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JUSTIFICACION 



JUSTIFICACION 

La responsabllldad que adquiere la ln1enlerfa civil ante la 

sociedad la Impulsa a realizar, con base en el destino de las obras, 

estudios profundos sobre la utlllzaclón de recursos materiales y 

humanos, as( como de tecnologfas mas enclentes que permitan mayores 

benenclos a la colectlvldad. 

Entre los problemas que abarca la acción profesional de la 

lngenler(a civil se encuentran las 1randes obras de la Infraestructura 

como son: 

Los sistemas de transporte: carreteras con sus puentes y pasos a 

desnivel, puertos, aeropuertos y ferrocarriles. 

Obras hidráulicas: presas, canales, sistemas de riego, etc. 

Obras sanitarias: abastecimiento de agua potable, reuso del a1ua, 

alcantarillado, etc. 

Infraestructura social: urbanización, escuelas, hospitales, 

viviendas, edlnclos públicos, etc. 

Otras: generación de energía, plantas Industriales, etc. 

De las necesidades del hombre, tres de ellas son primordiales: la 

alimentación, la vivienda y el vestido. 

El derecho a la vivienda está consignado en el artículo cuarto de 

la Constitución de los Estados Unidos Mexicanos el cual dispone que: 



" Toda familia tiene derecho a disfrutar una vivienda dl1na 

y decorosa debiendo la ley establecer los Instrumentos y 

apoyos necesarios a nn de alcanzar tal objetivo". 

El mercado lnmoblllarlo es uno de los campos de Inversión más 

Importante y desde lue10 la propia \'lvlenda, esto es el ser humano 

requiere de un techo propio bajo el cual res1uardarse, es sin duda la 

Inversión más Importante para cualquier persona. De tal manera que al 

Incursionar en este mercado se deberá responder a la comunidad con 

~na oferta de \'lvlenda acorde a las poslbllldades y expectativas de las 

ranyllas. 

Históricamente, los Inmuebles han demostrado ser siempre uno de 

los mejores medios de conservación del \'alor. La gama de posibilidades 

que ofrece el mercado Inmobiliario es muy amplia, desde los edificios de 

departamentos y de oftcinas, hasta los centros comerciales, almacenes, 

edlftclos industriales de uso múltiple y hoteles. 

Este tipo de objetos 1eneradores de ·renta ofrecen muchas más 

ventajas, sobre todo cuando están situados en zonas de crecimiento 

demográfü:o con una economía en expansión y cuando ofrecen un buen 

nnanciamiento a largo plazo. De estas \'enlajas podemos citar: 

Rendimientos razonables y en general continuamente crecientes 

sobre el capital invertido. 

Buena ºprotección contra la inftación. 

Quien desee actuar en el mercado Inmobiliario debe buscarse un 

buen asesor en este campo. Es preciso estudiar con el máximo 
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detenimiento las poslbllldades de desarrollo de la zona en la cual se 

desea comprar asi como el uso del suelo. Es Importante conocer, por 

ejemplo, las perspectivas demográficas y comerciales de la zona en 

cuestión. Una vez adquirida una propiedad, ésta deberá considerarse 

como una Inversión a laflO plazo y no una especulación a corto plazo. 

En efecto, también la propiedad inmoblllarla está sometida a 

oscllaclones de precios, pero hasta el momento siempre ha consenado 

su valor a laflo plazo y aún lo Incrementa debido a la plusvalia que 

adquiere a través del tiempo. 

Sin embaflo, en nuestro pais no se ha podido responder con el 

mandato constitucional debido entre otras causas a una discordancia 

entre las leyes ·que son buenas en gran medida· y las prácticas ·que 

son deficientes cuando no están acomodadas a Intereses particulares o 

de 1rupos o simplemente no hay voluntad politica para cumplir y hacer 

cumplir aquellas·. Esta situación facilita la "existencia de un oligopolio 

en el mercado Inmobiliario; ejemplo de esto es el hecho de que cinco 

1randes Inmobiliarias controlan · cada una entre 200 y 20 mll 

departamentos"' 

Por otro lado, los recursos públicos destinados a la vivienda son 

Insuficientes ·sólo se destina el 2% del PIB· por lo que se requlre de 

nuevas Inversiones en este campo. 

1 
•• SALAZAR GONZALEZ, Gloria. El °"'1'ilo F"'--1: ~ ,,,.,,,,,__ 

Y S. ~. UNAM; Méidco, 1983. P. 143. 
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-
Con la tendencia de la urbanización de las últimas décadas 

encontramos que en las ciudades de México, Guadalajara y Monterrey 

\'i\'e uno de cada cuatro habitantes del pais. De Igual manera, dos de 

cada diez habitantes l'inn en la zona metropolitana de la ciudad de 

México. Pero la concentración urbana de la ciudad de México tiene una 

Inercia de !00 años, Igual que la centralización del poder politlco, 

económico y de fomento cultural. Actualmente la ciudad de México es el 

conglomerado industrial, administratll'o, nnanclero y cultural más 

softsticado del país y por lo tanto la más grande y compleja 

~oncentración de problemas urbanos, los cuales afectan a sus habitantes 

y al resto del país el'idenclando el reto y la dincultad para lograr 
armonía en el desarrollo integral de la nación. 

El reto es enorme, y debido a los escasos recursos para la 

inl'ersión se tendrá que realizar los suftcientes estudios que garanticen 

el éxito de las acciones a emprender. 

En el nil'el más amplio es necesario, en el sexenio que empieza, 

estructurar un Plan Nacional de Desarrollo acorde a las expectati\'as y 

recursos existentes seguido de programas de acción realistas para 

nnalmente proponer los proyectos especiftcos, que representarán el 

conjunto de soluciones concretas a los grandes problemas como es el 
caso de la \'Menda. 

18 



OBJETIVOS 

El presente trabajo pretende alcanzar dos arandes propósitos: 

Ilustrar la metodoloafa para analizar proyectos de Inversión, 

estudiar como surgen, como se conforman; así como la 

manera de evaluarlos mediante la presentación de un 

ejemplo pr,ctlco. 

Mostrar al1unos aspectos de la situación de la vivienda en 

el pafs, y especfncamente, en el 'rea metropolitana del Valle 

de México, que nos auxilien en la formulación adecuada del 

proyecto de Inversión destinado a ofrecer más y mejores 

hogares para sus habitantes. 

19 
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INTRODUCCION 

El gobierno formula sexenalmente los planes nacionales y sus 

respectivos programas sectoriales o regionales para guiar el desarrollo 

Integral del pafs. 

Estos planes y programas se concretizan mediante proyectos 

especfncos de Inversión. Sin embal'Ko, cuando los proyectos nacen de los 

p~rtlculares, no existe obligación de regirse por aquellos. 

Existe, en todo caso, un compromiso ético de servir a la 

colectividad, pero también el derecho y la necesidad de cuidar sus 

Inversiones y aún Incrementar sus capitales. 

La limitación en los recursos disponibles para la Inversión hace 

muy conveniente la realización de estudios para garantizar el éxito 

económico de los proyectos, hacer las modificaciones pertinentes o, en 

caso necesario, abandonarlos. 

El presente trabajo está dedicado a la ejempllncaclón práctica de 

la metodología que ha de aplicarse para determinar la factlbllldad 

técnica-económica de un proyecto de inversión. 

El capítulo 1 presenta el estudio de los proyectos de Inversión en 

Ingeniería, se mencionan algunos aspectos esenciales al desarrollo de 

proyectos de inversión tales como: su procedencia, la selección de 

proyectos por estudiar y el contenido de los proyectos. 
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Podemos adelantar de este último que se enroca al análisis de tres 

Importantes áreas: el estudio de mercado, el estudio técnico y el estudio 

económico·tlnanciero. 

Ante la existencia de una gran variedad de empresas en las que se 

puede invertir y atendiendo al campo de la ingeniería civil, se seleccionó 

el área de vivienda para ejemplltlcar la aplicación de la metodología de 

un estudio de ractlbllldad que, en esencia, es la misma que se utlllza en 

el desarrollo de proyectos de Inversión en otras áreas. 

El capitulo 11 presenta el marco jurídico de la vivienda detlnldo 

por la Constitución Politica de los Estados Unidos Mexicanos, mediante 

los derechos y obligaciones; en la Ley Federal de Vivienda, donde se 

marcan los lineamientos generales de la politlca nacional de vivienda 

con el objeto de establecer y regular los instrumentos y apoyos para que 

toda ramilla pueda disrrutar de vivienda; y, en la Ley General de 

Asentamientos Urbanos, donde se establecen disposiciones para la 

ordenación y regulación de asentamientos humanos, se tljan las normas 

básicas de planeación, conservación, mejoramiento y crecimiento de los 

centros de población, así como para determinar tas correspondientes 

provisiones, usos, reservas y destinos de áreas y predios. 

El capítulo 111 está dedicado a mostrar la situación de la vivienda 

en México, desde sus antecedentes históricos hasta la actualidad; las 

características de las acciones de vivienda realizadas en el país y las 

propuestas de solución al problema de la misma. 
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El capítulo IV muestra las consideraciones generales para la 

presentación de un proyecto, su enfoque y los aspectos de localización, 

tamaño, mercado, aspectos técnicos y económicos y nnalmente una 

evaluación. 

Los capítulos siguientes abarcan las alternativas de inversión a 

estudiarse. En el capítulo V se estudia la alternativa A consistente en un 

conjunto habitacional en condominio vertical. Se presenta su memoria 

descriptiva y localización; los estudios técnicos resumidos en un 

conjunto de planos, memoria de cálculo y programa de obra; los análisis 

económicos donde se elaboran la cuantincaclón de la inversión, las 

proyecciones de ingresos y egresos, el estudio nnanclero y la evaluación. 

La alternativa B consiste en un conjunto habitacional en condominio 

horizontal y se describe en el capítulo VI, donde se analizan los mismos 

aspectos correspondientes a la otra alternativa. 

El capítulo VII contiene un análisis comparativo. Se analizan los 

montos de inversión, el período como Inversionista; las mensualidades 

Iniciales que pagarán los adquirientes de vivienda; se presentan las 

tablas comparativas de las alternativas estudiadas y las propuestas 

existentes en el mercado; y, nnalmente una comparación con otras 
opciones de inversión. 
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CAPITULO 1 

LOS PROYECTOS DE INVERSION EN 
INGENIERIA 



CAPITUW 1: 

WS PROYECTOS DE INVERSION EN INGENIERIA 

1.1 Generalidades. 

La palabra "proyecto" significa "designio", "pensamiento", 

"propósito de hacer alguna cosa". Proyectar es planear la realización de 

algo en el futuro Inmediato, a medio o a largo plazo. Por extensión, 

también se aplica el término a la materialización de determinados 

elementos que permiten concretar una realización, por ejemplo: los 

dibujos, planos e Instrucciones. Esta Interpretación es la habitual en el 

Ingeniero, arquitecto o técnico, mientras que la anterior es la aplicable 

al concepto de proyecto de Inversión. 

A nivel mundial se han establecido por parte de muchos autores 

y organismos de reconocido prestigio diversas versiones sobre este 

concepto. De acuerdo con la Organización de las Naciones Unidas, 

proyecto es "el conjunto de antecedentes que permiten estimar las 

ventajas y desventajas económicas que se derivan de asignar ciertos 

recursos de un país para la producción de determinados bienes o 
servlclos"l, 

Un proyecto Individual no se realiza en el vacío, sino dentro de un 

cierto medio del cual se nutre y a cuyo mejoramiento debe contribuir. La 

limitación en los recursos disponibles pura la inversión nos obliga a 

1
.- ONU, 1\lc11111al de Pro.t•eclol' de De~ttllrro//o Eco11ó111ico. P. 14. 
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Investigar sistemáticamente la relación del proyecto con su entorno en 

lugar de dejarla abandonada a formas Intuitivas de percepción. 

Estudiar y realizar proyectos Individuales cuando se cuenta con un 

programa de desarrollo formal y elaborado sistemáticamente, resulta 

muy conveniente aunque no Indispensable. La ventaja que ofrece la 

existencia de un programa es que se estudian con cuidado las 

repercusiones e Interrelaciones de los proyectos, Indagando en detalle 

las ventajas e Inconvenientes con el resto del conjunto económico. La 

preparación de proyectos constituye la fase nnal de la formulación de los 

programas de desarrollo y es elemento de enlace con la etapa práctica 

de las realizaciones que suponen estos programas. Los proyectos han de 

estar siempre relacionados con una apreciación del conjunto de la 

economía. 

El Gobierno es el encargado de la planeaclón del desarrollo 

económico de un país por medio de planes que señalan las politlcas que 

deberán seguirse en los sectores económicos del país. Sin embargo, a nn 

de lograr efectividad en los planes, éstos se desglosan en programas y 

estos, a su vez, para tener nexlbllldad y especlncar los objetivos nnales 
que han de lograrse, se Integran en proyectos. 

Así, en nuestro país, tenemos en los diferentes niveles 
mencionados, a manera de ejemplo: 

Plan Nacional de Desarrollo. 

Programa Nacional de Vivienda. 

Proyecto Unidad Habitacional Morelos, Cd. Puebla, Pue. 
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El proyecto, entonces, no es un instrumento aislado, su realización. 

tanto a nivel público como privado tiene repercusiones en un universo 

mayor, sea éste un país. entidad o corporación. El impacto de los 

proyectos públicos o privados que se realizan en un país es directo en 

el desarrollo económico, medido éste en términos de crecimiento del 

Ingreso nacional e Ingreso per cáplta. 

La Inversión es la creación e Instalación de determinados bienes 

durables tales como obras civiles, equipos y maquinarias que sirven, a 

su vez, para producir otros bienes o servicios durante un tiempo. 

La Inversión es el medio para la acumulación de capital y para 

permitir asf el aumento de la producción. En el lal'lo plazo es la 

condición y causa fundamental del crecimiento económico de un pafs. 

Un Inversionista particular que por alguna causa tiene la suerte 

de. disponer de un capital liquido, ya sea como resultado de un éxito en 

su trab~o, de un regalo, de una herencia o de la venta de activos 

previamente existentes, se ve en la necesidad de asegurar su capital, 

mantener su valor y aún Incrementarlo, encuentra un panorama muy 

amplio de altematlvas de Inversión como pueden ser; depositar en el 

banco, comprar acciones, metales preciosos, diamantes, obras de arte. 

inmuebles, etc. 

El inversionista, puede apoyarse en analistas nnancieros dignos de 

connanza, hacer él mismo las veces de analista nnanclero o bien 

apoyarse en profesionales y departamentos especializados en análisis 

nnancieros. 
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El análisis nnanciero consistirá en lnvestl1ar los medios de 

Inversión, que como se mencionó líneas atrás, pueden ser las acciones, 

las obli1aciones y los metales nobles, se valorarán y se establecerán unos 

pronósticos que permitan elaborar la composición de una cartera de 

valores o de una polftlca nnanciera o que al menos constituyan una 

Indispensable aportación para su elaboración. 

El análisis se ocupará de la historia, del presente y de la 

proyección futura de un determinado tftulo de valor. Estudiar y describir 

la empresa, su balance, teniendo en cuenta la situación nnanclera y los 

resultados, calibra sus ftaquezas y puntos fuertes, las poslbllldades y 

rie11os, calculando la futura rentabllldad y evolución de los dividendos 

~o diversos supuestos. Después se establecen comparaciones con otras 

empresas Intentando localizar aquellos tftulos que se cotizan por debajo 

de su valor y que por tanto, ofrecen las mejores poslbllldades de que su 

cotización evolucione favorablemente. En estos estudios siempre se tiene 

en cuenta los análisis de los economistas sobre la correspondiente 

polftlca económica, tipos de Interés, lnOaclón, expansión, etc. 

1.2 Seleedón de los proyectos por estudiar. 

Ante la 1ran variedad de proyectos posibles, resulta conveniente 

a1rupar las áreas en que éstos pueden ser desarrollados. De acuerdo con 

el Manual de Proyectos de Desarrollo Económico de la Or1anluclón de 

las Naciones Unidas éstos pueden proceder de: 
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Proyectos que tienen su origen en la realización de estudios 

sectoriales. 
Proyectos que se originan de un Programa Global de Desarrollo 

(Plan Nacional de Desarrollo). 

Proyectos que se derivan de estudios de mercado. 

Proyectos para aprovechar recursos naturales. 

Proyectos de origen político y estratégico. 

El objetivo de destinar recursos a la realización de Inversiones es 

que contribuyen al desarrollo de un determinado pafs o reglón, lo que 

depende, entre otros factores y en diversos grados de Intensidad de su 

desarrollo Industrial. 

Tanto el sector Público como el Privado constantemente 

seleccionan de entre múltiples posibilidades de Inversión a aquellos 

proyectos qu~ más se apegan a los objetivos establecidos. 

El sector Público basa sus criterios de selecclón3
, en el nivel más 

amplio, en los siguientes factores: 

El incremento del Producto Interno Bruto per cápita. 

La creación de empleos. 

La promoción de un desarrollo social y regional equlllbrado. 

La dlverstncación de la actividad económica del país. 

El sector Privado enfatiza en los siguientes factores: 

3
•• EROSSA MARTIN, Victoria Eugenia. Proyectos de inversi6n en 

ingenieria. Ed. Llmusa. P. 19. 
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Una tasa elevada de rentabllldad. 
La recuperación rápida y asegurada del capital Invertido. 

Es conveniente, también, reducir el número de alternativas a 

aquellos proyectos que mas prometen el logro de los objetivos 

preestablecidos, derivándose así: 

Proyectos elaborados para uso propio. Se desarrollan en empresas 

bien Oflanlzadas, medianas y grandes, en las que los ejecutivos 

necesitan someter a consideración de los directores la realización 

de un proyecto de Inversión o Industrial. 

Proyectos destinados a la consideración de posibles inversionistas. 

Estos proyectos corresponden, generalmente, a promotores de una 

determinada Industria que necesita aportación adicional de otros 

socios, a nn de realizar la instalación o ampliación de una 

empresa. 

