4o,mcs) (f:) So.mes) (F) So.mes) (C.) 5o. mes) 

1) Fl~ANCJ1V!lli~Tn BA~CAnJn ,\,JllST.\no: El fnctcr tlC' njustC' cs df!. 

do por FOVI (Fondo de Of1craci6n y Financinmicnto Bnnc:>rin a Ja \'l 
vienda). Sl factor dc aj11stc proncdio es dc 1 ,85, cstr factor cs­

el costo por el financiuniento bancario, es decir, lo que nos -·­
cuesta por peclii· el cr6dito y lo ~uc el hanco estat>lecc para pro­
te¡tersc. 

Se calcula multiplicnndo el ."inanci:unicnto hanc:n·io por cr2. 
gaci6n mensual por el factor de ajuste, 

$ 3'621,235.00 X 1.85 
(E) -lo.mes) FA 

5 {1 1 ú69,2SS.00 
(1) 4o.mcs) 

J) tNTEIHiS B1\~CARIO ,\JIJST,\UO: Se aplica el mis'llo factor de a-­

juste al inter6s bancario para sahcr el costo de los intereses ·­
del préstano bancario. 

Se calcula multiplicando el intcrGs hnncario por el fnctor­

dc ujuste. 
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s 241 ,416.oo x 1.ss 
(F) So.mes) FA 

s ·1·16,620.00 

(J) So.mes) 

KJ B,\SE A.JllST,\JJA PAJIA C,\l.Clll.O JJE INTERESES: Es In cnntidnd fi· 
nanclndn ncumulndn y njustada con los intereses njustado. 

Sl• calcula multirilicando In toase par;i ctilculo de intercses­
mensunl por el factor de njustc, 

S 3'621,23S.OO X 1.85 
(I.)4o.mcs) FA 

S fl 1 699,28S.OO 
(K) 4o.mcs) 

l.} C,\~TJJl,\Jl ,\,JllSTAllA l'Olt sn!,ICJ'!'AH: Es la cuntidnd real que el 
promotor sol ic i t;1 mcnsua lmcntr, 

SL' c.:ilculu restando 111 base ojustndn pnra ct'ílculo de intcr~ 
ses del mes menos la del mes anterior. 

$21'331,110.00 
(K) So.mes) 

s 6 1 699,285.00 
(K) 4o,mes) 

$14 1 631,821.00 
(L) l. So .mes) 

M) CANTI01\0 Rf:MANENTI~: Es In diferencia t'ntre el finnncinmicn­
to bancario ajustado y el financinmiento bancario por erogaci6n -
mcnsun 1. 

Se cnlculn restando el financiamiento hnncario por croga--­
ci6n mcnsunl nl financiamiento bnncario ajustado. 

$ 6'699,285.00 
(f) .to.mes} 

S 3'621,235,no 
(E) 4o. mes) 

$ 3'078,050,[lQ 
no 4o.mcs) 

N) INTl:QE.C::HS POR CA~flOAO QE'-1A~ENTE: Se cnlculn r.iultiplicando· 
111 cnntidnd remanente por la tasa Je interfs neto nnunl {84\) y -
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se divide entre 12, ya que In ta~n es anu3l. 

$ 3'078,0SO,OO X 84\ / 12 s 215,46·1.00 
(H) 4o.mes) TIN (~:) So.Mes} 

O) CANTIDAD REM1\NE:-ITE ,\CIJMtJLAIJA MAS l~Tf;RESl:S: Se calcula su·­

mando la cantidad remanente del mes m(1s Jos lntcr<•ses por la cnn­

tidnd remnnentc y la cantidad remancntc acunulada en cl mc-s ante-· 
rior, 

$(1 1 517,527.00 
(M) So.mes) 

$3 1 078,050,00 + 
(M) 4o.mcs) 
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s 215,464.00 
(N'} So.mes) 

$9 1 811,1)41.00 
(O) So,m<:'S) 
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T,\81.,\ 3 

11 1 NCREMENTO I ~¡:1.AC 10NAR 1 O"' 
(t:XPl.1CAC10N) 

El i11crcmento inflacionario es el valor futuro real necesa­
rio p:iru cubrir las cronacioncs mensuales por construcción. Se -­
culculn un incremento inflacionario del 102\ anual que .equivale:! a 
una tusa lnflncionnria mensual del B.S\ (dnto brindado por el Ban 
co de M~x.ico en Septiembre de 1986) 

Oentro de las siguientes explicaciones, encontramos cjem--­
plos hnsHdo~ en In tuhlu, para entenderlos mejor se separ6 por iU 
cisos. 