Proyectos destinados a instituciones ·nnancleras de desarrollo. En 

estos proyectos, la evaluación socloeconómica adquiere gran 

importancia, en particular cuando la institución nnancia a 

distintas tasas de interés o en diferentes condiciones de plazo, de 

acuerdo con la prioridad del proyecto y las ventajas sociales que 
representa. 
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1.3 Estudios de Inversión. 

Estudios de oportunidades de nuevas inversiones. 

Estos estudios tienen como objetivo la presentación de proyectos 

dentro del total de las oportunidades de Inversión existentes por medio 

de un análisis detallado de la situación general a un macronlvel, 

llegando a proponer las bases cuantitativas de los proyectos presentados. 

Estudios preliminares. 

Es la segunda fase en el proceso de selección de proyectos basada 

en las prioridades establecidas en la fase anterior y consiste en un 

análisis detallado dentro del marco en que se encuentran localizados los 

proyectos de inversión detectados. 

Estudios de factibilidad. 

Un estudio de factibilidad abarca todos los datos e informaciones 

importantes para un proyecto de inversión: éste material se procesa y 

presenta en forma sistemática, suOcientemente detallada de tal manera 

que facilita una decisión en cuanto a la realización técnica y económica 

del proyecto. Su propósito es constituir un instrumento para la toma de 

decisiones que, en este caso, se refieren a proyectos de inversión. 

Estos estudios estarán suOcientemente detallados pero de manera 

que sean compactos sin ser incompletos, puesto 'lue se pondría en 

peligro la toma de una decisión. La evaluación técnica debe relacionarse 
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estrechamente con la económica y la decisión final es una combinación 

razonable de ambos factores. 

El objetivo de un estudio de este tipo, se limita a la lnvestl1aclón 

de la factibilidad técnica y económica, ya que todas las consideraciones 

y detalles del se1ulmlento de un proyecto después de ele1ir la decisión 

prlnclpal, no se tratan en un estudio de factibilidad. Entre otras 

consideraciones, las de mayor Importancia son las que se refieren al 

financiamiento del proyecto, de hecho, muchas veces el estudio es un 

.Instrumento para las ne1oclaclones con Instituciones financieras y con 

Inversionistas potenciales. 

Estudios de impacto ambiental. 

El objetivo de un estudio de este tipo, es determinar los Impactos 

que va a causar la construcción de un proyecto y elaborar medidas para, 

de ser posible evitar los Impactos que afecten Irreversiblemente las 

condiciones naturales del entorno y de no serlo, buscar la forma de 

mltl1arlos o compensarlos. 

Se1ún Kaule", para poder evaluar y mitigar un Impacto son 
necesarios los siguientes pasos: 

Para poder evaluar el Impacto y posteriormente estar en 

posibilidades de controlar el grado en que han contribuido a la 

mitigación del Impacto las medidas llevadas a cabo para la 

protección de los recursos naturales, es necesario realizar un 

"·· Tratado universal del medio ambiente. Tomo 5. Las evoluciones y los 
estudios de Impacto ambiental. Rezz Editores S.A. de C.V., lera. Ed. 
León, Guanajuato, 1993, Pp. 592-599. 
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minucioso análisis de sitio para llegar a un diagnóstico ambiental 

y valoración del estado ecológico actual del paisaje acertados. 

La evaluación de las condiciones ecológicas y visuales del paisaje, 

asi como su potencial de desarrollo desde el punto de vista de la 

protección de los recursos naturales, deberá hacerse orientándose 

en un "Leltbllb" (modelo Ideal del paisaje, considerando el 

desarrollo de Infraestructura, etc. a un horizonte de planeación 

definido). 

El causante del Impacto no puede escoger entre evitar un Impacto, 

las medidas de mitigación o las de compensación para el impacto. 

La primera prioridad es evitar la mayor cantidad de Impactos 

posibles mediante medidas de minimización, en segundo plano 

vienen las medidas de mitigación y finalmente la compensación del 

hnpact~. 

La compensación de Impactos mediante medidas meramente 

económicas (el causante del Impacto paga por las mermas que 

causa en el entorno), no tienen ninguna utllldad desde el punto de 

vista de la protección de los recursos naturales, es necesario llevar 

a cabo medidas concretas en el entorno directo del Impacto, tales 

como creación de nuevos habitats para la flora y fauna natural, 

para llegar a una verdadera mitigación del Impacto. 

Una vez realizado el proyecto causante de los Impactos en la 

naturaleza, así como las medidas de minimización, mitigación y 

compensación, es necesario llevar a cabo un control posterior de 
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las condiciones ecológicas para determinar si las medidas han 

tenido éxito. 

1.4 Contenido de los proyectos. 

MetodolÓlicamente, el proyecto en su etapa de planeaclón se 

Integra del análisis de tres áreas fundamentales: 

El estudio de mercado. 

El estudio técnico y 

El estudio nnanclero. 

1.4..1 &ludio • ......-.. 

Un estudio de factlbllldad se Inicia con la lnvestl1acl6n del 

mercado para el producto planeado o propuesto. El objetivo de la 

Investigación es el mercado local, el mercado nacional o una reglón del 

país. Se enfoca hacia los siguientes aspectos: especlncar el bien o 

servicio, determinar el volumen de ventas y precios además de sus 

problemas de comerclallzaclón. 

La investigación de la demanda tiene como resultado un 

pronóstico cuantitativo del mercado. Esta información es la primera y 

muchas veces la más determinante para juzgar la factlbllldad de un 

proyecto. Pero la existencia de una demanda no necesariamente 
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garantiza la venta de la producción prevista ya que sólo puede lograrse 

con una enclente organización de ventas. 

SI se entiende por factibilidad técnica, la posibilidad de que algo 

pueda materializarse desde el punto de vista técnico de su fabricación 

o constn1cción, los casos que se excluyen de esta factibilidad son 

realmente excepcionales. Aportando la sunciente cantidad de apoyo 

económico, es posible lograr una concreción técnica; solo aquello aún no 

descubierto o con tecnología aún no desarrollada está fuera del alcance 

propiamente técnico. 

Existen varios métodos de producción cuyo empleo depende de la 

naturaleza del producto, dado lo cual, deben señalarse las ventajas y las 

desventajas de cada proceso para realizar una evaluación comparativa. 

La parte técnica del estudio del proyecto cubrirá todos los detalles 

respecto a terrenos, edincios, maquinaria, calidad y cantidad de las 

materias primas y los materiales. 

Se refiere usualmente a la posibilidad de obtener fondos en dinero 

necesarios para mate1·lalizar un proyecto y devolverlos según el 

cronograma contratado. Por regla general, cuando una inversión 

presenta rentabilidad económica, se incrementan las posibilidades de 
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encontrar financiamiento. Sin embargo, la factibilidad financiera en el 

sentido de obtener fondos, está sujeta al poder persuasivo y al ingenio 

de los responsables de la implementación de un proyecto y a las 

garantias otorgadas, además de las características del proyecto en si. La 

determinación de este tipo de factibilidad es relevante en un enfoque 

empresarial, pero puede ser secundario para la primera calificación y 

prlorización de un proyecto en un enfoque gubernamental. 

El objeto básico de todo estudio económico de un proyecto es 

evaluarlo, es decir, calificarlo y compararlo con otros proyectos de 

acuerdo con una determinada escala de valores. 

Evaluar un proyecto es analizar sus efectos positivos y negativos, 

medir la magnitud del esfuerzo para llevarlo a cabo y estudiar todos los 

aspectos que interesan a quien tiene que decidir su realización. Lo 

esencial es que puedan Identificarse los costos y beneficios originados en 

el proyecto, y que éste sea motivo de la decisión que se pretende evaluar. 

Un mecanismo útil es el análisis del punto de equilibrio. En una 

gráfica se trazan las curvas de ingresos y de gastos en tal forma que se 

Ilustre el punto en que el volumen de Ingresos cubre exactamente los 

gastos. A cualquier volumen Inferior, se sufriría una pérdida, y a un 

mayor volumen se disfnataría de una utilidad. 
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La Importancia de este mecanismo radica en que hace resaltar los 

efectos de Ingresos o costos adicionales sobre la utllldad que pudiera 

presentar una alternativa al compararla con otras. 

La evaluación económica de proyectos de Inversión constituye una 

especialidad dentro del campo de la economia aplicada. No es un campo 

particular de teoria, sino un conjunto de métodos que tienen por 

finalidad dar claridad al aspecto económico que lnnulrá en la toma de 

decisiones en materia de Inversiones. 

En cuanto a criterios de evaluación, se distinguen el financiero o 

de rentabllldad y el llamado criterio social de evaluaclón5
• A partir de 

estos dos marcos de referencia y atendiendo al objetivo del proyecto, los 

criterios pueden ampliarse, como en los últimos años se hace con el 

Impacto ambiental. 

Para cualquier proyecto de Inversión, lo que al final de cuentas 

Interesa es su rentabilidad que se puede expresar como la diferencia 

entre los beneficios y los costos. De esta forma todas las complicaciones 

se simplifican asignando un valor cuantitativo a las erogaciones 

realizadas en el proceso de la creación del proyecto y los ingresos 

registrados, que al compararlos nos mostrarán la utilidad o pérdida; lo 

cual se puede cuantificar de una manera sencilla, expresada en un 

5
•• lbldem. P. 28. 
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indice, medida de equivalencia o base de comparación capaz de resumir 

las diferencias entre estas cantidades. 

Se han desarrollado muchos métodos para realizar la evaluación 

económica de los proyectos, entre ellos, los más conocidos son: el valor 

presente neto, la tasa Interna de retorno y la relación beneficio-costo'. 

Un proyecto será rentable si la capitalización, con una tasa de 

Interés admitida por la empresa, de su ftujo de caja es mayor a cero al 

término de su vida útil. De tal forma, que una decisión deberá 

considerar los principales factores condicionantes de la rentabilidad de 

las inversiones: la cuantlncación de los Dujos de dinero, el valor del 

dinero en el tiempo y la oportunidad de los movimientos de estos 

valores. 

Frente a las limitaciones de los métodos que no consideran el 

valor tiempo del dinero, se presentan dos alternativas de evaluación: .i 

""'°' pra•e IU!lo y lama;,.,.,.,, de rdonao. Esta última presenta una 
mayor facllldad de comprensión para los ejecutivos que encuentran en 

ella una tasa de rentabilidad, aunque no ofrece una Información tan 

objetiva y concreta como el Valor Presente Neto. 

Sin embargo, cabe decir que todos los métodos son útiles siempre 

y cuando cumplan con las necesidades y situación del estudio que se 

realice •. 

,, 
•• SAP AG CHAIN, Reynaldo·Nasslr, Preparación y evaluación de proyectos. 

Ed. Me Graw Hlll. 
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Con la nnalidad de Ilustrar en que consisten ios tres métodos 

mencionados, a continuación se presenta un resumen de cada uno. 

1.4.5.1 El Wlllll' ,,,.....,. ..... 

Este, es un método que plantea la aceptación del proyecto si su 

valor presente neto (VPN) es Igual o superior a cero, el VPN es la 

diferencia entre todos sus in1resos y e1resos expresados en moneda 

actual. Cuando el resultado sea Igual a cero no slgninca que la utilidad 

del proyecto sea nula, por el contrario, Indica que proporciona Igual 

utilidad que la mejor inversión de alternativa. Esto se debe a que la tasa 

de descuento utilizada incluye el costo implicito de la oportunidad de 

inversión. Es decir, si se acepta un proyecto con un VPN igual a cero, 

se estarán recuperando todos los desembolsos más la ganancia exigida 

por el inversionista que está implícita en la tasa de descuento 

. actualizada. 

El método consistirá, entonces, en determinar la equivalencia en 

el tiempo cero (el presente), de los nujos de efectivos futuros (ingresos 

y e1resos) a precios constantes -esto es, sin considerar alteración en los 

precios; no innaclón· y a una determinada tasa de Interés. 

La expresión que cuantinca el "valor presente" de un proyecto de 

inversión, se puede expresar en la siguiente ecuación: 

j=n 

VPN = p + 2: BJ. CJ 
j=I (1 + i)" 
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donde: 
VPN: Valor presente neto. 

P: Inversión Inicial. 

BJ: Beneftclo en el período J. 

CJ: Costos en el período J. 
n: Número de periodos de vida del proyecto. 

(horizonte de planeaclón). 

i: Tasa de Interés. 

Este método, el de la tasa interna de retorno (TIR), evalúa el 

proyecto en función de una única tasa de rendimiento por periodo con 

la cual la totalidad de los beneftclos actualizados son exactamente 

Iguales a los costos expresados en moneda actual. 

La tasá Interna de retorno (TIR) puede calcularse aplicando la 

siguiente ecuación: 

d=n 
~ 

BJ. CJ p = o 
d = 1 

donde r : tasa Interna de retorno. 

Comparando esta ecuación con la correspondiente al valor 

presente neto puede apreciarse que este criterio es equivalente a hacer 
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VPN l1ual a cero y determinar la tasa que permite al Dujo actualizado 

ser cero. 

La tasa así calculada se compara con la tasa de descuento de la 

empresa. SI la TI R es l1ual o mayor que ésta, el proyecto debe aceptarse 

y si es menor debe rechazarse. 

La consideración de aceptación de un proyecto cuya TIR es l1ual 

a la tasa de descuento, se basa en los mismos aspectos que la tasa de 

aceptación de un proyecto cuyo VPN es cero. 

El método consiste en presentar la relación existente de los 

ln1resos y lo~ e1resos mediante la sl1ulente ecuación: 

n Bj r 
J=O (1 + I)" 

n Cj 

2: 
J=O (1 + 1 )" 
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Que no es otra cosa que una variación de la ecuación del VPN en 

la cual se restaba el denominador al numerador de esta otra 

ecuación. 

Las deftclencias de este método con respecto al VPN se renere a 

que orrece un índice de relación, en lugar de un valor concreto y 

requiere de mayores cálculos al hacer necesarias dos actuallzaclones en 

vez de una. 
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CAPITULO 11 

MARCO JURIDICO DE LA VIVIENDA 



CAPITUW 11: 

MARCO JURIDICO DE LA VMENDA 

Este capitulo tiene por objetivo dar ·a conocer las disposiciones 

jurídicas que en materia de vivienda contiene la legislación mexicana, 

así como los organismos del gobierno federal a través de los cuales se 

llevan a cabo las acciones de construcción y mejoramiento habltaclonal 

de interés social. 

No es posible explicar la gran diferencia entre las necesidades de 

habitación y su dlsponlbllldad real sólo en términos de un desequilibrio 

entre la oferta y la demanda. Los programas de los organismos que 

atienden la necesidad de vivienda están dirigidos a los trabajadores que 

tiene~ una relación formal de trabajo y que pueden ser sujetos de 

crédito. El dénclt habltaclonal sigue superando la Intervención del sector 

público en esta materia, y los sectores más desfavorecidos siguen siendo 

los de menores lngresos7
• 

2.1 Constitución política de los Estados Unidos Mexiamos. 

2.1.1 Arl. 4o. COIUlilueÜNllll, Ptirrqfo C"""'1: 

"Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y 

decorosa. Lu ley establecerá los instrumentos y apoyos necesarios a nn 

de alcanzar tal objetivo". 

7
.- TORRES SOUS, AREVALO GUERRERO, OLGUIN QUINTANA. 

Re1'il·tt1 Co111C1d11rít1 y Ad111i11ü1mció11. FCA, UNAM, Octubre de 1987. 
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2.1.Z.1 FN«ió11 XII. 
'Toda empresa agrícola, industrial, minera o de cualquier otra 

clase de trabajo, estará obligada, según lo determinen las leyes 

reglamentarias, a proporcionar a los trabajadores habitaciones cómodas 

e higiénicas. Esta obligación se cumplirá mediante las aportaciones que 

las empresas hagan a un fondo nacional de la vivienda a nn de 

constituir depósitos en favor de sus trabajadores y establecer un sistema 

de nnanciamiento que permita otorgar a éstos, crédito barato y 

sunciente para que adquieran en propiedad tales habitaciones". 

"Se considera de utilidad social la expedición de una ley para la 

creación de un organismo integrado por representantes del gobierno 

federal, de los trabajadores y de los patrones, que administre los 

recursos del fondo n~cional de la vivienda. Dicha ley regulará las formas 

y procedimientos conforme a los cuales los trabajadores podrán adquirir 

en propiedad las habitaciones antes mencionadas", 

2.1.2.2 FN«ió11 XXIX 

"Es de utilidad pública la Ley del Seguro Social, y ella 

comprenderá seguros de Invalidez, de vejez, de vida, de cesación 

involuntaria del trabajo, de enfermedades y accidentes, de servicios de 

guardería y cualquier otl'O encaminado a la protección y bienestar de los 

trabajadores, campesinos no asalariados, y otros sectores sociales y sus 

familias". 
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2.1.Z.3 htM:t:lóa XXX. 

"Asimismo, serán consideradas de utllldad social, las sociedades 

cooperativas para la construcción de casas baratas e higiénicas, destina· 

das a ser adquiridas en propiedad por los trabajadores en plazos 

determinados". 

BI ,,,,,,,,.. 13 ál An. 123o. C°"""'"""'41 n. _,,. ltM P,,.,_ tk la 

Ulli6ll -'""'"""' ál Didrilo F..,_, 1 s11.1 ,,..,.,.,.. 

2.1.Z.4 Frsd6ll XI. 

La seguridad social se ol'lanlzará conforme a las siguientes bases 

mínimas: 

"Se proporcionarán a los trabajadores habitaciones baratas, en 

arrendamiento o venta, conforme a los programas previamente 

aprobados". 

"Además, el estado mediante las aportaciones que haga, 

establecerá un fondo nacional de la vivienda a nn de constituir depósitos 

en favor de dichos trabajadores y establecer un sistema de 

financiamiento que permita otol'lar a éstos crédito barato y suficiente 

para que adquieran en propiedad habitaciones cómodas e higiénicas, o 

bien para construirlas, repararlas, mejorarlas o pagar pasivos 

adquiridos por estos conceptos". 
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"Las aportaciones que se hagan a dicho fondo serán enteradas al 

organismo encargado de la seguridad social regulándose en su ley en las 

que corresponda, la forma y el procedimiento conforme a los cuales se 

administrará el citado fondo y se otorgarán y adjudicarán los créditos 

efectivos: 

2.1.2.S FN«ió11 XIII, ~ ptimlfo. 

"El estado proporcionará a los miembros en el activo del Ejército, 

Fuena Aérea y Armada, las prestaciones a que se renere el inciso O de 

la Fracción XI de este apartado, en términos similares y a través del 

organismo encargado de la seguridad social y de los componentes de 

dichas instituciones". 

2.2 Ley Federal de Vivienda. 

El 7 de febrero de 1983 se adicionó el Articulo 4o.Constltuclonal 

con el nn de incluir el derecho que toda familia tiene de disfrutar de 
una vivienda digna y decorosa. 

La Ley Federal de Vivienda se publicó en el Diario Oficial de la 

Federación, el 7 de febrero de 1984, y entró en vigor al día siguiente de 
su publicación. 
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El Articulo lo. establece que "la Ley es reglamentarla del Artículo 

4o. párrafo cuarto, de la Constitución. Sus disposiciones son de orden 

público y de Interés social y tiene por objeto estabkcer y regular los 

instrumentos y apoyos para que toda familia pueda disfrutar de vivienda 

digna y decorosa". 

El Articulo Zo. marca los lineamientos generales de la política 

nacional de vivienda, entre los que destacan: 

La ampliación de las poslbllldades de acceso a la vivienda, que 

permita beneficiar al mayor número de personas y preferentemente 

a las de bajos ingresos. 

La constitución de reservas territoriales y el establecimiento de 

oferta pública de suelo para vivienda de interés social. 

La ampliación de los mecanismos de financiamiento para la 

vivienda. 

La articulación y congruencia de las acciones de la administración 

pública federal con los gobiernos estatales y municipales y con los 

sectores social y privado, tendientes a la Integración de un Sistema 

Nacional de Vivienda que satisfaga las necesidades habltaclonales 

del país. 

El mejoramiento del inventario habitaclonal y la organización y 

estímulo a la producción, mejoramiento y conservación de la 

vivienda urbana y rural y de sus materiales básicos. 
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El apoyo a la construcción de la Infraestructura de servicios para 

la vivienda. 

El apoyo a la producción y distribución de materiales básicos para 

la construcción de vivienda a efecto de reducir sus costos. 

La integración de la vivienda a su entorno ecológico. 

El Impulso a la autoconstrucclón organizada y al movimiento 

social cooperativista de vivienda. 

La información y difusión de los programas públicos habitaclona· 

les. 

El Sistema Nacional de Vivienda es definido como: el conjunto 

Integrado y armónico de relaciones jurídica, económicas, sociales, 

políticas, tecnológicas y metodológicas que dan coherencia a las 

acciones, Instrumentos y procesos de los sectores público, social y 

privado, orientados u la satisfacción de las necesidades de vivienda. 

Las dependencias, entidades y organismos descentralizados de la 

administración pública federal que formulen progrumas de vivienda o 

lleven a cabo acciones habltacionales quedan sujetus a lus disposiciones 

de esta ley. 

Las entidades públicas y organismos descentralizados encargados 

de ejec11tar o financiar programas de vivienda para los trabajadores, 

conforme a la obligación prevista en el Artículo 1230. Constitucional se 



regit'án en los términos de las leyes que regulan su propia organización y 

funcionamiento coordinando su política general y objetivos con los que 

marca esta ley y el Plan Nacional de Desarrollo en los términos de la 

Ley de Planeación. 

La Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL) es la encargada de 

rormular, conducir y evaluar la politlca general de vivienda; de 

coordinar el sistema nacional de vivienda, y de cumplir con una amplia 

gama de runclones entre las que destacan: 

Promover, coordinar o realizar los proaramas habitaclonales que 

determine el Ejecutivo Federal en los que se esti"1ule la 

construcción de viviendas de Interés social destinadas al 

arrendamiento. 

Intervenir en la rormulación de los proyectos anuales de presu­

puestos de las entidades que realicen programas de vivienda, y 

presentarlos a la Secretaria de Hacienda y Crédito Público 
(SHCP). 

Vigilar que las entidades que coordina conduzcan sus actividades 

conforme a las disposiciones de esta ley y al programa sectorial de 
vivienda. 

Fomentar la producción y distribución de materiales de 
construcción. 



lntenenir en la regulación del mercado de tierra para \'Menda, 

determinando las políticas que deberán obsef\'ar las dependencias 

y entidades de la administración pública federal en materia de 

adquisición y enajenación de suelo. 

Fomentar la constitución de organizaciones comunitarias, 

sociedades cooperatl\'as y otras de esfuerzo solidario para la 

producción y mejoramiento de \'Menda. 

Integrar y formular las normas de diseño y construcción de la 

\'Menda, para el bienestar y desarrollo de la familia. 

Determinar los lineamientos de información y estadistica en 

materia de \'Menda. 

Promo\'er y coordinar la atención de las necesidades de \'Menda 

en casos de siniestros. 

Organizar y fomentar investigaciones en materia de vMenda. 

Articulo 7o. Las acciones p1íblicas federales de vivienda se programarán a 

través de: 

El programa Sectorial de Vivienda. 

Los programas institucionales de las entidades que lleven a cabo 
acciones habitacionales. 



Los proaramas operativos anuales de la SEDESOL y de las 

demás entidades y dependencias de la administración pública 

federal, que regirán la ejecución de las acciones habitaclonales. 

El Pro1rama Sectorial de Vivienda será formulado por la 

SEDESOL, tomando en cuenta las propuestas de las dependencias y 

entidades, de los gobiernos estatales y municipales, de los 1rupos 

sociales y de particulares Interesados. El Pro1rama será sometido a la 

consideración del E;Jecutlvo Federal, previo dictamen de la Secretaría de 

Hacienda y Crédito Público, y una vez aprobado deberá publicarse en 

el Diario Oficial de la Federación y en los diarios de mayor circulación. 

Artículo 9°. El Programa Sectorial de Vivienda deberá contener: 

El diagnóstico de los problemas habltaclonales en el pais. 

Los objetivos de las acciones habltaclonales. 

Las acciones básicas, el señalamiento de prioridades y su 

previsible Impacto en el sistema económico y social. 

Los lineamientos para los programas anuales con metas y 

recursos. 

La articulación del programa con el gasto público y su vinculación 

presupuesta!. 

Las bases de coordinación con las entidades federativas y los 

municipios. 

Las bases de concertación con los sectores social y privado. 

El manejo de políticas económica y social, relacionadas con la 

vivienda y los responsables de su ejecución. 

La ejecución de proyectos estratégicos. 
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Los demás que señalen el Plan Nacional de Desarrollo y otros 

ordenamientos legales. 

Acciones y lineamientos básicos del Programa Sectorial de Vivienda. 

Suelo para vivienda y oferta pública en fraccionamientos popula· 

res. 

Producción y distribución de materiales de construcción. 

Producción y mejoramiento de la vivienda urbana, estimulando la 

construcción de la vivienda de Interés social destinada al 

arrendamiento. 

Producción y mejoramiento de la vivienda rural y apoyo a las 

comunidades rurales para su desarrollo. 

Fomento a la autoconstrucclón y apoyo a la vivienda de construc· 

clón progresiva. 

Fomento a la producción y mejoramiento de vivienda, a través de 

sociedades cooperativas y otras formas de gestión social. 

La tlplncaclón y aplicación de diseños en la construcción de 

vivienda, la coordinación modular de elementos y componentes y 

de espacios arquitectónicos y la aplicación de criterios ecotécnicos. 

La aplicación de recursos nnancleros y asistencia crediticia de 

amplia cobertura para vivienda de interés social. 
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Medidas de asistencia técnica, organización y capacitación social. 

Promoción y apoyo a los programas de vivienda de los gobiernos 

de las entidades federativas y de los municipios. 

Articulo 190. Considera de utllldad pública la adquisición de tierra 

para la constnacclón de vivienda de Interés social o para la constitución 

de reservas territoriales destinadas a ftnes habltacionales. 

Articulo 2Jo. La asignación o enajenación de suelo de propiedad 

federal, para la ejecución de fraccionamientos populares, una vez 

descontadas las áreas para el equipamiento y los servicios urbanos, 

deberán sujetarse a los siguientes requisitos: 

Dirigirse a la población con ingreso máximo de hasta cuatro veces el 

salario ~ínimo general de la zona de que se trate, y atender pre/eren· 

temente a los de más bajos ingresos. 

El tamaño de los lotes para la vivienda de Interés social deberá 

corresponder a las normas de habltabllldad que al efecto se 
expidan. 

El precio máximo de venta no excederá del que señale la 
SEDESOL. 

Cumplir con las normas de planeaclón urbana y demás dlsposicio· 
nes aplicables. 
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Artículo 2Jo. Las entidades de la administración pública rederal 

podrán adquirir y enajenar predios para destinarse a programas de 

vivienda, mediante la autorización de la SEDESOL. 

Los adquirientes de bienes inmuebles, provenientes del dominio 

privado de la rederaclón, estarán obligados a transmitirlos, a su vez, en 

los términos y condiciones señalados en los programas que les aprueben, 

debiendo cumplir, además, con los siguientes requisitos: 

Lo.w beneficiarios y la forma de pago se determinarán conforme a su 

nivel de ingreso y capacidad adquisitiva, dando preferencia a personas 

de escasos recursos. 

Los propietarios de otro bien inm11eble no podrán ser beneficiarios. 

Se Imponen sanciones para quienes actúen en contravención a lo 

dispuesto por la ley, q11e van desde dos a doce años de cárcel y mulla de 

trescientos a quinientas 11eces el l·alario mínimo diario vigente en el Distrito 

Federal en el momento de cometerl·e el delito y tratándose de servidores 

públicos, ademá.f con la destitución e inhabilitación de dos a doce años para 

desempeñar otro empleo, cargo o comisión públicos. 

Artículo JOo. La producción y distribución de materiales básicos 

para la construcción de vivienda es de interés social, por lo que se 

lm1mlsará bajo crilerios de e<1uidad social y producth'idad y con sujeción 

· a las modalidades que dicte el interés público, a ef'ecto de reducir sus 

costos y asegurar su abasto sunclente y oportuno. 
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Articulo 320. La SEDESOL promoverá la explotación de bancos de 

materiales básicos de construcción y otofKará a los gobiernos de los 

estados, municipios, sociedades cooperativas, grupos sociales 

Oflanizados y particulares que lo soliciten, el apoyo y la asesoría para 

el estudio, aprovechamiento y explotación de dichos bancos para la 

construcción de la vivienda. 

El ~ecutlvo Federal promoverá la creación o el mejoramiento de 

mecanismos de distribución, almacenamiento, transformación, trans· 

porte y senlclos de los materiales básicos para la construcción de 

vivienda. 

La Secretaria de Comercio y Fomento Industrial (SECOFI) y la 

Secretaria de EnefKfa, Minas e Industria Paraestatal (SEMIP) vlgllarán 

que las autorizaciones, permisos o concesiones relacionados con la 

producción Y.distribución de materiales básicos para la construcción de 

vivienda, se otofKuen de conformidad con lo dispuesto. 

La Secretaría de Hacienda y Crédito Público (SHCP) tomará 

medidas para que las instituciones de banca y crédito apoyen 

financieramente la producción y distribución de estos materiales. 

Artículo 390. Las normas de diseño arquitectónico deberán 

considerar los espacios interiores y exteriores y los elementos 

funcionales de la vivienda y de sus servicios. Se tomarán en cuenta las 

condiciones y características de habilidad y seguridad para los diferentes 

tipos de vivienda y de sus etapas de construcción. 
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La o¡Hrac;ón y otorgamiento de créditos para vivienda producidas o 

mejoradas con recursos rederales se regirán por las disposiciones de la 

SHCP y las autoridades nnancleras y crediticias. 

Articulo 450. Los organismos que ejecuten o nnanclen vivienda 

para los trabajadores, en cumplimiento a lo dispuesto en el Art. 1230 

Constitucional, se regirán por sus respectivas leyes orgánicas. 

.. Las entidades de la administración pública rederal sólo podrán 

conceder a una ¡Hrsona créditos para la adquisición, construcción, 

ampliación o mejoramiento de una sola vivienda. 

Artíc11lo 4tio. Para el otorgamiento de créditos, asignación o 

enajenación de viviendas tendrán los mismo derechos todos los posibles 

benenclarlos, pero en igualdad de condiciones se dará preferencia a las 

personas de más bajos ingreso.,. y las que sean wstén de l'U familia. 

Artículo 470. El adquirente de la vivienda sólo podrá transferir sus 

derechos de propiedad sobre la misma a otra persona q11e reuna los mismos 

requisitos establecidos por el organismo para la enajenación de viviendas y 

que cuente con el consentimiento escrito de dicho organismo. La 

contravenc;ón de esta disposición hará que la trasmisión de la 11i11ienda sea 

nula y no prod11zca efectos jurídicos. 

Artículo 490. De acuerdo con la ley son sociedades cooperativas de 

vivienda aquellas que se constituyen con objeto de construir, adquirir, 

mejorar, m¡mtener o administrar viviendas, o de producir, obtener o 

distribuir materiales básicos de construcción para sus socios. Deberán 
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runclonar de acuerdo con las disposiciones de esta ley, a las de la Ley 

General de Sociedades Cooperativas y otros ordenamientos aplicables. 

De producción, adquisición o distribución de materiales básicos 

para la construcción de viviendas. 

De construcción o mejoramiento de un solo proyecto habltaclonal. 

De promoción, continua y permanente, de proyectos habltacionales 

que atiendan las necesidades de sus socios, organizados en 

secciones o en unidades cooperativas. 

De conservación, administración y prestación de servicios para las 

viviendas multlramlliares o conjuntos habltaclonales. 

Basta con que los Interesados celebren asamblea general para 

establecer las bases constitutivas, o sus modificaciones. Se levanta1·á 

acta circunstanciada y se enviará a la Secretaría de Trabajo y Previsión 

Social (STPS) (Art. !lo), quien ejercerá vigilancia sobre estas sociedades 
(Art. !60), 
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Artículo 60o. El gobierno federal gestionará ante los gobiernos de 

las entidades federativas la creación de comités estatales de normas y 

promoción de vivienda, que tendrán por objeto apoyar la producción y 

el mejoramiento de la vivienda y el registro y la evaluación de las 

normas y tecnología para la vivienda. 

Articulo 6Jo. La SEDESOL celebrará convenios de concertación, 

en los términos de la Ley de Planeaclón, con las cámaras de Industria 

y comercio, colegios y asociaciones de profesionales, con las Instituciones 

docentes y de Investigación, con las organizaciones sociales y con los 

particulares interesados en el desarrollo habitaclonal sobre su 

participación en el sistema nacional de vivienda. 

La concertación de acciones de la administración pública federal 

en materia de vivienda con los grupos y organizaciones sociales y 

privados se realizará mediante la celebración de contratos y convenios 

que dispone la Ley de Planeaclón para establecer los objetivos: 

La dennlción de mecanismos y apoyos especíncos para los 

proyectos habltacionales. 

La participación de la comunidad en la gestión, ejecución y 

evaluación de proyectos habitacionales. 

La canalización de esfuerzos y recursos en los procesos de 

producción y mejoramiento de vivienda. 
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Articulo 6Jo. Establece el recurso de revisión para los particulares 

Inconformes con las resoluciones administrativas que se dicten. Se 

deberá Interponer por escrito ante la SEDESOL, dentro de los IS dias 

hábiles siguientes a la fecha de notlncaclón de la resolución que se 

recurra; precisando nombre y domlclllo del promovente, agravios, 

elementos de prueba, documento que acredite la personalidad del 

promovente cuando actúe en nombre y por cuenta de otro. El recurso de 

revisión se tendrá por no Interpuesto, cuando se presente fuera del 

término estipulado o cuando no se acredite la personalidad del 

promovente. 

2.3 Ley General de Asentalllientos Humanos. 

Las disposiciones de esta ley son de orden público e Interés social 

y tienen por 9bjeto: 

Establecer la concurrencia de los municipios, de las entidades 

federativas y de la Federación, para la ordenación y regulación de 

los asentamientos humanos en el territorio nacional. 

Fijar las normas básicas para planear la fundación, conservación, 

mejoramiento y crecimiento de los centros de población. 

Definir los principios conforme a los cuales el Estado ejercerá sus 

atribuciones para determinar las correspondientes provisiones, 

usos, reservas y destinos de áreas y predios. 

65 



La ley, en su articulo 2o. nos proporciona los conceptos de 

asentamiento humano, centros de población y administración pública 

rederal. 

Asentamiento humano. Es la radicación de un conglomerado, con 

el conjunto de sus sistemas de convivencia, en un área físicamente 

localizada, considerando los elementos naturales y las obras materiales 

que la lotearan. 

Centros de población. Son las áreas urbanas ocupadas por las 

Instalaciones necesarias para su vida normal; las que se reserven a su 

expansión; las constituidas por los elementos naturales que presenen 

las condiciones ecológicas, y las que por resolución de autoridad 

competente se dediquen a su rundaclón. 

Administración pública federal. Las dependencias y entidades a que 

se renere la Ley Orgánica de la Administración Pública Federal. 

El objetivo primordial de la ordenación y regulación de los 

asentamientos humanos es mejorar las condiciones de vida de la 
población urbana y rural, a través de: 

El aprovechamiento en beneflclo social de los elementos naturales 

susceptibles de apropiación para una distribución equitativa de la 

riqueza pública. 

El desarrollo equilibrado del país, armonizando la interrelación 

de la ciudad y el campo. 
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La distribución equilibrada de los centros de población en el 

territorio nacional. 

La adecuada interrelación socloeconómlca de las ciudades. 

La creación y el mejoramiento de condiciones favorables para la 

relación adecuada entre zonas Industriales y de vivienda de 

trabajadores, el transporte entre ambas y las justas posibilidades 

de. trabajo y descanso. 

El fomento de ciudades de dimensiones medias. 