A) EROGACIONES POR CONSTRUCCION: Es el total de erogaciones 
mensuales exceptuando las erogaciones con relnci6n indirecta n lo 
construcción, tales como preliminares, proyecto, publicidad, pro­
moción y costo de ventas, 

B) EROGACION A VALOR FUTURO: Es la cnntidnd de erogncioncs­
por con~trucci6n, pero con su valor real futuro. 

Esto se calcula multiplicando las erognciones por construc­
ci611 mensual por la tasa inflacionaria mensual acumulable (esto -
quiere decir que el primer mes es el 8,S\, el segundo es B.S\ X Z 

meses, el tercer mes es 8.S\ X 3 y asI sucesivamente) m4s la cro­
gnci6n por construcción original. 

~ 6'097,258.00 X 8,S\ (2) 
(A) Zo.mes) Tl 

s 1 1 036,534,00 
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$ 1 1 036,534.00 + $ 6'097,258.00 
(A) 2o, mes) 

s 7'103,791.00 
(8) 2o.mcs} 

C} INCREMENTO JNFl.ACJONARIO: Es la diferencin entre t-rogaci6n· 
a valor futuro menos erogaci6n por construcci6n n vnlor actual, 

$ 7'103,791.00 
(B) 2o.mes) 

s 6'097,258.00 
(A) 2o.mcs) 
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$ 1 1 036,35.t.OO 
(C) 2o.mcs) 



-¡ A 1i l. A 4 

11 1tESU~IEN TOTAl. DE EGRESOS EN 1il. 

llESARR01.l.O Ot:I. PR0YECT0 11 

CO~CEPTO: 

c;m,IO 1UfAL DEL TERIU:..''O 

PROYECro E.JliQTf1\U CO.U"l.rrto 

TRA.\11113.'i l.ICl~CJAS Y DEltF.OfOS 

"fR..\'llTfS ~'OTARIAl.ES Y BANCARIOS 

l'.JEOJCIO.~ Dll1. PROYECTO 

Vb'tfAS 

PRGOCION 

PUBLICJ11t\Jl 

FlNA.~CIA'tlDfl'O BANCt\IHQ 

ISCRl~1EN1U 11\'Fla-\CIONAA.IO 

TO TA t. s 

tr.ff'ORTE 

s 16 1 100,000.00 

663,900.00 

3 1 593,945.00 

2'512,735.00 

66'390,oon.oo 

16'027,886.00 

4 1 589,406.00 

Z'787 ,459.00 

45 1 196,321.00 

34 1 625,039.00 

192 1486,775.00 
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PORCtNTJ\JF./COSTO lUTAL 

8.36 \ 

.34 \ 

1.86 \ 

1.30 \ 

34.SO \ 

8.32 \ 

2.38 \ 

1.44 \ 

23.SO \ 

18.00 \ 

100.00 \ 



T A B L ,\ 4 

*!lESU'IEN OE EC.RESOS* 

(Explicación) 

La explicnci6n de In Tnhln, estli basada en el Proceso 2. P~ 
ra poder entenderla mejor, es necesario ver como se calculn el -
importe de cada inciso en el Proceso 2. 