La descongestión de las grandes urbes. 

El mejoramiento de la calidad de vida en la comunidad. 

La mayor participación ciudadana en la solución de los problemas 

que genera la convivencia. 

La regulación del mercado de los terrenos y de los Inmuebles 

dedicados a la vivienda popular. 

La promoción de obras para que todos los habitantes del país 

tengan una vivienda digna. 

La ordenación y regulación de los asentamientos humanos se 

llevará a cabo a través de: El Programa Sectorial de Desarrollo Urbano, 

Los Programas Estatales de Desurrollo Urbano, Los Programas de 
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Ordenación de Zonas Conu_rbanas y los Planes y Programas 

Municipales. Esta ordenación se llevará en materia de política 

demogránca. 

Articulo 490. Es de utllldad pública la adquisición de tierra para 

la creación de reservas territoriales que satisfagan las necesidades de 

suelo urbano para la fundación, conservación, mejoramiento y 

crecimiento de los centros de población, así como la vivienda y su 

equipamiento. 

Corresponde a los municipios, gobiernos estatales y Federación, 

realizar programas y acciones que faclllten la adquisición de predios en 

áreas urbanas para la construcción de vivienda de Interés social. 

La SEDESOL convendrá la operación administrativa del sistema 

nacional de suelo y .de reservas terrltorlales para el desarrollo urbano 

y la vivienda y de acuerdo con lo previsto en el Plan Nacional de 

Desarrollo y en los Programas Sectoriales, y realizará estudios que 

determinen, a nivel nacional, los requerimientos para esos propósitos. 

Artículo 570. La enajenación de predios que realicen las 

dependencias y entidades de la udmlnlstraclón pública federal, las 

entidades federativas y los municipios, estará sujeta a las siguientes 

normas: 

Que el solicitante no sea propietario de casa habitación en 

ninguna localidad. 
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Las condiciones de pago se determinarán en atención al Ingreso 

de los solicitantes. 

La superftcle corresponderá al lote tipo o de tamaño promedio de 

la localidad. 

Cuando el solicitante contrate a plazos, el crédito correspondiente 

se otorgará a la tasa de Interés que para vivienda de Interés social 

fljen las autoridades competentes. 

El precio de los lotes y predios se determinará con base en 

dictamen valuatorlo. 

Articulo $8°. Las entidades privadas, cuya actividad sea la 

construcción de vivienda de Interés social para adquirientes de bajos 

Ingresos, podrán con arreglo a programas especfflcos autorizados 

adquirir terrenos que les enajenen las entidades públicas, siempre que 

se comprometan a enajenar observando las normas. 
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LA VIVIENDA EN MEXICO 



CAPITULO 111: 

LA VIVIENDA EN MEXICO 

3.1 Antecedentes Históricos 

3.1.1 Epam Pnlliapó11it:t1. 

De esta época existen pocas referencias que permitan reconstruir 

lo que fue de la habitación. Los aztecas dominaron a los demás pueblos 

establecidos en la cuenca. Tenochtltlan era la ciudad más grande que 

centralizaba el poder politlco, económico y mllltar; su estructura urbana 

correspondía, al Igual que otras ciudades de su tiempo, a la 

funcionalidad de sus actividades y de la vida de su población. Esta 

estructura se conformaba por los amplios y fastuosos palacios de los 

monarcas, centros ceremoniales, mercados y centros de reunión. 

La vivienda del resto de la 1mhlaciún qucdulm en un sejltmdo 

1>luno; hacemos una síntesis de ella: abrigos p1·m·isionules, cuevas 

ligeramente adaptadas para la habitación, chozas circulares o 

cuadrangulares con 1mredes de citrrlzo, ramas de árboles, ¡>ledras o 

adobe, y techos de palma y zacate: habitaciones Intermedias entre chozas 
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o casas; construcciones deleznables, simples abrigos en al1unas regiones 

del país, aun no han sido superadas". 

3.1.2 Epoea cololtial. 

Para suplantar el poderío indígena, los conquistadores levantaron 

la ciudad colonial sobre las ruinas de Tenochtitlan. 

Hernán Cortés, decide emplazar en tal sitio la capital de la Nueva 

España. Entonces, se Inicia la reconstrucción de la ciudad, utilizando 

a los indios para tal fin, a finales del año 1!!21. Los daños ocasionados 

durante las batallas fueron muy cuantiosos ya que habían destruido casa 

por casa y se tenía el problema de ubicar una amplia población 

indígena, así que, después de limpiar la ciudad, finalmente se procedió 

a la ubicación de Indios y españoles por separado. Esta separación 

obedecía a la Inseguridad de los conquistadores ante una posible 

rebelión indígena, sin embargo los mantuvieron bastante cercanos 

porque, al mismo tiempo, significaban un gran potencial de fuerza de 

trabajo para la explotación, además de la facilidad de vigilancia militar 

y control. 

Acto seguido, se procedió a la elaboración de la "traza" que 

consistió en un plano regulador de la parte de la ciudad que se destinó 

a la habitnciún de los españoles donde se lljaron las calles y manzanas, 

"·· 1'ra:11 )' pla'lJl de la Ciudad de México en el Siglo XVI. UAM, 
;\Zcapotzalco, Ed. Tilde, 1994. 
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como actualmente las conocemos. Esta traza comprendió un cuadro muy 

reducido y su límite de demarcación separaba la ciudad española de la 

India que la rodeaba. 

Las primeras construcciones fueron hechas para las moradas de 

los conquistadores españoles edlncadas al Igual que las residencias 

castellanas, andaluces o extremeñas de aquella época; palacios 

señoriales con gran lujo de ornamentación o casas de tipo medio, 

saguán y amplio patio con corredores cubiertos alrededor de los cuales 

se acomodaban las diferentes dependencias de la casa. Las viviendas 

colectivas fueron la gran mayoria unidas por medio de corredores, patios 

al fondo con hileras de cuartos y accesorias en el frente de la calle. 

Fuera de la traza, se daban los barrios de los Indios, formados con 

casas fabricadas con los sistemas constructivos heredados en una 

tradición oral. El constante desplazamleto de las colonias lndigenas 

hacia límites cada vez más alejados del centro de la ciudad, debido a la 

ocupación de éste por españoles y criollos, lnOuye en el mantenlmlneto 

de los sistemas constructivos de sus ancestros. 

En las otras ciudades de la Nueva España se dio un desarrollo 

similar al de la capital, la habitación urbana y semlurbana, surgida a 

raíz de la conquista con sus características propias y bien dennldas ha 

evolucionado de manera permanente'). 

~.. lbldem. 
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Después de las guerras que permitieron el paso del 1 mperlo a los 

gobiernos civiles, la Iniciación de la vida Independiente en México fue 

diftcil en todos los aspectos. Se promulgó la Constitución Política del 

pafs bajo el sistema federal. Se determinó, la división política de los 

estados y se creó el Distrito Federal, sede de los tres poderes y, una vez 

más, se consolidó el mismo patrón de centralización. 

El siglo XIX se destaca por la Inestabilidad y los frecuentes 

cambios del poder ejecutivo, También se pierde la mitad del territorio 

nacional y se da el capitulo del Imperio francés, son frecuentes las 

penurias económicas y los levantamientos armados que dieron como 

resultado que, durante el primer medio siglo de la vida Independiente 

no se mejoraron signlncativamente las viejas ciudades coloniales ni se 

construyeron los edificios públicos mas Indispensables, limitándose 

cuando mucho a mal adaptar cárceles, escuelas y onclnas de todas 

clases, alguno que otro convento, colegio o palacio clerical, rueron 

respetados. En general, se conserva casi en su Integridad la tradición 

colonial'°. 

Bajo la dictadura pornrlana, se levantan grandes edificios 

1>úblkos, palacio de correos, Secretaría de Comunicaciones y de 

10
•• Revista Vivienda, Vol. 10, Enero-junio de 1985. 
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Relaciones, el manicomio de la Castañeda, Palacio de las Bellas Artes, 

Columna de la Independencia, entre otros. 

La constnacclón con nnes habitables es escasa. Los capitalistas 

extranjeros, sostenedores del régimen y la arlstocrach• creada en esta 

época sintlerón más seguros sus capitales invlertléndolos en acciones 

ferrocarrileras y mineras que reportaban mejores rendimientos en lugar 

de Invertir en obras sociales como construcciones de casas y 

saneamiento de ciudades". 

En el periodo tipicamente revolucionarlo nada se hizo en relación 

a la construcción de Inmuebles, los prestamistas y arrendadores se 

ocultan o salen del paf s. 

La postrevolución trae consigo la lndustrlalizaclón de las ciudades 

de México, Monterrey, Guadalajara, Puebla, Tampico, etc. Se amplía 

enormemente el área de tales ciudades con barrios nuevos. 

Sin la existencia de planes, las expansiones se realizan 

desordenadamente, sin estudios previos ni reglamentación. La inversión 

capitalista tiende a sustituir las viejas viviendas por casas de rentas 

elevadas, hoteles o centros comerclalss. El desplazamiento de los 

antiguos residentes, gente humilde y pobre, sólo es cuestión de tiempo. 

11 .. lbldem . 
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Estas personas y los inmigrantes del campo pasan a ocupar las 

periferias de las urbes formándose en algunos casos verdaderos 

cinturones de mlserla12
• 

3.2 Situación Actual. 

En México como en otras partes del mundo, existe un desajuste 

económico y social de grandes contrastes en la posesión de los bienes 

. materiales o culturales y de acumulación masiva de habitantes en 

algunas reglones determinadas que provocan una inadecuada 

distribución de la población en el pais. 

Esta tendencia a la urbanización se da, principalmente, debido a 

la concentración económica, a las facilidades que se tienen en las 

ciudades -como las oportunidades de empleo y de acceso a los servicios 

públicos· que no se tienen en el campo y al desplazamiento del 

trabajador agricola por la mecanización del campo. 

Lógicamente, la demanda de viviendas va íntimamente ligado al 
proceso de urbanización. 

12 
•• lbldem. 
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En las grandes ciudades, los prlnclpales sistemas de vivienda 

Fraccionamientos residenciales. 

Conjuntos habltaclonales del sector público. 

Ciudades perdidas. 

Vecindades. 
Fraccionamientos populares. 

Colonias de paracaidistas. 

Conjuntos habitadonales de interés social, del sector privado. 

Atendiendo al valor del Inmueble, una claslncaclón slmpllftcada 

es la siguiente: 

Interés social. Es aquel cuyo valor, al término de su edlncaclón, no 

exceda de la cantidad que resulte al multiplicar por diez el salarlo 

minimo general elevado al año, vigente en la zona de que se trate. 

Interés medio. Es aquella vivienda que al término de su edlncaclón 

alcanza un valor tal que sea accesible a la población de ingresos 
medios. 

De /11jo. Es aquel inmueble cuyo valor queda determinado por el 

uso de materiales y acabados de buena calidad así como por el 

·~ .. L.A. HERNANDEZ GARNICA, Clotllde. Re.tata Contaduria y 
Admlnlstncldn. F.C.A., UNAM, Octubre de 1987. 
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alto grado de habitabllldad' y comodidad de las piezas que lo 

conforman. 

El problema habitaclonal en México ofrece las características de 

la vivienda en la mayoría de los países subdesarrollados y han rebasado 

en mucho la capacidad de los Sectores Público, Privado y Social. 

Podemos mencionar: 

Los movimientos migratorios. 

La limitada capacidad del Gobierno en sus tres niveles • Federal, 

Estatal y Munlclpal • para dotar a las ciudades de Infraestructura. 

Limitada disponibilidad de recursos para los Programas oftciales 

de nnanclamlento ·la Inversión pública es menor del 2% del 

Producto Interno Bruto-14
• 

Incipiente desarrollo tecnológico de los sistemas y materiales para 

la construcción. 

Deterioro del Ingreso familiar. 

lnsunclente oferta de suelo urbano a precios accesibles para la 

población de bajos ingresos. 

14
•• "Encuesta Nacional del Sector Formal de la Industria de la 

ConstruccMn", 1991°1993, C.N.l.C.·INEGI. 
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A lo anterior habría que agregar la necesidad de proporcionar no 

sólo vivienda para cada familia mexicana sino además que estas 

viviendas tengan un alto grado de habltabllldad. 

Para analizar la situación de la vivienda tenemos que referirnos 

a la cantidad y a la calidad. Ambos aspectos son consecuencia de la 

evolución histórica del país que según vimos en los antecedentes no ha 

sido muy afortunada. 

Para atender a las cifras se presenta en la figura Nº 1 el 

crecimiento poblaclonal y de viviendas que ha tenido México desde el 

año de 1900 hasta 1990 con su correspondiente proyección para el año 

2000. 

Puede obsenarse que, en la década de 1990-2000 se demandarán 

4.2 millones de viviendas por incremento de población, adicionalmente 

se necesitará reponer otro tanto por deterioro de Inventarlo resultando 

de esto un total aproximado de 6.0 millones de viviendas demandadas. 

Esto signinca que se necesitarán construir un promedio de 600 mil 

viviendas por año durante la presente década para cubrir el actual 

déficit de vivienda y la demanda correspondiente al crecimiento 

demográfico. Con estas necesidades se tendría que llegar al año 2000 

con un total de 22.1 millones de viviendas. 
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Con las cifras vistas podemos apreciar la magnitud del problema 

habltaclonal en lo que a cantidad de vivienda se renere, aunado a éste 

se encuentra el de la calidad de vivienda. 

En los últimos años se afrontan los mayores problemas por la 

velocidad del crecimiento urbano debido a la ya mencionada Inmigración 

social y la explosión demogránca; por lo que se genera un rezago en los 

satlsfactores, aún los primarios, de un considerable número de poblado· 

res. Todo ello aunado a la grave situación general del pais. 

La mayoría de la población mexicana debe tratar de resolver su 

necesidad de vivienda con escasíslmos recursos lo cual no les permite 

conseguir vl~lr en lugares que reúnan las condiciones minlmas de 
seguridad e higiene, y tienen problemas para conseguir un terreno para 

vivir en las zonas urbanas. 

En el cuadro No. 1 se presenta la distribución porcentual de 

viviendas según la dlsponlbilldad de servicios con que cuentan. 
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CUADRO No. 1 

Proporción de Viviendas en el País según Dlsponlbllldad 

Total de 
Viviendas 

16'197,802 

Fuente: 

de Servidos en 1991 

Excusado Agua Drenaje Electricidad 
Entubada 

74.8 % 79.4% 63.6 % 87.!% 

Estadistlcas Soclodemo1ráncas del XI Censo General de 
Población y Vivienda 1990. Instituto Nacional de Estadistica, 
Geo1rana e lnFonn,tlca. 

Otro número considerable de personas viven en condiciones de 

hacinamiento. Entendiendo por hacinamiento cuando habitan en una 

misma vivienda familiares anexos a un núcleo familiar compuesto por 

el padre, la madre y los hijos o cuando se excede el número establecido, 

de acuerdo con la COPLAMAR15, de dos personas por cuarto. 

En el cuadro No. 2 se muestra la distribución porcentual de las 

viviendas en el país, según el número de cuartos con que cuentan. 

•~.. Coordinación Genenl del Plan N11elonal de Zonu Deprimidas y 
Grupos Marginados ( COPtt\Mt\R 1 VMentlas: Necesidade.\· esenciales de 
/\.léxico, Za. Ed. México, Ed. Siglo XXI. 1983. 
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CUADRO No. 2 

Dlltrlbucl6n Porcentual de I•• Viviendas del Paú H16n ea N6nlero 

Total de 
Viviendas 

16'197,802 

Fuente: 

de Cuartos (*) ea DIO 

1 cuarto 2 cuartos 3 y más No 
cuartos especlftcado 

10.S % 23.S % 6!.6% o.s % 

Estadfstlcas Soclodemoxnincas del XI Censo General de 
Población y Vivienda .19JO. Instituto Nacional de Estadistica, 
Geo1rafla e lnronn6tlca. 

(*) Nota: El tfnnlno "cuarto" se apllca a las piezas que conrorman una casa 
como cocina, comedor, estancia, o dormitorio. 

Inadecuadas en función de su espacio y por el tipo de materiales 

con que están edlncadas, se consideran 6 millones de viviendas ·la 

Secretarfa de Desarrollo Social calculó que viven en ellas 23 mlllones de 

personas- ubicadas en el medio rural y en asentamientos periféricos 
Irregulares en las grandes ciudades. 

3.3 Caracteristlcas generales de las acciones de vivienda 

realizadas en el país. 

3.3.1 La ptll'liciJ1Uiót1 dd s«lor Públko. 

El Programa Nacional de Vivienda 1990-1994 es un documento 

normatlm del Gobierno Federal 'lue considera los lineamientos de 

carácter habltaclonal establecidos por el propio Plan Nacional de 
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Desarrollo. Expresa, también, un compromiso del Gobierno Federal para 

la consecución de los objetivos relacionados a la construcción de 

viviendas y resolver los problemas habltaclonales de los mexicanos. 

Tiene carácter de obligatorio únicamente para aquellas entidades que 

estan dedicadas en el marco lnstltuclonal a la consecución de viviendas 

para los ciudadanos de bajos Ingresos. 

Las acciones del sector público, en materia de vivienda se llevan a 

cabo, principalmente, a través de los Fondos, organismos denominados, 

Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores 

(INFONAVIT); Fondo de la Vivienda de los Trabajadores al Servicio del 

Estado (FOVISSSTE); Fondo de la Vivienda para los Mllltares 

(FOVIMI), pertenenclente al Instituto de Seguridad Social para las 

Fuerzas Armadas, que abarca Ejército, Armada y Fuerza Aérea; Fondo 

de Operación y Descuento Bancario a la Vivienda (FOVI), regulado por 

el Banco de México; y el Fondo Nacional de Habitaciones Populares 

(FONHAPO), ndeicomlso donde Interviene el gobierno rederal como 

llder representado por medio de la Secretaría de Desarrollo Social y 

como responsable de créditos el Banco Nacional de Obras y Servicios 

Públicos. 

Los Fondos Tienen como objetivo principal promover la 

construcción de vivienda de interés social, de acuerdo con los principios 

rectores del Plan Nacional de Desarrollo y del Programa Sectorial de 

Vivienda. 

Los capitales se componen de las aportaciones patl'Onales, con las 

aportaciones en numerario, sen·icios y subsidios que proporcione el 
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gobierno federal; con los bienes y derechos que adquiera la Institución 

por cualquier título y de los rendimientos que se obtengan de la 

Inversión de sus recursos. 

El tipo de vivienda que construyen estas Instituciones es de Interés 

social con el propósito de benenclar con preferencia a los trabajadores 

de menores Ingresos. 

Las Instituciones del Estado coordinarán y nnandarán programas 

de construcción de viviendas destinadas a ser adquiridas en propiedad 

por los trabajadores mediante créditos que se les otorguen de acuerdo 

a las siguientes características representativas"': 

El crédito se destinará para la adquisición, construcción, mejora 

de vivienda o adquisiciún del terreno. 

El enganche que la Institución solicita puede variar desde JO"/ci 

hasta OCie. 

El plazo de amortización será superior a IO años y menor de 20 

años. 

El Interés anual puede variar desde el 70C/c hasta el IOOC!c del 

Interés que cobra la banca mútlple. Los ajustes posteriores, en el 

monto de las mensualidades a pagar, se calcularán aplicando 

únicamente un 1!% del Incremento porcentual que haya tenido el 

salarlo mínimo cuando esto suceda. 

16 
.• Prupam• Financiero de Vivienda. Fondo de Operación y Descuento 

Bancario a la Vivienda IFOVI), 1985. 
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El sector privado había venido construyendo, principalmente, para 

la población de ingresos medios y altos. La construcción estaba 

encaminada fundamentalmente a edlnclos de condominios y en segundo 

lugar a los fraccionamientos de lujo, ya sea para vender lotes con todos 

los servicios o casas terminadas. Es hasta los últimos años cuando este 

sector construye decididamente viviendas de Interés social. 

En los slaculentes capítulos veremos con más detalle la 

participación de este sector en lo que a vivienda en propiedad se refiere. 

En el renglón de la vivienda en arrendamiento, que representa una 

de las principales alternativas de habitación para la población urbana, 

encontramos que sólo representa el 14% del total de viviendas existentes 

en el país cuando en otros países con desarrollo mayor o aún similar al 

nuestro este porcentaje alcanza hasta la mitad del Inventarlo de 

viviendas. Este dénclt es explicado en virtud de que las variables 

económicas y el .crecimiento de la Bolsa Mexicana de Valores han 

presentado opciones más atractivas para el Inversionista privado. Como 

antecedente encontramos que entre 1930 y 1940, la mayor parte de lu 

población del Distrito Federal no contaba con Ingresos suncientes para 

comprar una vivienda: aunque a cambio existía una gran oferta de casas 

y departamentos para arrendamiento que resolvía en gran parte el 

problema de la vhdenda. 

La construcción de viviendas para rentar sufre una gran 

modincaclón cuando en la década de los aims cuarenta se decreht la 
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"congelación de las rentas Inferiores a trescientos pesos". Esta medida 

desanimó las inversiones privadas destinadas a vivienda para 

arrendamiento debido a las consecuencias económicas que se derivan de 

ella y fUe un factor determinante del déncit actual. 

Las familias que disfrutan de altos y medios ln1resos han formado 

fraccionamientos residenciales por su cuenta, ejerciendo una forma de 

propio control, los promotores y propietarios se apegan a las 

reglamentaciones e Inclusive establecen por sf solos ciertas normas 

adicionales para prote1er sus inversiones. 

El crecimiento urbano requiere una enorme dotación de servicios 

(agua, luz, drenaje, pavimentos, Escuelas, Hospitales, etc,) y de viviendas 

que no han sido cubiertas. El número de viviendas y su capacidad de 

alojamiento es Inferior al número de familias citadlnas y su construcción 

es más lenta que el crecimiento demogránco. El resultado es un gran 

hacinamiento que afecta básicamente a la población de bajos recursos. 

En otros casos, las famlllas de bajos Ingresos que no alcanzan a 

ser incluidas en las acciones gubernamentales y como quedan 

Imposibilitados para crear sus propios fraccionamientos residenciales 

han recurrido a la ilegalidad. Esto es, que el vivir dentro de la legalidad 

es tan costoso que recurren u las invasiones de terrenos <1ue no les 

pertenecen y construyen en ellos vh'iendas deficientes donde no existe 

infraestructura o la que existe no es la adecuada. 
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3.4 Propuestas de solucló~ al problema de la vivienda. 

3.4.1 Prollf'dlU ,...,.-. 

La vivienda como elemento clave del bienestar y del desarrollo 

económico, se deberá atribuir territorialmente de acuerdo con las 

caracterfsticas locales y regionales de la demanda social y a la necesidad 

de Impulsar la reactivación económica y el empleo en los centros 

urbanos y rurales, considerados como estratégicos en el Plan Nacional 

~e Desarrollo 199!-2000 y en el Programa Sectorial de Vivienda. 

Las acciones necesarias a corto plazo se deberán orientar a 

satlsfQfer el actual dénclt de vivienda y la demanda correspondiente al 

crecimiento demográRco. A mediano plazo, se deberá continuar con la 

tendencia constructiva para atender el crecimiento anual de la población 

e iniciar el mejoramiento de las viviendas existentes. A largo plazo, se 

podrán corregir los factores estructurales del proceso evolutivo de la 

vivienda a nn de sentar las bases para un control adecuado en este 

sector, integrándolo al desarrollo armónico del país. Pero, el problema 

de la vivienda es tan vasto que depende de la solución de otros, tales 

como los bajos salarios de los trabajado1·es, mala distribuclim de la 

población y el bajo nivel tecnológico que se emplea en la construcción, 

por mencionar algunos. 

En este sentido, podemos considerar dentro de las propuestas de 

solución al problema de la vivienda las que siguen: 
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Constitución y ampliación de resen-as territoriales para el 

desarrollo urbano, dotándolas a la vez, de la infraestructura 

necesaria que sustraiaa el uso de la tierra de la especulación y el 

encarecimiento. 

Aumento del 1asto público del 1.5% actual al 7'Ye1 del producto 

Interno bruto en el ramo de la vivienda. 

Extensión del nnanclamlento público para Impulsar proaramas de 

vivienda que incluyan a la población de bajos Ingresos que no 

labora en Instituciones del Estado. 

Simpllftcación de trámites y reducción de Impuestos, derechos y 

otras contribuciones para alentar la Inversión privada en el ramo 

de la vivienda. 

Apoyo a las Investigaciones que generen tecnolo1ias novedosas, ya 

sea Inventando nuevos sistemas mediante la Ingeniería económica 

o utilizando materiales alternativos -como el adobe y la madera. 

que nos lleven a la producción Intensiva de la vivienda y permita 

reducir el costo consen-ando la calidad de los espacios habitables. 

Impulsar el desarrollo y fortalecimiento de ciudades medias que 

representen opciones atractivas con vivienda y empleo para los 

mexicanos. 
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3.4.2 Propf1alor ~. 

La preparación de propuestas o proyectos particulares constituye 

la fase nnal de la formulación de los programas de desarrollo y es 

elemento de enlace con la etapa práctica de las realizaciones que 

suponen estos programas. La preparación de los proyectos de vivienda 

depende de factores tales como dlsponlbllldad y mecánica de los suelos; 

diseño y Onanclamlento de las construcciones; adquisición y empleo de 

los materiales; construcción propiamente dicha, y administración y 

mantenimiento de las edlncaclones hechas. En otras ocasiones se 

plantea la necesidad de derribar construcciones mal realizadas, 

deterioradas o afectadas por fenómenos naturales. 

La demanda creciente de viviendas en la ciudad de México se ha 

venido atendiendo durante los últimos veinte años, utilizando algunos 

sistemas o fórmulas de edincación bien conocidas, aunque algunas de 

ellas han desaparecido en respuesta a las condiciones económicas por 

las que atraviesa el país, y otras se perfilan como las únicas; de estos 

sistemas los más Importantes son: 

El sistema indfrid11al, en que el futuro propietario encarga la 

construcción de una casa que satisfaga sus propios gustos y 

necesidades. 

El sistema si11dical, en el que los sindicatos destinan sus recunos 

para ofrecer alojamiento, a precio inferior al normal, suprimiendo 

los benencios a terceros. 
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El sistema industrial, en el que las empresas Industriales 

proporcionan alojamiento a sus trabajadores a nn de retener la 

mano de obra. 

El sistema de interés social, en que el Gobierno es propiamente 

quien construye las viviendas o promueve a construirlas. 

El sistema de in11ersión, en que uno o varios Interesados aportan 

determinadas cantidades de capital para construir viviendas de las 

que esperan obtener un dividendo mediante su comerclallzaclón 
(venta o renta). 
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CAPITULO IV: 

CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA PRESEN­

TACJON DE UN PROYECTO ESPECinCO PROPIO 

Como se vio en el Capítulo 1, los proyectos presentan tres 

principales áreas de estudio: el mercado, la técnica y el nnanclamlento. 

Para ello, necesitamos un marco de referencia para cada área. 

El presente capítulo está dedicado a proporcionar algunos 

antecedentes y a ubicar la situación actual de la vivienda en la zona 

metropolitana de la Ciudad de México, donde se Inserta el proyecto de 

Inversión. De Igual modo, se verán con sunclente detalle las 

características técnicas, económlcas-nnancleras y de mercado con que 

se realizarán los estudios. 

4.1 Naturalna del proyecto. · 

SI bien es cierto que el Sector Público no ha logrado satisfacer las 

necesidades de la población, también el sector privado ha sido rebasado 

en el rubro de la vivienda. 

Retomando lo que se dijo en la justincación, al Inicio de la tesis, 

la Ingeniería civil deberá responder a las necesidades de inrraestructura 
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social y la vivienda es sin duda uno de los requerimientos de mayor 

urgencia. 

Ante esta demanda creciente e insatisfecha de casas, el proyecto 

que se propone será estudiado con un enfoque desde el sector privado. 

Conviene, por tanto, evaluar una propuesta de inversión inmoblllaria 

sometida a comparación, en principio, con otras oportunidades viables 

de inversión. De esta manera en el Cuadro No. 3 se comparan algunas 

opciones de inversión. 

Cuadro No. 3 

OPCIONES DE INYERSION 
.. 

' 

INSTRUMENTO Cotlzaelone1 al : RENDIMIENTO 
t•-Mar.--1995 ··.··.··.'>ANUAL 

BANCARIA 

Tasa de Interés 
28 días !9.00 % 37.78 % 

91 días !7.00 % 37.03 % 

182 días 49.00 % 33.00 % 

364 dfos 46.78 % 32.2!! % 

MERCADO DE DINERO 

CETES 
28 días 49.70 % 36.20 % 

91 días !l.23 % 34.77 % 

182 días 49.00 % 33.80 % 

364 días 4!!.99 % 31.03 % 

DIVISAS 
Dolar U. S. N$ S. 9! 14.42 % 
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•··.•.···º'·•···•· ,.,.,., •·•· .i''~O.~Ql+JR$•'/,clJM3k'.~;-.=c 1 ~' ..... , ''.:::!}·),'( 

MERCADO DE METALES 
Centenario NS 2, 6!0 10.42 % 

Onza Plata NS 33 3.13 % 

Onza Oro NS 2, 3!0 11.90 % 

MERCADO INMOBIUARIO 
Casas comerciales NS 3,200/m1 119.60 % 

Fuente: Diario El Financiero, Seccl6n Economfa, 26°Febrero0 1995, a"'I· 12. 

Para estimar, de forma general, el rendimiento que ofrece el 

mercado lnmoblllarlo, se procedió al análisis que sigue: 

Para vivienda comercial (ver Sección 4.4) 

• Costo de construcción N$ l,1!2/m1 · 

• Costo del terreno 

• Costo de comercialización 

• Precio de venta 

30% del precio de venta 

! % del precio de venta 

NS 3,200.00/m1 

Costo de Pnduccl6n: Costo del terreno + costo de construcción + 
costo de comercialización. 

= O.JO X N$3,200/m2 + N$1,1!2/m2 + O.O! X N$2,800/m2 

= NS 2,272/m2 

Precio de venia = N$3,200/m2 
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Utllldad = 
Precio de venta • Costo de Producción 

Costo de Producción 
X 100 

= 
N$3,200/m2 

• N$2,272/m2 

N$ 2,272/m2 
X ( 00 = 40.84% 

Cuando la duración de la construcción y la comerciallzaclón de las 

viviendas llegue a un año, el Inversionista podrá esperar un rendimiento 

de 40.84% anual. Pero, en la medida de que la duración de la 

· construcción o la comerciallzaclón sea acortada, los rendimientos 

anuales pueden incrementarse. 

En el supuesto de que se construyan y vendan casas unifamlllares 

en 4 meses los rendimientos podrfan ascender hasta 198.3!% al año, 

pero, este caso se da sólo en escalas menores debido a que el mercado 

pocas veces presenta condiciones tan favorables a la comercialización de 

los bienes inmuebles ofrecidos. 

El rendimiento presentado en el Cuadro No. 3 se obtuvo al tomar 

una duración de construcción y comercialización promedio de los dos 

casos planteados (4 y 12 meses) igual a 8 meses. De esta manera, el 

promedio del rendimiento anual serfü 

4 meses = 
12 meses = 
8 meses = 

40.84 % 

198.3! % 

119.60 % en promedio 
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Ahora bien, como puede desprenderse de este análisis preliminar, 

aún dentro del propio mercado lnmoblllarlo existen varias opciones de 

Inversión. De manera general, se presentan dos casos representativos al 

construir desarrollos habltaclonales. En primer lugar se pueden hacer 

edlnclos altos en terrenos de poca extensión o también, como otra 

opción, se pueden hacer conjuntos de casas unlfamlllares o duplex en 

terrenos extensos. Siguiendo ese punto de vista, se optó por analizar en 

los capitulos ! y 6 las alternativas que atienden respectivamente cada 

caso. 

4.2 Loeallzaclón. 

4.2.1~. 

El proceso de desarrollo urbano de la ciudad de México ha estado 

limitado por las escasas herramientas de apoyo juridlco disponibles, los 

limitados recursos y las circunstancias socloeconómlcas. 

La primera ley de Planlncaclón se promulgó en 1941 y establecía 

la utllldad pública únicamente para las obras de planlncaclón, vialidad, 

servicios, Infraestructura y equipamiento urbano. Se Integró el plano 

regulador y los proyectos zonales de todo el territorio de la ciudad. 

Se Inició el proceso de conurbaclóm Ciudad Satélite y Ciudad 

Netzahualcoyotl son ejemplos de ello, con el agravante de que las 

políticas urbanas eran divergentes y hasta contradictorias entre el 
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Estado de México y el Distrito Federal. Así mismo proliferan las 

Invasiones y la Inmigración social. 

En 19!6 se estableció la subdirección de Planeaclón y en 1964 la 

Dirección General de Planificación, con mayores atribuciones para 

atender la problemática urbana. La ley orxánlca del Departamento del 

Distrito federal se modtncó en 1972 para conceder atribuciones 

desconcentradas a las 16 delegaciones del Distrito Federal, y atender 

mejor las necesidades de la población. 

En 197! se promulgó la ley de Desarrollo Urbano del Distrito 

Federal, 1>rlmera ley de este tipo en el país que estableció claramente la 

utllldad pública en materia de planeaclón urbana (reordenación urbana, 

usos y destinos del suelo, reservas territoriales y densidades) a través 

del plan directo y los planes parciales con evaluación periódica y 

registro públi~o. 

Adualmente la Ciudad de México presenta una grande y compleja 

concentración de problemas urbanos, los cuales arectan a sus habitantes 

y al resto del país evidenciando el reto y la dificultad para lograr 

armonía en el desarrollo integral de la nación. 

Se estima que en la zona Metropolitana de la Ciudad de México 

se concentra, según datos de 1990, el 18% de la población nacional. 

Como es sabido, gran parte de la explosión demográtlca de la 

ciudad de !\léxico ha sido alimentada por procesos migratorios c1ue 

sumado a su crecimineto natural, lo hicieron c1·ecer aceleradamente 
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desde los años cuarenta hasta la fecha. Así, de poco más de millón y 

medio de habitantes que tenía en 1940, ha pasado a alberxar en 1990 

junto con su zona conurbada, de acuerdo a las cifras del último censo 

de población (1990) cerca de IS millones de habitantes (Cuadro Nº 4) 

Cuadro No. 4 

Poblacl6n total de 1940 a 1990 en la r.ona Metropolitana 

de la Ciudad de Málco 'ea mlle1) 

Total/afio .,.. ·- ·- 1'70 ... 
Z.M.C.M. 1,644 3,307 !,426 9,066 13,927 

D.F. 3,0!8 4,879 6,926 8,8!0 

M.M.E.M. 249 !46 2,139 !,070 

Z.M.C.M.: Zona Metropolitana de la Ciudad de México. 

M.M.E.M.: Municipios Metropolitanos del Estado de México. 

FUENTE: Revista "Vivienda", Vol. 2, NºI; 1991, INFONAVIT. 

.,,. 
14,87! 

8,236 

6,!39 

De Igual manera cabe señalar <1uc un gran número de habitantes 

llenen carencias urbanas y problemas para satisfacer hasta sus mínimas 

necesidades. 
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Cuadro No. 5 

Proporción de vivienda en el D.F. y Edo. de Múleo 

11e1ún dl1ponlbllid11d de se"lclos en 1990 

Lu1ar Total de Excusado Al•• En· Drenaje 

'\'lvlenda1 tubada 

D.F. 1,789,171 91,,9 'fCI 96.3% 93.8 % 

Edo. M~xlco 1,876,!4! 77.6 % 8!.I % 74.0% 

Electrl· 

cltllld 

99.3 '?() 

73.8 % 

FUENTE: Estadistica Soclodemognlftca del XI Censo General de Población y 

Vl\llenda, 1990. INEGI. 