El rorccntnjc sobre el costo totnl se cnlcul6 en base aJ -­

costo total, por medio de una re~la de tres, Se toma como 100\ el 
total del importe y como X el importe de cada uno de los incisos­
cn dicho tnbla, tln ejemplo es el clilculo del costo totnl d~l tc-­

rreno: 

Cantidad: 

$ 192 1 486,775,00 

$ 16 1 100,000.00 

Porcentaje: 

100\ 

X 8,36\ 

Y ast sucesivamente con cada uno de los egresos, 

A) COSTO TOTAi. DEL TEHRENO (Proceso 2, Paso 1) 
B) PROYECTO EJECIJTl\'O COMPLETO (Proceso 2, Paso 2) 

C) TRAMITES EN l.JCENCIAS Y llEtH:CllOS (Proceso 2, Paso 3). 

D) TRA~IITES NOTAltJALES Y DANCAltlOS (Proceso 2, Paso 4), 

E) EJECUCION UEJ. PROYECTO (Proceso Z, Paso 5). 

F) VENTAS (Proceso Z, Paso 7), 
G) PROMOCtON (Proceso Z, Paso B), 
11) PUBLICIDAD (Proceso 2, Paso 9). 

1) FIN1\NCIAMIHNTO BANCARIO (Tnhln 2) 

J) INCREMENTO INFLACIONARIO (TahlP 3). 
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T,\ULA 5 

• 1 N r. R E S O S • 

f:xpl lcnc i6n ) 

Ln tnbln ~cncrnl de Inr.resos nos indicn cuales son las en-­
trndns durante el proyecto, 

A) CAPITAi. PAGADO CON RECUQ.SOS PROPIOS: Es el cllpitnl que­
el rromotor financio cubriendo las erogaciones mensunles hnstn C!:!_ 

brir un treinta por ciento (30\) del valor de lo obro (ver finnn­
ciamiento del promotor. Tabln 2), 

B) CAPITAL PAGAOO CON RECUllSOS BANCARIOS: Es la cantidad -
ajustado que el Banco va n finnncinr cubriendo las eror.acioncs 
mensuales (ver cantidad ajustada por solicitar en Tabln 2), 

C) CAPITAi. PA<iAOO EN ENGANCHE: Es el cnritnl percibido por 
los cond6minos, Esto es el 25\ del precio ajustado por viviendn.­
~ste se calculo multiplicando el precio por vivienda njustndo (en 
el 3cr. trimestre) por el porcentaje de enganches. Este total se-
multiplica por cuatro, 
les, 
s Z0 1 l98,97ó,OO X 25\ 

(Proceso 2, Paso 7) 

porque se captan cuatro enganches mensua--

S 5'049,744,00 X 4 S Z0 1 198,97ó.OO mensuales, 
(C) 7o. mes) 

D) CAPITAi. PAGAOO EN lllFERENCIAS TOPES: Es In diferencia 
uue existe entre el valor de la obra njustndn en el cuarto trime~ 
tre y el valor ncumulndo en el tercer trincstrc. Este cnpi tal 
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se percibe antes que el total de ln difcrencin. 

Se calcula restando el costo por vivienda del tercer trine~ 
tre al costo por vivienda del cunrto trimestre. Ese resultado se· 
multiplica por seis viviendas que en el djjcimo mes se cobrari1n. 
Se vuelve a hncer lo mismo para las otras seis viviendas. 

$ 23 1 228,822.00 
(Proceso 2 raso 7) 

s 201198,976.00. 
(Proceso 2 Paso 7) 

$ 3'029,B.i6,00 X fl • $ 18' 179 19i6,00 
(0) 10o. mesl 

E) CAPITAL PAGADO EN Al.IPJ,l:\CION llIPOTJ:C1\: Es el cupitnl 
captado de la diferencia entre el valor actual r el valor real 
ajustado c\1nndo se termine el proyecto, 

Se calcula restando el valor actual de ln obra al \."alar ri;· 
al njustndo a un afta menos el capital pagado en enganches, Esto · 
se capta hasta el onceavo mes, 

$ 278'745,86Cl,00 
(Proceso 2 Paso 7) 

$ 143 1 146,860.00 

$ 135 1 C100 1 000,00 • S 1.i3' l•15,Sfl0,00 
(Proceso 2 Paso 6} 

$ 60 1 596,928,(10 
(C) Teta 1) 

98 

s 82 1 5-18,35:?.00 
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T,\81.A f1 

* E G R E S O S * 
(Expl ico:tc i6n) 

Ln tnhln de E~rcso~ es el desqloce y distrihuci6n de los e­

Rrcsos totnles de ln Tnbln 4. Cadn uno de los incisos, está expl! 

cado en el Proceso Z y en lns Tnblns 1 1 Z y 3. 