4.2.2 COllfonnaciá11 lftlllÓJica tk la Z:OllO mdn1polilaM tk la CiwllMI tk 
Máko. 

La expansión urbana que presenta la ciudad de México ha 

rebasado, desde algún tiempo, las fronteras políticas del Distrito Federal 

mezclándose con los municipios fronterizos del Estado de México. 

En las páginas siguientes se presentan la división municipal del 

Estado de México (Fig. 2), las delegaciones políticas del Distrito Federal 

(Fig. 3) ·que desde 1994 se pretenden subdividir con la nnalidad de 

ejercer un mejor control de servidos· y · 1a conformación geogrúnca 

que rcsulh1 de la unión del Distrito Federal y los municipios 

conurbados del Estado de México (Fig. 4). 
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FIGURA N•z 

ESTADO DE MEXICO 

DIVISION MUNICIPAL, 1990 

ESTADO 
DE 

MICHOACAN 

Fuente: Cuaderno de Información 
Oportuna. Edo. de México 
INEGI, 1994. 

ESTADO DE HIDALGO 

Slmboloaía: 
Límite Estatal. 

Límite Municipal. 
ooo Clave del Municipio. 

FALLA 0[ C?.iGEN 



ClaYeNombre 
001. A\'11mh11y, 
INl2. A1:olm11n. 
INU. A\'uko. 
INM. Almnluy11 de Alquisir11s 
1Nl$. Almnluy11 de Juiírez. 
INl6. Almnloy11 del Rfo. 
007. Aman11ko 
INlll. Am11lepe1: 
111111, Ame1:11me1:11 
OIO. Ap.iio. 
011. Ateni:o 
012. Aliz11p11n 
OIJ, Ali111p11n de Z.r1110111 
014. All111:11mule11 
O 15. All11ut11I 
016, A•11pus1:11 
1117. Ay11p11n1111 
OIH. C111im11y11 
019. C11pulhu11c 
020. Co1:11lcu 
021. C1111lepe•• Harinas 
1122. Coculilhí11. 
02J. Coynlepec 
024. Cu11ti1lán. 
025. Ch11l1:11. 
026. Ch11p11 de Mot11. 
027. Ch11pullepee. 
028. Chi11u1l11. 
o.~o. Chln1:11neu11 
O.H. Chi11111lhu11•·11n 
OJ2. Dun1110 Guerr11. 
OJJ. E1:11lepee. 
OJ4. Ec11lzin11u 
OJ5. Huehuetu1:11 
OJ6. Hueypn•ll11 
1137. Hui•quilu•·11n 
OJN. Isidro t'11hel11. 
OJ9. ht11p11luc11. 
IMO. h111p1111 de 111 S11I. 
1141. h111p11n del Oro. 
IM2. htl11hu111:11. 
114.~. J11l11ll11•·0 
1144. J11lten.·u. 
1145. Jilolepe•'. 
1146. Jilotzin110. 
IM7. Jl11uipiku 

ESTADO DE MEXICO 
DIVISION MUNICIPAL. 1990 

Clave Nombre 
IMH. Jocolllliín. 
IM9. JnquMn11•0. 
0!10. Juchllepe•'. 
0!11. Lerm11 
052. M111in11ko 
053. Melehor Oc11mpo. 
1164. Melepn. 
1165. Mnk11kln110. 
056, Mnrelns. 
057. N11uc11lp1m. 
O!IN. Nez11hu11l1:oyoll 
059. Nnlllllp11n 
060. Nknliís Romero 
061. Nopallepec 
062. Oeoy111mH' 
06J. 01:ui111n 
1164. Oru,EI 
065. Olumh11. 
066. Olzolo11p11n 
067. OlloMepec 
1168. Ozumh11. 
1169, P11p111Hll11. 
0711. P11z. Lu 
071. Pnlolill11n. 
072. R11yon. 
07J. S11n Anlonlo Lll Isla. 
074. S11n Felipe del 

Pn111reso. 
07!1. S11n M11rtln de l11s 

Pirúmides. 
076. S11n 1\1111e11 Ale11cn. 
1177. S11n Slmíin de 

Guerrero. 
07N. S11n10 Tomús. 
079. S11y11niquilp11n de 

Julirez. 
ONO. Sulle1m· 
OH l. Te•·1111111•· 
ON2. Tejupikn 
ONJ. Tem11111lh1 
OH.a. Tem11s1:11l11p11 
085. Te11111s1:11Mn110. 
ON6. Te11111s1:11llepe<'. 
ON7. Temu11,·11 
ONH. Te111111d111111 
ON'J. Tc111111du del Ah·e. 
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Clave Nombre 
090. Ten11n1111 del V11He. 
11111. Teoluyu1:11n 
1192. Te111ihu11c11n 
llllJ. Tepell11n•luc 
11114. Tepelli•p11 
09!1. Tepolzoll11n 
096. Tequl•quh1c 
11117, Te•c111ill11n 
llllH. Telm1ly11c11•· 
11119. Te•coco 
llNI, Teznyu1:11. 
1111. Tl11n11uislenco. 
1112. Tlmilp11n 
1113. Tllllm11n11lco 
llM. Tl11lnep11nll11. 
111!1. Tl11lh1y11 
111<1. T11luc11. 
1117. T11m11ic11. 
lllll. Tuhepec. 
11111. Tullill11n. 
1111. V11He de Br11v11. 
111. Vi1111 de Allende. 
112. Vi1111 del C11rh1ín. 
l IJ. Vllh1 Guerren1. 
114. Vi1111 VMorl11. 
115. Xon11c11lli1n. 
116. Z11c11zon11p11n. 
117. Zllcu11lp11n. 
l IH. Zin11c11nlepe1:. 
119. Zump11hu11c11n 
1211. Zump11n1111 
121. Cu11ulillún lz1:1111i. 



FIGURANº 3 

DELEGACIONES POLITI CAS DBL DISTRITO FEDERAL 

llTADO DI 
MIXICO 

llTADO DI 
MEXICO 

ESTADO DI MOREL08 

DILIGACION 

1 IZTAPALAPA 
2 G. A. MADERO 
! A •. OllREGON 
4 COYOACAN 
8 CUAUTEMOC 
9 V.CARRANZA 
7 TLALPAN 
8 AZCAPOTZALCO 
9 IZTACALCO 
10 BENITO JUAREZ 
1 1 MIGUIL HIDALGO 
12 >COCHIMILCO 
13 TLAHUAC 
14 M.CONTRKRAS 
18 CUAJIMAL.PA 
19 MILPA ALTA 

Fuente: Cuaderno de Información Oportuna, Distrito Federal, 1994. 
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FIGURANº 4 

DISTRITO FEDIRAL V MUNICIPIOS CONURIADOS DIL ISTADO 

DI MIXICO 

Nota: Los números Indican la clave del Municipio. 

Fuente: Revista Jlivie11da. Vol. 2 Nos. 1 y 2, Enero-diciembre de 1991. 



Estos municipios son: Hulxqullucan, Naucalpan, Nezahualcoyotl, 

Tlanepantla, Atlzapán de Zaragoza, Coacalco, Cuautltlán, Ateneo, 

Ecatepec, Chlmalhuacán, La Paz, Chalco, Chlcoloapan, Chlconcuac, 

lxtapaluca, Nicolás Romero, Texcoco, Chlautla y Tecámac. 

En la zona metropolitana de la ciudad de México no existe, como 

es lógico pensar, delegaciones o municipios que presenten desarrollos 

urbanos uniformes en sus respectivas extensiones. En el sentido más 

amplio podemos anrmar que sf existe una diferencia Importante en el 

desarrollo alcanzado en las reglones de la ciudad. 

Por un lado las zonas poniente y sur han tenido mejor desarrollo 

sobre todo si tomamos como referencia las colonias que se encuentran 

a lo largo del Periférico. Del otro lado, es decir, el Norte y el Oriente el 

desarrollo urbano ha sido comparativamente menor. 

En sentido estricto la anrmaclón anterior no tiene cabida y si por 

el contrario cabría decir que en la ciudad de México podemos encontrar 

complejos mosaicos con distintos grados de desarrollo urbano. 

En el centro, la vivienda ha quedado en un seaundo plano debido 

principalmente a que su ubicación estratégica ha favorecido al comercio, 

los esparcimientos y la administración. 

Para la ubicación del proyecto que nos ocupa se debe atender al 

uso, disponibilidad y mecánica del suelo. Este último es un aspecto que 

siempre puede salvarse técnicamente aunque es deseable encontrar 
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terrenos con características idóneas que permitan el diseño de 

cimentaciones más baratas sobre todo en edlncios altos. 

En la ciudad de México y los municipios conurbados existen 

planes parciales de desarrollo urbano donde pueden detectarse las zonas 

con uso del suelo adecuado al proyecto de igual manera se deberá 

Indagar si existen otros proyectos Importantes como viaductos, tren 

subterráneo, edlnclos públicos, etc., que puedan arectar en cierto grado 

las perspectivas de desarrollo de la zona donde se desea invertir y, por 

ende, el costo de la tierra o, más aún, que el mismo trazo de estas obras 

arecte fislcamente el terreno donde se desea realizar el proyecto. 

4.3 Tamaño. 

El éxito de todo proyecto en su formulación y realización depende 

en gran medida de la capacidad creativa, ingenio y experiencia de los 

proreslonales de la empresa que lo lleve a cabo. Pero, el aspecto 

rundamental que permite a las empresas la oportunidad de ser ellas 

precisamente quienes realicen los proyectos, es su capacidad económica 

y/o nnanclera (lo cual se detecta rácllmente en las convocatorias de 

concurso de ohra pública). Esto Implica una relación directa entre la 

empresa y el tamaño de los proyectos que puede realizar. Ahora bien, el 

tamaño de una empresa queda determinado a partir del volumen de 

ventas que contrata. 
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Cabe señalar que dada la demanda cicllca de los senicios de una 

empresa constructora, ésta tiene la característica de ser colapslble, es 

decir, crece o decrece en función de la demanda. 

SI la estructura organlzaclonal de una empresa es colapslble, una 

referencia para hacer una claslftcaclón sencllla será su volumen anual 

de ventas, consideramos como probables los siguientes: 

Cuadro No. 6 

Tama6odela Volu111e11 anual de allra a C.D. 
Emprua 

.. 

Dellde Huta 

PEQUEÑA N$ S00,000.oo NS 7'!00,000.oo 

MEDIANA N$ 7'!00,000.oo N$ 20'000,000.oo 

GRANDE N$ 20'000,000.oo Indefinido. 

Fuente: Sullrez Salazar, Costo y tiempo en ed(/lcac/M. Ed. Llmusa. (Con 

actualización de costos realizada por el autor de esta tesis.) 

A partir de estas suposiciones tomaremos como adecuado que 

nuestro proyecto sea realizado por una empresa mediana. 
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ORGANIGRAMA EMPRESA 1Nt10BILIARIA HEDIA 

UOLUMEN ANUAL DE OBRA A COSTO DIRECTO= ze·eee.aee.ee 
.. 

1 1 1 PLANEACION PRODUCCION CONTROL COHERCIALIZACION 

1 CONSEJO DE ADl'11NISTRACION 1 

ASESORIA LEGAL ! 1 ! GERENTE GENERAL 1 1 1 AUDITORIA EXT. 1 

~ ~ ~ 
jRECEPCION jsECRETARIA 1 

1 1 

881~ ... ¡ 1 CONTADOR j 1 UENTAS 1 
1 

1 O. LOCAL j 1 1 ~---------1-·------~ 
1 FACTURACION 11 IHPUESTOS jPUBLI c IDADI L~~~~~~!!~~j 

1 
1CIRAS1 

~-----------1·-------~ 1 SECRETARIA 1 

1 CHOi'"ER 1 L.~~~~-~~~~~--j 
1 

1 ALHACEN 1 1 HOZO 1 

1 -: 
1 UELADORES 1 --· CSIO \' t-• DIFICii-e-. a. L-. -•re-. 



4.4 Estudios de mercado. 

Las grandes inmobiliarias dominan el mercado, pero, no han 

llegado a cubrir la totalidad de la demanda y, más aún, ante la estrechez 

de la oferta han optado por especular encareciendo las viviendas que 

producen, como se ha visto en el anállsls preliminar al Inicio de este 

capítulo, donde se estimó un alto margen de utilidad. 

Al dejar de atender una amplia porción de la demanda permiten 

la participación de las medianas y pequeñas empresas. Sin embargo, la 

limitada capacidad económica y el alto costo del nnanclamlento han 

Impedido que empresas medianas y pequeñas Incrementen su producción 

de viviendas. 

En este trabajo no se profundizará en el análisis de los oferentes 

debido a que no es de su alcance. Sin embargo, al estudiar una 

propuesta se tendrán que evaluar las otras ofertas existentes en el 

mercado con la nnalldad de buscar superarlas o por los menos 

igualarlas. 

La sociedad requiere que se den soluciones a su demanda de 

vivienda. También los inversionistas en esta rama esperan una 

retribución a cambio de sus servicios. Ante tales necesidades, en el 

presente trabajo, se analizarán dos alternativas que en principio parece 

atender cada una, las aspiraciones de ambos personajes. 
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Atendiendo a: 

Las buenas perspectivas de comerclallzaclón y rápida recuperación 

del capital de Inversión. 

La escasez de suelo urbano en la ciudad de México. 

Necesidad de ofrecer vivienda acorde a las poslbllldades y 

espectatlvas de las familias de medios y altos Ingresos. 

Reducción del costo de construcción en sistemas multlfamlllares. 

La oferta de terrenos en la zona conurbada a la ciudad de México. 

Se propone con1tnllr: 

c;;a Altemativa A: Conjunto habitaclonal en condominio vertical, 

compuesto por dos edlfü~los con departamentos de lujo, Integrados por: 

cocina, comedor, estancia, dos baños, tres recámaras y patio de servicio; 

cada departamento con superficie mínima de 130 mts2, emplazado en 

una zona residencial donde el proyecto armoniza con las construcciones 

existentes. 

!:;;a Altematlva B: Conjunto habltaclonal en condominio horizontal, 

compuesto por casas de interés social e Interés medio, Integradas a su 

vez por: cocina, comedor, estancia, uno y dos baños respectivamente, tres 

recámaras y pallo de servicio.Cada casa con superficie minlma de 80 m1• 

de construcción y 110 m2 de terreno. Emplazadas en una zona 

residencial donde el proyecto armoniza con las construcciones existentes. 

Las funciones genéricas que debe ofrecer mínimamente cualquier 

tipo de ,·Menda son protección, higiene, privacidad, comodidad, 
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adecuadamente localizada y debe estar en situación legal de tenencia. 

Debe cumplir, además, con la Identidad grupal de las personas que. 

habitan a su alrededor, socializando valores y pautas culturales de la 

comunidad. 

El análisis de costos representa una especialidad dentro de la 

lngenlerfa civil y resulta de Importancia dennlr los criterios con que se 

realizaron los anállsls de cada concepto. 

Las empresas Inmobiliarias cuentan con listas del costo del suelo 

en las diferentes colonias de la ciudad, realizadas a través de un 

mercadeo o mediante operaciones lnmoblllarlas precedentes. 

Para buscar el terreno y emplazar el ediOclo de departamentos se 

buscaron, en la ciudad de México, colonias con la Infraestructura y el 

equipamiento necesarios, así como paisaje urbano y uso del suelo 

adecuados. 

De Igual manera se procedió para encontrar el terreno para 

emplazar las \'iviendas en condominio horizontal. Aunque, en este caso, 

se buscó en las zonas periféricas de la ciudad, es decir, en los 

municipios conurbados del Estado de México donde se encuentran 
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Cuadro No. 8 
Bv"""-ióll de ,,,.ao. düpollibla ,,,,,. .,,,,_,,,. 

etllfteioa • .,,.,,.,,..,,,,., 

Cancterfltlcu: 
Uso del suelo: de 200 a SOO hab/ha. 
Intensidad: de 2.0 (media) a 2.S (alta) 
Superficie mfnlma: 1,600 mz 

Colon la Superficie Precio Precio del Teneno 
(M2) (N$'m2) 

Club de Golf Hacienda 1,610 200 
Atlzapán 1,600 20! 
Agricola Oriental 1,720 3!0 
Santa Ursula Coapa 1,780 !20 
Azcapotzalco 2,408 !70 
Condado de Sayavedra 1,820 7!0 
Tlalnepantla 2,300 800 
lztapalapa 2,3!6 800 
Jardin Balbuena 2,209 1,0!0 
Doctores 1,740 1,080 
Portales 2,!!0 1,1!0 
Del Valle 4,800 1,190 
Herradura 3,000 1,200 
Granjas Esmeralda 2,100 1,200 
Nápoles 1,6!0 1,300 
Condesa 1,728 1,300 
Echegaray !,200 1,3!0 
Periférico Sur 3,000 1,600 
Centro 1,600 2,400 
Bosques de las Lomas 1,630 2,400 

Fuente: Prensa de la Zona Metropolitana de la Ciudad de México. 
Actualización: Marzo de 1995. 
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(N$) 

322,000 
328,000 
602,000 
925,600 

1'372,!60 
1'365,000 
1'840,000 
1'884,800 
2'319,4!0 
1'879,200 
2'932,SOO 
5'712,000 
3'600,000 
2'!20,000 
2'14!,000 
2'246,400 
7'020,000 
4'800,000 
3'840,000 
3'912,000 



Cuadro No. 9 
E11"""'1ri611 • ,,.._ ~ ,_. -1'i:• 

.,. cMjMlo - CfllllltMIÜliO lloriz.,,,. 
C__...lllcM: 

Uso del suelo: desde 180 hab/ha. 
Intensidad: desde U (baja). 
Superftcle mfnlma: Z,200 mz 

Colonia Superficie Precio Pnclo del TeneM 
(MJ) <Nfi-2> (NS) 

VIiia del carbón 6,000 15 90,000 
Hulxqullucan 100,000 4! 4'!00,000 
Rosario Pueblo 
C. lxalll 10,000 50 !00,000 
Tecámac 5,000 55 275,000 
Ecatepec 3,000 '° 180,000 
Tlalpan Topllejo 17,000 70 1'190,000 
Lo1 Reyes la Paz 26,000 75 1'950,000 
Plams de Ara1ón 28,810 89 2'420,040 
La10 de Guadalupe 2,000 90 180,000 
Coacalco 2,500 95 237,500 
San Andrés Totoltepec 16,000 120 1'920,000 
Santo Tomás .-\lusco 11,200 130 1'456,000 
Granjas San Crlstobal 2,247 150 337,050 
Tepepan Xochlmllco 7,271 300 2'181,300 
El Rosario 18,500 325 6'012,500 
San Bemabé Ocotepec 2,841 380 1'079,!80 
Jardines del Ajusco 3,500 720 2'520,000 
Xochlmllco Club 
Alemán 7,000 7'8 5'320,000 
CuaJlmalpa 5,800 850 4'930,000 
San Jerónimo 6,000 880 5'280,000 

Fuente: Prensa de la Zona Metropolitana de la Ciudad de Mélllco. 
Acluallzaclón: Mano de 1995. 
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extensos terrenos aptos para la vivienda a precios comparativa ente 

más bajos que en la propia ciudad de México. 

Una vez hechas estas primeras precisiones, corresponde parr a 

la exploración de terrenos disponibles que cumplen con las dlmensl nes 

Rsicas adecuadas a cada altemativa del proyecto. 

~.,i.r... 

A) Para emplazar el ediRcio de departamentos de lujo se selecc onó 

del Cuadro No. 8 el siguiente predio: 

;,,>·'•.::••~··-

Del Valle 

Cuadro No. 11 

4,800 

.,~ 

~· 
1,190 !'712,000 

De acuerdo con los siguientes criterios: ' 

• Cuenta con todos los servicios urbanos: agua potable, drenaje, \uz, 

pavimentación, banquetas, telefonía, etc. · 

1 

Sus dimensiones permiten el emplazamiento de hasta dos ediR~ios 
de departamentos y la zona de estacionamientos al nivel ~el 
terreno. 

El grado de desarrollo urbano alcanzado en la zona pennit el 

alto nivel de vida que demanda un sector de la sociedad y ue 

facilitará la comercialización de los departamentos. 
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8) El emplazamiento del conjunto en condominio horlzontal podrá 

realizarse en el siguiente predio seleccionado del Cuadro No. 9: 

Cuadro No. 11 

Coloala Superftele Collo Cmlodel 

(Mª) <Nflr> .......... ·(N$) 

Plazas de 28,8IO 84.00 2'420,040 

Aragón 

Los criterios en este caso fueron: 

Cuenta con todos los servicios urbanos: agua potable, drenaje, luz, 

pavimentación, alumbrado, telefonfa, etc. 

Su gran extensión y bajo costo. 

Buena perspectiva de desarrollo urbano a corto plazo con la 

próxima construcción del metro y la prolongación del periférico. 

Condiciones favorables para su comercialización. 

º'""' • "'"""""'· Tqmblén se tuvo que Investigar la oferta de viviendas similares 

a las seleccionadas en el proyecto, Para ello, se presentan los cuadros 

números 12, JJ y 14. 

Dmuurda de Vil'iendas. 

La demanda de viviendas comerciales en un proyecto se obtiene de 

registros propios de la empresa inmobillarla y, estos, deben renejar las 

posibles variaciones que la demanda pudiera tener, como se muestra en 
la Flg. Nº S. 
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Cuadro No. 12 
B~ tk .,,.,,.,,...,_ ~"' .¡ ,,,__. 

CIU'IM:teriltlcu: 
Se conformanln de: Sala, comedor, cocina, 2 baños, 3 redmaras y patio de 

servicio. 

Dirección Sup. Con1tnald11 Precio Precio del 
(Colonia) (M2) (NS/m2) Departamento 

Escandón 12!.00 3,360 420,000 
Nanarte 126.00 3,079 388,000 
Roma 140.00 2,!00 3!0,000 
Condesa l!0.00 3,667 !!0,000 
El Carmen 160.00 2,781 44!,000 
NatMtas 180.00 2,!00 4!0,000 
Balbuena 118.00 2,730 322,000 
Churubusco l!!.00 3,!13 !4!,000 
Coyoacán 170.00 3,430 !83,000 
Obrero Mundial 110.00 2,830 311,000 
Industrial 118.00 2,9!7 349,000 
Las Armas 132.00 2,772 366,000 
Ferreria 110.00 3,008 331,000 
Granjas México 127.00 2,8!0 362,000 
La Herradura 16!.00 3,7!0 619,000 
lxtacala 13!.00 2,80! 379,000 
Llndavlsta l.f!.00 3,636 !27,000 
Sta. Ursula Coapa 1!7.00 J,!10 !!l,000 
Presidentes 120.00 3,020 362,000 
Vista Alegre 108.00 2,780 300,000 

Fuente: Prensa de la Zona Metropolitana de la Cd. de México. 
Acluallzación: Octubre de 1993 
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Cuadro No. 13 
Bt1aluoeió11 de CG.1411 ,,,.qamilions b illlm. aodtll 

-·-- .. el,,,.-. 
Caredeñ.al&:a: 

Se conforman de: Sala, comedor, cocina, dos baños, tres recámaras y patio 
de sen-lelo. 

Dirección Sup. Constnalda Precio 
(Colonia) (Mi) (N$/m2) 

VIila de las Flores 160.00 2,000 
La Florida 100.00 1,700 
El Mirador 108.00 1,800 
Sta. Isabel Tola 111.00 2,100 
Valle de Gpe. 100.00 1,7!0 
La pradera 117.00 l,!00 
Agrícola Oriental l!!.00 1,800 
Las Alamedas 12!.00 l,!!O 
Sta. Mónica 13!.00 2,200 
Los Alamos 147.00 1,6!0 
Altavllla 110.00 1,880 
Plazas de Aragón 98.00 1,900 
Américas 11!.00 1,800 
Cuautepec 116.00 1,7!0 
La Arboleda 103.00 1,400 
Atiza pan 88.00 1,300 
Be len 70.00 l,!!O 
Cd. Labor 110.00 1,4!0 
Aranada 14!.00 1,900 
La Candelaria 90.00 2,200 
Fuente: Prensa de la Zona Metropolltani1 de la Ciudad de México. 
Actuallzaclón: Octub1·e de 199J. 
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Precio de 
la casa (N$) 

320,000 
170,000 
19!,000 
2!6,000 
17!,000 
17!,000 
279,000 
194,000 
297,000 
242,000 
207,000 
186,000 
207,000 
203,000 
144,000 
114,000 
109,000 
160,000 
27!,000 
198,000 



Cuadro No. 14 
BrtllMMión tk ctl606 dilpla tk inUtá sociol cri,,_. • d ,,....,,, 

Clll'Kteliltlcas: 
Se confonnan de: Sala, comedor, cocina, un baño., tres redmaras y pallo de 

sen-lelo. 

Dlreecl6n Sup. Con1tnllda Precio 
(Colon la) (Mª) (N$/m1) 

Tlcomán 8!.00 920 
Estrella 140.00 71! 
Cerro Gordo I0!.00 860 
Nuevo Aragón 6!.00 1,8!0 
San Mateo 83.00 1,060 
Col. Azteca 98.00 920 
La Olfmplca 111.00 1,440 
La Pastora 110.00 9!! 
lzcalll Chamapa 93.00 1,670 
Américas 10!.00 810 
Hogares Mexicanos 142.00 !28 
Santa Mónica 133.00 830 
Martfn Carrera 120.00 87! 
La Joya l!0.00 800 
V. Carranza 112.00 940 
Plazas de Aragón 9!.00 1,600 
Vergel 117.00 1,200 
Sn. Fpe. de Jesús 103.00 I,!!! 
Ramos Mlllán 9!.00 1,630 
Real del Monte 1.5.5.00 77.5 

l'ul'ntl': Prensa de la Zona Metropolitana de la Ciudad de México. 
Actualización: Octubre de 1993. 
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Precio de la 
casa (N$) 

78,000 
100,000 
90,000 

120,000 
88,000 
90,000 

160,000 
I0!,000 
l!!,000 
88,000 
7!,000 

110,000 
I0!,000 
120,000 
I0!,000 
l!0,000 
140,000 
160,000 
l!!,000 
120,000 



Comprende: anteproyecto, proyecto arquitectónico, estructural, 

Instalaciones hidráulico-sanitarias y eléctricas, especlftcaclones y 

presupuesto. 

Para obtener este costo se consultó los aranceles de honorarios 

por servicios profesionales que publica la Cámara Nacional de la 

Industria de la Construcción. 

La cotización de insumos, productos y trabajos especializados para 

la construcción es la etapa que sigue a la aprobación de un proyecto. 

Cuando se trata de un análisis de factibilidad es suficiente con 

tomar costos promedio por metro cuadrado (mz) de construcción. Estos 

costos pueden ser determinados por la Inmobiliaria con base en sus 

propios antecedentes en proyectos similares, en los índices y costos 

promedios de construcción que publica la Cámara Nacional de la 

Industria de la Construcción (C.N.l.C.) o bien, tomados de uno o varios 

manuales de costos para constructores que existen en el mercado -como 

el Manual de Costos para Constructores Prisma, S.A. de C.V. y la 

edición de Costos y Presupuestos de Peimbert, entre otros-. 
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En ellos, se encuentra para dlrerentes tipos de edlncaclones en el 

área metropolitana de la ciudad de México, los costos mostrados en el 

Cuadro No. U. 

Cuadro No. 15 

Callo ........ 
Tipo de lr.dltlcacl6n Unidad Directo ...... 

(NS) recio 

Casas de Interés soclal Mz 708 1.32 

Casas de Interés medio Mz 873 1.32 

Residencias Mz 1'563 1.32 

Condominios de Interés social Mz 704 1.32 

Condominios de Interés medio Mz 803 1.32 

Hoteles· Mz 1'652 1.32 

Hospitales Mz 1'984 1.32 

Naves Industriales Mz 691 1.32 

Fuente: Manual de Costos para Constructores Prisma S.A. de C.V. 

Actualización: Iº de mano de 1995. 

COlto 

Tollll 
(N$) 

935 

1'152 

2'063 

929 

1'165 

2'180 

2'168 

912 

Estos costos deben tomarse con las debidas reservas, y sólo podrán 

ser utilizados para la estimación de antepresupuestos aproximados; por 

lo tanto, para cada obra en particular se deberá realizar un presupuesto 

detallado con análisis de 1>recios para cada concepto. 
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Tal fue el caso al propon!r las alternativas de estudio. En cada 

una se realizó un presupuesto detallado con la modalidad de precios 

unitarios. Como es conocido, los factores de consistencia del precio 

unitario son: los costos directos, los costos indirectos y la utilidad. 

Los costos directos Incluyen la suma de materiales, mano de obra 

y equipo necesarios para la realización de cada concepto de obra. 

En el presupuesto del presente trabajo, estos costos fueron 

asl1nados con base en el Manual de Costos para Constructores editado 

por el Centro de Precios Unitarios Prisma, s. A. de C.V. 

Los otros gastos que por su naturaleza Intrínseca son aplicables 

a toda la obra constituyen el costo Indirecto y se enllstan a continuación: 

Costo Indirecto de operación. 

Costo Indirecto de obra. 

Imprevistos. 

Financiamiento 

Utllldades 

Fianzas, e 

Impuestos renejables. 

Estos gastos, Incluida la utilidad, se utilizan para obtener el factor 

de sobrecosto aplicable a toda la obra. 

Para el proyecto se utilizó un factor de J.32 recomendado en el 

mismo manual mencionado y es representativo en obras de edincación. 
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La comerclalizaclón incluye dos aspectos relevantes, la 

comunicación y la negociación entre el oferente y el comprador. 

Los sistemas de comerclallzaclón de la vivienda se dan 

principalmente: 
De particular a particular. 

De particular a particular con Intermediación de una lnmoblllarla. 

De una lnmoblllarla a un particular. 

El tercer caso es el que se acomoda en la secuencia que seguirá el 

proyecto que se propone en este trabajo. 

La comunicación se establece en dos etapas, la promoción y la 

respuesta del Interesado. 

La promoción se hace principalmente a través de la prensa, el 

radio y la televisión. La reacción de los Interesados será atendida por 

teléfono o bien recibiéndolos personalmente en las onclnas de la 

lnmoblllarla o en el propio desarrollo habltaclonal. 

Las políticas de promoción que se seguirán en el proyecto 

contemplan el anuncio en la prensa, y por señalizaciones y mantas en 

las cercanías y en el mismo desarrollo habitaclonal. 

En lo que respecta al establecimiento de los términos del contrato 

de compra-venta se distinguen dos sistemas de pago, de contado o 
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mediante pagos transferidos. Este segundo sistema en los últimos años 

ha sido más solicitado, sobre todo con apoyo bancario en virtud de las 

condiciones económicas prevalecientes en el pais, y será el sistema de 

pagos considerado en el proyecto. 

El precio de venta de las viviendas representa otro aspecto 

relevante del proyecto. Para que los rendimientos sean altos se deberá 

realizar una adecuada comercialización con buena promoción y 

programación de ventas pero necesariamente apoyadas en un buen 

proyecto arquitectónico, Imagen, ahorro en la constn1ccl6n y un plan 

nnanclero adecuado. 

Estos elementos permitirán colocar en buen lugar al proyecto en 

relación a otros proyectos existentes en el mercado. 

En lo que toca al monto de los gastos por comerclalizaclón, se 

determinó mediante un porcentaje ·!%·del costo de las viviendas basado 

en una investigación de campo con visitas a algunas inmoblllarlas. 

4.5 Estudios técnicos. 

Las características técnicas se reneren a normas de proyecto 

urhano, de proyecto ar•1uitectónlco y de carácter constructivo. 

Los diseños arquitectónicos fueron realizados con base en el 

Reglamento de Construcciones pura el Distrito Federal. Se puso especial 
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atención al dimensionamiento de cada una de las piezas que componen 

las viviendas sobrepasando en la totalidad de los casos las medidas 

marcadas como minlmas en el propio reglamento. Esto, con el afán de 

dar verdadera dignidad a la vivienda que en la mayoria de los casos 

encontrados en construcciones de Interés social resulta Incómoda la 

estrechez de sus piezas. 

En cuanto a la tecnología de la construcción de las viviendas el 

estudio se limitará al uso de la tecnologia tradicional consistente en el 

uso extensivo de concreto y acero para los sistemas estructurales con 

muros de tabique; aunque, claro, utlllzando equlllbradamente los 

recursos humanos y el equipo. 

Las ventajas que ofrece esta tecnologia, de manera genérica, se 

pueden resumir como sigue: 

Facllldad de obtención de materiales para construcción como: 

arena, grava, cemento, acero, etc. 

SuOclente oferta de mano de obra calincada para su aplicación. 

Aceptación social de este tipo de construcciones que faclllta su 

comercialización. 

Será motivo de otros estudios la proposición de tecnologías 
novedosas o simplemente diferentes. 

En lo referente al diseño estructural se presentan dos casos el 

primero consiste en un edincio de diez pisos y el segundo en casas de 
dos pisos. 
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En el primer caso el diseño estructural rue realizado conrorme a 

las Normas Técnicas Complementarlas y mediante un programa de 

computación llamado Staad-111. Se hace el análisis de caflas a partir de 

los parámetros que marca el reglamento y se alimenta con ellas el 

programa. Se obtienen las ruerzas resultantes por momento, cortante y 

normal, asf como el dimensionamiento de los elementos del marco en 

cuestión. Con estos resultados preliminares se procedió al cálculo del 

acero pero no se llegó hasta los detalles del armado. 

Con el mencionado programa y los cálculos posteriores rue 

suOclente para rundamentar el presupuesto del edlnclo. 

En lo que toca a las casas, el análisis estructural se basa, también, 

en el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal y dada su 

relativa sencillez, está lo sunclentemente detallado para tomarse como 

válido en caso de llevarse a cabo la construcción de las casas. 

4.6 Estudio económico ftnanclero. 

En esta sección corresponde deOnir el origen de los fondos de 
inversión y la estrategia nnanclera del proyecto. 

Cuando la necesidad de capital se origina en un proyecto de 

inversión, lo usual es que los aportes se requieran en dinero para el 

pago de equipos, construcciones, materias primas y los otros gastos de 
la puesta en marcha. 
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Los costos para la realización de cualquier obra pueden ser 

cubiertos ya sea por los recursos propios del cliente o mediante un 

nnanciamlento, o bien, mediante la combinación de ambos. 

Sustentar la totalidad de las Inversiones sobre una base de capital 

propio, resulta Inconcebible en cualquier sistema económico, lo usual en 

los proyectos Industriales de mediano riesgo es que se utilice un rango 

del 20 al 40 por ciento de capital propio en relación a la Inversión total. 

Un Inversionista que decide Incursionar en el mercado 

lnmoblllarlo puede hacerlo como promotor y como constructor separada 

o conjuntamente. Este estudio será abordado desde el punto de vista 

como promotor de viviendas comerciales. Desde luego, al tratarse ésta 

de una tesis de Ingeniería civil, se rerorzará con los estudios técnicos 

sunclentes. 

Este enroque se asume ante la necesidad de seguir el proceso de 

un proyrcto desde su nuclmlento hasta su puesta en marcha y operación; 

analizando los aspectos de mercado, el aspecto económico-nnanclero, de 

gran relevancia en un enroque empresarial; y, rebasando el aspecto 

técnico que es también Importante pero no limitativo de los Ingenieros. 

En este sentido, el objetivo será, además de resaltar los rectores 

que arectan más slgnlncatlvamente cada rase del proyecto, el cálculo de 

la rentabilidad así como de la estlmaci(m del capital necesario 1mra 

arrontar una acción de este tipo. 
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Aquel promotor de viviendas que cuenta con un capital sunelente 

para Iniciar un proyecto en esta rama de la construcción tiene un rol 

preponderante en este sistema productivo puesto que de su Ingenio, 

creatividad, relaciones y su capacidad de manejar recursos humanos y 

económicos depende el éxito del proyecto. 