,\) COSTO TOTAi. JlEL TERRENO ( Procc~o Z, paso 1 ) 

B) PROYECTO cn:-.1r1.r:ro ( Proceso 2, uoso z ) 

C) TRAMITES, LICENCIAS Y CERI!CllOS ( l'roccso 2,pnso 3) 

I>) TRA~ll1'ES SOTARIALES Y BANCARIOS ( Proceso 2, paso 4 ) 

E) EJECUCIO~ nEJ. PUOYECTO: Son lns erogaciones de cons--­

trucci611 mensu:1les ( Tnhln 1 

F) VENTAS ( Tnhln 1 ) 

G) PRO~\OCION ( Tnhla 1 

11) PURLICinAn ( Tahlo:t 1 } 

I) FINANCIAMIENTO BANCARIO ( Tnt'>ln 2 ) 

J) INCRtt•ENTO I~Fl.ACIONARIO ( Tnbln 3 ) 
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TABl.A 7 

"'JU~SUl.T,\TJO FJ~JA~ClE!tOlt 

(Explicaci6n) 

Ln tnhln del Resultndo Pinnnciero nos n}·udn a detcrminnr el 
rendimiento de ln invcrsi6n en ln construcción de vivienda de jn· 
tcr6s social. En bnsc a las Tnhlns nntcriorcs se conclU)'Ó esta T!!, 

bla para conocer la posición finn11ciera del promotor. Esta tabla· 
consta de 14 incisos que son tos siguientes: 

A) SU~IA JJE r:r.nESOS ( Tnhla 6 ) 

8) SUMA DE INGRf:SOS ( Tabla S 

C) EGRESOS Hf:/\05 INGllESOS: Es la diferencia que existe C'n· 
trc las entrndns y las snlidas durante el ¡1royecto, 

D) INTERES SOHltE ros1c1n~ FINA~CJEI{,\ ,\CU~llll.,\fl:\: Es el int~ 

rl!s que tiene Ja diferencia C'ntre ingresos y egresos acumulables. 
Se calcula: 

1.· Multiplicando la difcrcncin de los int::rcsos y egresos 
del segundo mes por la tasa anual y esto sc divide entre doce. 

2.- Ese interés se 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 resultado se le suman los intereses del mes pasado y 
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esos son los intereses del tercC"r mes que van n cstnr 

el cuarto mes, y ns! 

1.- (S 11 036,535.00) 
(Cl 2o. mes) 

2.- (S 72,558,00) • 

($ l '900,432.00) 

3.- ($ 133,030.00) • 

X 

X 

succslvnmente, 

.s.1112 
TIN 

($ 11 827,874.00) 
(C) 3er.mes) 
.84/12 

($ 72,558.00) 
(O) 3er.mr.s) 

(~ 

(~ 

72,558,00), 

($ 1 '900,432.0tl) 

133,030,00) 

($ 205,588.00) 

eser i tos en 

E) POSJCJON FINA~CIERA ACU~•ULAOA: Es In situnci6n en la que 
el promotor se encuentro cada mes, tomantlo en cuenta los meses ª!!. 
tcriorcs. Se calcula sumando In :10Slci6n financiera del mes ante· 
rior, mds la diferencia de egresos e in~resos del mes, mds los i!!, 

tereses sobre posici6n financiera acumulndn del mes. 

s 11 036,535.00 + 
(C) 2o. mt>s) 

s 11 s27,874.00 + 
(C) lo, mes) 

s 72,558.00 .. 
(O) 3o. mes) 

s 21 936,967.00 
(E) 3o. mes) 

F) INVERSION ADICIONAL: Es el dinero que tenemos que invcr­
ti r adicional porque nuestros in~resos son menores que los e~rc-­
sos. Se calcula restando los in~rcsos n los egresos y las que qu~ 
den negativas son inversiones adicionales. 

$ 6'397,837,00 
(B) Zo. mes) 

s 7'434,372.00 
(A) 2o. mes) 

es 11 036,535,001 
(F) 2o. mes) 

G) INTERES SOBRE INVERSION AOICIONAL: Son los intereses del 
renglón pnsndo. 
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Se calculan: 

1.- Multiplicando Jn inversJ6n adicional por la tasa (.84)· 
entre 12. 

2.- Ese resultado se le suma a la inversi6n adicional y eso 
se multiplica por la tnsn y se divide entre 12, 

3,· A eso se le suma el inter~s del mes anterior dando como 
resultado el intcr6s de ese mes )'a acumulable, 

1.- ($ 1 1036,535,00) X .84112 ($72,55!1.00) 
(f) 2o, mes) (O) 3o. mes) 

z. - (S 72,558,00) + ($ 1. 827. 874. 00) e s1•900,43z.oo) 
(F) 3o, mes) 

3.- ($ 133,030,00) + ($ 72,558,00) ($ 205,588,00) 
(G) 3o, mt!s) (G) 4o, mes) 

11) SALDO A FAVOR DEL PROMOTOR: P.s Ja qanancin QUe tiene cl­
promotor al percibir más in~rcsos de los egresos que tiene. Se -­
calcula restando los inRresos del mes menos Jos egresos. 

$ 10 1341,580,00 
(BJ 4o, mes) 

$ 9 1 610,493.00 
(A) 4o. mes) 

s 731,087.00 
(11) •lo, mes) 

I) INTERES/SALnO PROMOTOR: Son los intereses que tiene <.'se 
saldo. Se ven en el cuarto renR16n, es decir, los intereses sobre 
posici6n financiera acumulada, pero se toman s6lo las ganancias,­
no las p6rdidns, ya que se trata del saldo del promotor. 

J) POSICION FINANCIERA MENSUAi.: Nos nyudn a darnos cuenta-
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de nues t r:1 pos i e i 611 ccon6m icn mcnsun 1, 

Se cnlculn sumando In inversi6n ndicional, Jos intereses SS?, 

bre dicha inversi6n, el snldo n fnvor del promotor y los intere-­
scs de dicl10 snldo. 

K] ISVERSIOS POR PPO>'OTOR: Es el dinero que el promotor i!! 
vierte en los primeros meses cubriendo los eronociones mensunles­
(finnncinmiento del promotor, Tobln 2). 

l.) Fl.llJO OE CAJA flEL PllOMOTOll: Es In diferencio que existe 
entre la posici6n financiera y la inversi6n del promotor. 

MJ RENl>IMIENTO BANCARIO: Es el heneficlo <'!ue tiene el PI'!?, 

motor del flujo de cnjn mensual. Este flujo como nnteriormente d~ 
cra~os, es ln diferencia entre lo que el rromotor invierte o el -
Bnnco financia mensualm('ntc y lo que en realidad se p.nstn, toman­
do en cuenta el inter~s neto bancario. Este rendimiento se cnlcu-
1 n: 

1.- Multiplicnndo la invcrsit'ln del promotor por ln tnsa de­
interés neto bancnrio (84\) y se divide entre 12 1 (yn uuc es men­
sual), 

2.- Este resultndo es el rendimiento bancario del siguiente 
mes que va a ser sumado con la invcrsi6n por promotor de dicho -­
mes. 

3.- Esa opcraci6n se multirlica por la tasa netn y se divi­
de entre doce. 
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4.- Ese resultado se suma con el rendimiento bancario del -
mes anterior y dá corno resultado dicho rendimiento pero del tcr-­
ccr mes. 

1.- $ 23 1171, 160,00 X ,84/12 $ 1 '621,981.00 
(K) ler. mes) (M} lo.mes) 

2.- $ 11 621,981.00 • $ 71434,372.00 s 9'056,353,00 
(r-1) 2o. mes) (K) 2o. mes) 

3.- $ 91 056,353.00 X .84/12 $ 633,945.00 

4.- $ 633,945.00 • $ 1 1 6211981.00 s 2'255,926.00 
CM) 2o, mes) 

N) INVERSION ~IAS INTERES: Es ln inversi6n ncumulahle que h.!!. 
ce el promotor incluyendo los intereses de su flujo <le caja. Se 
calcula: 

1.- Sumando la invcrsi6n por promotor m6s el rendimiento -­
bancario del mes, dnndo corao resultado ln inversión mfts el inte-­
rós del ler. mes, 

2.- Para calcular el 2do. mes se suma In inversi6n inter~s­
dcl lcr. mes más la inversión por promotor del 2do. mes m~s el -­
rendimiento bancario de dicho mes. Esto resulta In inversión mtis­
inter6s del 2do. mes y nst se hace sucesivamente. 

1.- $ 23 1171,160.00 + 
(K) ler .mes) 

2.- $ 231171,160.00 
(N) lo.mes) 

• 

o .. s 23 1 171,160.00 
(N)lo.mes) 

$ 7'434,372.00 + 
(K) 2o, mes) 
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B) DATOS BASCARIOS: Incluyen el financiamiento bnncnrio y­
los intereses que representa. Se calcula: 

1.- lleterminnndo el rendimientC\ hnncario y ln inversión ta­
sn inter6s (ver Tnhln 7). 

z.- En hnsc n C$tO, se divide la inversión tnsn inter6s en­
tre el rendimiento bancario y se multiplica por 100 para determi­
nar el porcentaje de rendimiento del financiamiento. El cual re-­
pre!"enta un gnsto muy alto para el promotor. 

C) llIFERli~CIA E~ ltENDIMIENTO: Nos determina que tan renta­
ble es la inversión en la construcción de vivienda de inter6s so­
cial tipo VIS 3, Se calcula: 

Restando el rendimiento del dinero 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 inversión. 
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T A B L ,\ • 
• R E N D " 1 E S T O 1t 

A) DATOS DEL PROMOTOR: 
Invcrsi6n por pranotor (Tnbln 7) s 43'739,997.00 

Flujo de cnjn del promotor (Tabla 7) 5198 1 923,242.00 

1.- $ 43'739,997,00 + $198 1 923,2•12.00 .. $242 1 663,239.00 irwcrsi6n +utilidad 

2.- $198'923,242.00 I S 43 1 739,997.00 .. 4.5 veces de inc:n.,ncnto, 

3.- 4.S veces de incremento X 100 • 454, 7\ de rcndimicnto de Jn invcrsi6n, 

8) DATOS BA:lCAllIOS: 

Rendimiento b3ncario (Tnbln 7) S 43 1 349,160,00 
lnvcrsi6n tusa intcrl!s (Tabla 7) S 87'099,157 1 00 

1.- $ 87'099,157,00 / $ 43'349,160,00 .. 2,00 X 100 .. 200,9\ rcm.iimicnto del 
financiamiento, 

C) DIFERENCIA EN RE:.!Dii!IENTO: 

Rendimiento del dinero del promotor 

Rendimiento del dinero del fin:1ncirunicnto 

454.7\ 

200. 9\ 

1.- 454.7\ 200.9\ 253,8\ rendimiento ren.1 de la invcrsidn. 
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TADl.A S 

* R E ~ D ,, E N T O 11 

(Expl icnc i6n) 

Esta tabla estn husada en la Tnbla nnterior. Es necesario -
para determinnr el rendimiento en este estudio, snber cunnto in-­
vlrtl6 el promotor y cuál fu~ su flujo de cajn, ndcmris de conocer 
el rendimiendo bancario de dicha instituci6n, sumudo con el fi-­
nanciamicnto crediticio, 

Parn poder co11clulr el rendimiento, dividimos esta Tnbln en 
3: 

AJ ~ATOS DEL PROMOTOR: Incluye cuanto fu~ lo que el promo­
tor invirti6 y con cuanto cuenta en totnl durante todo el proyec­
to. Se calcula: 

1.- Sumando el total de la inversión por promotor m5s el t~ 
tnl del flujo de caja (ver Tabla 7), dando como resultac.lo ln in-­
vers16n mas la utilidnd. 

2.- Para calcular el porcentaje de rendimiento de 1n inver­
si6n del promotor, se divide el flujo de caja total del promotor­
cntrc la inversi6n de dicho promotor, dfi como rcsultndo las veces 
que se incrementó la invcrsi6n, 

3,- Para calcular el rendimiento de la inversi6n se multi-­
plica el incremento de ln invcrsi6n por 100 y nos d(¡ el porccntn­
jc. 
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COHCLUS:IOHES 



- e o N e l. u s I o N E s -

El estudio de factihiliJad nos muestra la alta rentabilidad 
que proporciona este negocio con buse en datos incorporados en el 
pro)•ecto, los cuales se buscaron fueran los mtls representativos -
posibles a la realidad. 

L;¡ gentf..' involucrada en el sector estti muy consciente de ln 
necesidad que hn)' de descentralizar la Construcción de Vivienda -
de Intcr~s Social de la zona metropolitana a otros puntos de lu -
población tr'1tanJo de cubrir la demanda en zonas rurales; sin cm­
hnrgo como veremos pnstt>riormente 1 no ser:í muy factible la posibl 
lidud de llegar :i hacerlo. 

Por otra parte y en términos generales, los industriales -­
del ramo, piensan que hay poca construcción de vivienda de intc-­
rés sociul y de muy baja calidad. Una de·lns razones por las que­
hay poca construcción, es debido n la desconfianza que la gente -
en general tiene por los problemas políticos y económicos del go­
bierno, 

La falta de construcción de vivienda de interés social, 
trne como consecuencia la no satisfacción de la demanda sobre to· 
do en ln zona metropolitnnn. La demanda cada dtn cstd m~s por en­
cima de ln oferta, esto se debe al incremento acelerado de poblu­
ci6n, enfatizando la zona metropolitana, 

Si bien existe ln consciencia de ln necesidad de descentra­
] izar a zonas rurales, la mnyortn cree que no es posible dicha --
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descentrnli_zaci6n, ya que los programas para el desarrollo de vi­
vienda de inter6s social se concentran en los sectores de ln po-­
blaci6n que mns ln demandan. Por otro lado, la minorfa cree que -
si es posible esa descentraliznci6n cuando toman conciencia de ·­
que o causa de la sobre población en la zona metropolitana, exis­
te una falta total de servicios primarios, tales como agua, luz,­
gas etc,, por lo que es necesario empezar n descentralizar. 

El inversionista considera que sr es rentable la inversi6n­
la construcci6n de vivienda de interés social, ya que el Banco -­
financia el 70\ del valor total del proyecto con interc~es al CPl1 • 

En el Gltimo nf\o, debido a la crisis por la cual el pats ntra\·cs6, 
los financiamientos bancarios han sido limitados, provocando ln -­
disminución de vivienda de interl!s social y desanimando a los in-­
versionistas. De acuerdo a las estimaciones futuras, estos cr~di-­
tos bancarios, poco a poco se van a ir abriendo como untes, can iU 
tereses ya no subsidiados como anteriormente lo prestaban. Sin em­
bargo, esta inversión sigue beneficiando a todos, por un lado al -
promotor por conseguir un financiamiento del 70\ del valor total 
del proyecto. Por otro lado, los compradores pagan el :?S\ del vn-­
lor por Depnrtamento y el resto el Banco dá fncilidades pagaderas­
ª 10 nnos con intereses muy bajos. 

Poca gente que conoce el sector, cree que no es rentublc, -
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 acuerdo a los ajustes ya establecidos, pero­
la gente al conocer el intcrGs tan alto, inmediatamente se asusta. 
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r:1raJ6jicnmentC' •1 pl.'sor de ln rentnhilidnd, lo !!ente no in­
viC"rte por desconfian::a ul i;!Obierno, m!ixlr1e que son proyectos por 
lo menos 11 medinno pl:1:0. 

Adem5s de la desconíinnzn que se tiene nl gobierno, los li­
mituntes en tr:imltes de licencins y permisos son iiltísimas. llnsta 
ta !echo existe un sistema burocr:ítico que hnce perder mucho el -
tiempo, creondo un costo de oportunidnd altísimo. f:l tr5mite m:is­
importnnte, es el cr6dito bancnrio que sin él, el negocio no sc-­
rtn rentnble, 

La cnlidud de ln construccí6n de viviendn de intcr6s social, 
es muy bujn, debido n In utiliznci6n de material con la misma cn­
liJnd y mano Je oPrn poco especluti:nJa, "-luchas inversionist,1s, -
lo manejan de esta manera, ya que pueJen obtener mayores gunnn--­
cins al disminuir esos ~astes. 

Eso trne como consecuencia, ~randes efectos como los que o­
currieron después del sismo de septiembre de 1985, uno de cllos,­
fué- que el gobiermo tuvo que aumentar y modificar las normas que­
rigen el Reglamento de Construcci6n de Vivienda de lntert!s Social, 
pnrn que de esto manero estemos preparudos a problemas futuros -­
inesperados, Otra de las ~rondes consecuencias es el incremento -
en ln demandn de vivicndn, por lo que ln vivienda de intcriSs so-­
cinl abaren mucho rnSs nercado. Desde lo ocurrido en el sismo has­
ta hace poco tiempo, los criS<litos bnncnrios fueron cerrados por -
faltn de dinero, sin emhnrgo, In situnci6n actual estn mcjornndo­
}" dichos cr6ditos poco :1 poco se est:in abriendo. 
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Esto se debe al incremento que hubo en el porcentuje esta·­
bJecido pnra vJvienda de inter(ls social en el Ingreso ~ocional, -

Pocn gente cree que la situación no vu a c11111hlar porque Jos recur. 
sos siguen siendo escasos. 
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* R E e o ~ E X u A e 1 o X E s * 

El gohic.-rno debería proporcionar mayor prcsurucsto dl· s:.J in, 
greso total, parn el dcsnrrollo de In vivicn<l::i, raque de esta n!!_ 
nern, las Instituciones Bancarias tendrfan mayor apertura de crG· 
ditos para financiar In invcrsi6n en este sector. 

Es recomendable que los inversionist:is tomen consciencia de 
construir viviendas con mtis calidad, si no to hncen de esta mane· 
ra, justific11rran al gobierno :1 tomar mayores medidas rc~lamcnta· 

rias en la calidad de este sector. 

Los inversionistas, debc-n procurar tr:1ha_i:ir ccn n;.1:1u de o-· 
bra más especiali:ndn. 

El gobierno ha tratado de notiv:1r el ~ector Je manera ---
constante, dentro del sector existe la consciencia sobre la nece­
sidad de descentra! i:ar ~· lo conveniente de h;icerlo, por Jo tanto, 
sr considera recomendable que incorp0re dentro de una politica de 
apoyo al sector, In construcci6n de vivienda fucr:i de :on<is urba­
nas. 

La gente que conoce esta i11versi6n, snhe y estft conscientc­
de que es rentnble, pero existe una desconfian:n total a las pol! 
tic:is del gobierno, que a lo mejor, es un rC'flejo de l:i si tu:ici6n 
nuclonal general, por lo que los inversionistas, no quic-ren 
arriesgar mucho, sobre todo que se trata dC' prorectos a mediotno­
y lnrgo pinzo. Por eso es necesario quC' el gobierno dl! confi.:1.nza­
n los inversionistas, incrementando los fin:incinmientos crcditi-­
¿¡os y disminuyendo los trdmitcs par¡1 con~cguirlos. 
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