Ahora bien, si el promotor lleva la máxima responsabllldad en este 

proceso productivo, existen otros tres personajes que se ven 

Involucrados. A continuación se dennen todos los personajes: 

Promotor. Es el responsable de planear y organizar el sistema 

productivo de viviendas para venta. 

Constructor. Es el encargado de edlncar las viviendas. 

Entidad nnanciera. Es quien otorga el apoyo económico para la 

construcción de viviendas por lo que espera recibir una 

retribución de dicho servicio. 

Comprador. Es el destinatario del proyecto y principal personaje 

dado que de su gusto y capacidad económica depende que las 

viviendas sean vendidas. 

La participación de cada personaje queda diferenciada, pero, como 

puede observarse se complementan entre sí. 

El sistema nnanciero es lo que permite que se efectúen inversiones 

con la adecuada canalización de los ahorros. Las entidades nnancieras 
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son los Instrumentos más Importantes para transrerlr los excedentes de 

rondos desde los ahorradores hacia los Inversionistas. 

El sistema nnanclero mexicano cuenta con las siguientes 

Instituciones encaraadas de la prestación de los servicios nnancleros: 

a). Sociedades nacionales de crédito, es decir la banca de desarrollo 

o de segundo piso, reservada al Estado. 

b). Instituciones de banca múltiple. 

c). Casas de bolsa. 

d). Compañías aseguradoras. 

e). Compañías ananzadoras. 

o. Almacenes generales de depósitos. 

g), Arrendadoras nnancleras. 

h). Empresas de ractoraje nnanclero. 

1). Uniones de crédito. 

j). Sucursales de bancos extranjeros. 

k). onclnas de representación de bancos extranjeros. 

El préstamo o crédito deberá retribuirse mediante Intereses (tasas 

activas de Interés) que permiten arrontar a su vez los Intereses 

requeridos por los ahorradores (tasas pasivas de Interés) y los costos 

administrativos y utilidades de las entidades intermediarias. Los 

préstamos pueden ser de corto, mediano o largo plazo, según sea el 

lapso exigido para la devolución total del principal o capital, pero esta 

claslncaclón no es precisa. 

En los últimos años la banca ha venido colocándose como la 

principal instancia nnanciera en materia de vivienda. Por ello en este 

estudio será esta entidad financiera la que se tome como representativa. 
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Corresponde ahora dennlr de donde se obtendrán los fondos éle 

inversión para hacer frente a los gastos que genere el proyecto. 

De acuerdo con lo visto en el apartado 4.6, es usual que cerca del 

60 al 80% de la inversión total de proyectos industriales sean obtenidos 

de entidades financieras, el porcentaje complementarlo es sustentado 

con capital propio. 

La Banca puede financiar del 60 al 80% del valor total de la 

construcción, se tomurá como ejemplo el promedio. 

Pura este tipo de crédito 111 Buncu exige también que el promotor 

tenga en propiedad el terreno sobre el cual se va a construir, por lo 

tanto se considera como probable la siguiente composición de los fondos 

de Inversión: 

Concepto Participación Respon11able 
Terreno 100% Promotor 
Proyecto 100% Promotor 
Construcción 30% Promotor 
(incluye permisos y licencias) 70 °/o Banca 
Comercialización 100 % Promotor 

El constructor y los compradores también aportan fondos de 

inversión, pero el primero cobra ese financiamiento en sus indirectos y 
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los segundos no tienen un compromiso (contrato de compra-venta) 

previo. 

Es muy deseable y muy probable que los compradores concreticen 

algunos contratos durante el periodo de preventas. Esta situación 

dependeré de cómo evolucione la comerclall111cl6n de las viviendas. 

Lll comerclall111cl6n puede Iniciarse en cualquier momento una vez 

aprobado el proyecto y si las condiciones eidstentes en el mercado lo 

permiten, pudieran surgir aportes de capltal en el periodo de preventas 

aún antes de que la Banca apruebe el crédito y representarfa un factor 

que acelere su otorgamiento. 

En el presente estudio se propone un programa ·de preven tas 

probable que al cumplirse redundarfa en benenclo del promotor puesto 

que al disponer de los ingresos que por este concepto resulten, 

disminuiría el porcentaje de participación directa del promotor. 

En e~ apartado 4.3 se hizo referencia a la empresa constructora y 

su Interrelación con el tamaño de los proyectos. En lo que respecta al 

promotor, se denne en esta sección su participación como inversionista, 

los rendimientos que por este concepto se obtengan serán vistos cuando 

se trate lo rererente n lu evaluación económica del proyecto. 

Los apartados que siguen están dedicados a la institución 

nnanciera y los compradores. Lo que nos interesa conocer de la primera 

son las condiciones en que otorga los préstamos y de los segundos su 
capacidad económica. 
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En este apartado se presentan los tipos de créditos que interesan 

al estudio del proyecto y las características principales con que la Banca 

otorxa los préstamos para construcción de viviendas. 

TiJIO& • crétlJlo: 

Crédito individual hipotecario. 

Crédito puente. Es aquel que se otorxa a promotores o constructo· 

res de vivienda. La amortización se efectúa paulatinamente 

conforme se vayan vendiendo las viviendas y se sustituye el crédito 

por créditos Individuales. 

En un esquema con crédito puente el promotor puede 

desprenderse del proyecto en un período relativamente corto. El periodo 

como inversionista del promotor estará comprendido desde la compra 

del terreno hasta la última transferencia del crédito cuando la Banca 

liquida la totalidad del proyecto. 

A continuación se presentan las características generales que 

otorgan diferentes bancos nacionales en una combinación que pretende 

ser representaliva17
• 

17 
•• Fuentes: Rancomer ~· 8111111111ex. 
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Dadllo ., ,,.,...o. 
Deberá destinarse exclusivamente a la construcción de viviendas • 

.,.,.,. ., """ ........ 
Los préstamos se consideran del 60 al 80% del valor de la 

construcción, garantizando con hipoteca en primer lugar sobre dicho 

Inmueble, libre de todo gravamen. 

B,..._u por Cllllll .,¡.,¡ ... DI ..... M aWlilo "'4111"""'1 llJpoM:wlo: 

Debe aportar el solicitante el 20% del valor total del Inmueble, este 

valor seré determinado por el promotor en combinación con la entidad 

nnanclera previo avalúo. 

Pko. 
A Juicio de la Institución, se utlllzarán los planes de amortización 

más convenientes, de los siguientes: 3, !, 7, 10, 12, I!, 17, 20, 2! y 30 

años. 

T&rG•I,,,_.. 

La tasa de Interés depende para ser fijada de múltiples factores 

como: lnnaclón, capacidad de ahorro y crédito de las personas, demanda 
de capitales, y ambiente político, entre otros. 

Con la nnalidad de considerar la probable tasa de Interés que 

prevalecerá en los próximos meses en que puede llevarse a cabo el 

proyecto de Inversión que nos ocupa, en esta sección se hacen los 

análisis para llegar a un pronóstico. 
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Las tasas de Interés en el mercado nacional de julio de 1991 a 

octubre de 1994 se presentan en el Cuadro No. 8. Puede observarse que 

la tasa mínima en ese periodo se colocó en 8.68% anual y la máxima en 

19.00% anual. Sin embaf1o, después de este periodo con bajas tasas de 

interés, se obsen-ó en el pais una crisis que llevó las tasas hasta el 100% 

de interés en febrero y un retroceso a 70% en marzo de 199!. 

Esta crisis fue alentada por la variación en la paridad peso-dolar 

y se vio reneJada en el incremento de la innaclón. De ahi, que la 

lnftaclón resume, como en este caso, los efectos de las distintas variables 

económicas. 

Conociendo el efecto directo que la inftaclón tiene sobre la tasa de 

interés, conviene revisar los registros recientes. En la ngura No. 6 se 

muestra la inRaclón anual en el período 197!·1994. En ella pueden 

observarse los índices alcanzados durante las crisis de 1982 y 1987, 

donde la innación llegó a 98.2% y 1!8.8 anual, respectivamente. 

Estos Indicadores son Importantes puesto que el Interés bancario 

se lija con algunos puntos porcentuales por encima del índice 
innaclonario oncial. 
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Cuadro No. 16 

TASAS DE INTERP.8 EN EL MERCADO NACIONAL 

- - _...,,_,., __ 
PERIODO - • ---- -- ·-·-~···-

15 •• •.i: ll!l,YO Ut.l!U 

t~ lol .. 'IO ll!l •• 'tO 15.Z7 
J!l,U!'I llD.U7 15.9'11 

1!1.74 10.:1" l!l,Yll 

14;90 l!l.IW lof,til 

.... 70 1:1.:11 1 ... 5!1 

.,,. .. -- l.•.77 ll!I."., i;¡;fjf 

r-.n1 ·~·~" 1-t •• •u lof.'11 .. - 1u.05 llo:tG TI.:1~ ,_ 
I0.!11 11.01 IJ,OY ...,. 11.75 1-'.111 1;;i:.111 ,, .... 1~.11 14.'1111 H.46 ,,_ 15,o;;i: 10.u llJ,'1111 ,_ 1:i.10 10.:00 10.l!I .. 

·~ 
16.6.1: 17.5~ J7,5ti 

111.1:1 1ir.1·1 19,UU 
17,115 111.0" lllI7 
17.11~ 111.IN 17.tiO 

~ .... _. 17,Y.• lf,:H 17.1!1 
t.,_ 111.18 lit·"=' 11.1111 - 17.70 17.y" 17.67 

1- 10,:0Y 10.1t., lf>.117 

l...,. 16.~9 llD.ofO ~ 
, ...... ll!l.01 "'º' 15.57 

1.1- l.f • .Jof "'·"" ..... •li 

1- l~.57 l.•.74 l~H . 1.•.~I •• ,.:11 I~.~;¡: 

,. U.97 1.•. IY u.u.• 
'• 1;•.- 1 ...... , •~.n 

11.uu • •·-'1 11.01 . .._ ....... 9.'1111 .,, .. o 'l..JZ 
r-.nt 8.J8 11.::>~ 8.68 
MllftO 11 ... 6 11 ... 11 11.116 
IUllll 1.•."" lol.05 -1.•.Y.• -- ll>.16 'º·"·' Hí.77 

IJHIO 1!1.711 l!l.:o' 15.IZ 
ll•llU lft.70 10.,¡:y 15.11!1 ,.. - l.f • .J9 lof.llt IJ:7J 

l.•.6Z l.•.~I IZ.6lJ ·--DI 15.11 .. 15 .. •.f 15.01 
l'IU 11\: l'rnmt'dlll mt'QSlllll llt' fllSllS Rt'llls dt'Sl'llt'S dt' tlllpllt'Sln• p111111dt'fHS 11 1 1nsnn11s nsll'llS· 

B1m~11 de M&!~ku. Oirl'«ioin dt' lnnsti11ud1in Ernmimil-11. lndkudnns Ernnoímkns, 
seplit'IRhft' dt' llJ'I.&. 
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(*)Pronóstico de la Secretaría de Hacienda y Crédito Público. 

Fuelile: Banco de México. Elaborado a/p. del creci~ienl~ em el Indice Nac:. de Precios al Coas••idor. 



La tasa activa de Interés se compone con la tasa pasiva más 1astos 

administrativos y utllldad. 

Fórmula: 

tasa de Interés 1: 

ó 1: 

La que resulte mayor. 

Tasa llder + !.S puntos. 

Tasa llder x 1.31 

La tasa llder es la mayor de las sl1ulentes: 

Costo porcentual promedio 

Tasa de Interés lnterbancarlo promedio 

Certlncados de la Tesorería 

CPP 

TllP 

CETES 

Es de uso que la tasa llder se encuentre por encima del fndlce 

lnnaclonarlo pero esos puntos porcentuales de más son fljados sin re1las 

rí1ldas. 

La tasa activa de Interés con lnRaclón de un df1lto supera con 

apenas unos 8.0 puntos porcentuales a esta última, pero en los casos de 

gran lnnaclón la tasa activa llega a fijarse hasta en el doble del índice 

lnRaclonarlo. Para la proyección que se hace en este estudio se 

estimarán 10 puntos por encima de la lnnaclón. 

Proyeceió11 tk lo ta.ro tk ;,,,_., 

SI el proyecto que se presenta en esta tesis quisiera llevarse a cabo 

a nnales de 199!, tendremos que estimar la probable tasa de interés que 

regirá en ese tiempo. 
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Con los antecedentes señalados líneas atrás y los parámetros 

marcados se procede a la estimación de la tasa de interés (i): 

Cuadro No. 17 

Pron61tlco1 de la usa lnftaclonarla anual pan flnalel del alo 1"5 

FUENTE 

Programa de Acción para Reforzar el Acuerdo de 

Unidad para Superar la Emergencia Económica 

(PARAUSEE) 

Banco de México (BANXICO) 

J P Morgan Bank 

Se toma la mayor. 

Tasa Hder: S0'1/ci + 10% = 60% 

Tasa activa de interés: 

i = 60'1/ci + S.!% = 6!.S% 

1 = 60% " 1.31 = 78.6% 

La tasa de Interés se ajusta, i = 80% 

l•flacNll 

42% 

4S% 

!0% 

Para la obtención de la tasa de interés mensual r se utilizó el 

criterio del Interés compuesto que consiste en reinvertir los intereses 

generados a lo largo de un tiempo dado. 

SI VP = Valm· inicial. 

i = tasa anual de Interés. 

n = número de períodos. 
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VF = Valor futuro. 

El valor al nnal de un periodo es: 

VF1 • VP (1 + 1) 

SI se reinvierten los recursos a la misma tasa de Interés, al 

nnallzar el segundo perfodo: 

VFa • VF1 + VF1 ¡z • VP(l + l) + VP (1 + l) l 
VFz = VP (1 + 21 + lz) = VP(I + l) (1 + 1) 

VFa = VP (1 + l)z 

SI se contlnuan reinvirtiendo a la misma tasa: 

VFn = VP(I + I)" 

Para un valor unitario la expresión (1 + l)" se conoce como factor 

de acumulación. 

Lo mismo puede hacerse para calcular la tasa mensual de Interés 

r: 

Despejando: 

r = 

Sustituyendo valores: 

1 + 1 

1 + i 
= 
= 

(1 + i)"" • 1 

i = 80% 

n = 12 meses 
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r 

r 
= 
= 

(1 + 0.80) 1112 • 1 = (l.80) 1112 
• I= 0.0$02 

!.02 % 

Cuando las condiciones económicas provocan altas tasas de Interés 

como la obtenida de 80% anual, se dificulta la comercialización de las 

viviendas al reducirse el número de sujetos de crédito. Supongamos que 

la tasa de Interés alcance 100"/c al año, esto Implicaría que el deudor 

debiera pagar por concepto de Intereses el valor del crédito cada año. En 

este caso se aconseja a los compradores de vivienda ahorrar durante ese 

año y adquirir el Inmueble de contado al nnal de ese periodo. 

Lo Ideal en un sistema económico es que las tasas de Interés sean 

bajas, es decir, que se coloquen por debajo de los 20 puntos 

porcentuales. 

En una Investigación de campo realizada por el autor de esta tesis, 

se encontró en el .mercado un número muy alto de casas en venta y muy 

pocos compradores, por otra parte, los bancos han cancelado un gran 

número de créditos, recogiendo las casas en garantía. Esta situación 

aconseja no realizar los proyectos de inversión, al menos hasta que las 

condiciones económicas mejoren. 

4.6.2 Estudios Soeia«onómicos. 

Los estudios socloeconómlcos son necesarios para conocer la 

capacidad de pago de los futuros compradores y así tener un panorama 

que nos ayude a ujustar el 1>rcclo de \'enta del proyecto de acuerdo a las 

espectativas y capacidad económica de los distintos grupos sociales. 
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Cuadm No. 18 

CAPACIDAD DB CREDITO SEGuN PLAZÓ (•) 

.... Nlvel 10 .... 20 alol .... de 
lnaresos I• I• •• I• Is .. .. ... .. .. 

Hasta NS 492 ll,4JZ I0,137 7,IMI 1!1,71.Z 13,109 

1 De N$492 a NSl,080 JZ,930 .ZO,J50 1!1,755 Jl,66.Z .Z6,Jl6 

1 De N$1,081 a N$2,800 59,4'8 5.Z,760 40,1M6 ll.Z,017 68.Z.Z6 

l,J De N$2,801 a N$!,600 1111,1196 I05,5.ZI 81,69.Z 164,175 136,45% 

.Z,3 De N$!,601 a N$8,400 1111,3"" 1511,ZllZ U.Z,5311 Z46,.Z6Z ZIM,678 

J De N$8,401 a N$11,200 %'7,7911 Zll ,04% 163,3114 JZll,350 %7.Z,9115 

3 De NSl l,201 a N$16,800 356,6118 316,563 %45,077 49.Z.SZ5 409,357 

.. Más de N$16,800 INDEFINIDO 

(*) La capacidad de crédllo se calculó tomando en cuenta que el 

interesado podrá destinar el 33.3% de sus Ingresos a la 

amortización del capital con el interés indicado y 12 pagos 

anuales. 

Nota: El nivel de ingresos está referido al salarlo mínimo vigente. 

Actualización: 1 de Marzo de 1995. 

145 

•= ... 
9,.Z6' 

18,'75 

'7,llOO 

95,llOO 

143,?INI 

191,61111 

!N?,400 



Deberá tener solvencia moral y económica además de arraigo en 

su trabajo. 

Unlcamente podrá otoflarse un préstamo por persona. 

La capacidad de pago del sujeto de crédito debe ser proporcional 

al monto del préstamo que solicita, considerando que la cuota de 

amortización, Incluidos los Intereses y primas de seguros no 

podrán exceder del 2!.0 % de sus Ingresos mensuales. 

El Ingreso famlllar se podrá conformar del monto de los salarlos 

y demás entradas en efectivo que reciba regular y mensualmente 

el jefe de famllJa y, en su caso, el otro cónyuge determinándose 

dicho monto por el promedio de ingresos de sus 6 meses 

Inmediatos anteriores. 

4. 7 Evaluadón económica. 

Pura reulizar lu evuluución económica se ngruparán los costos y 

b1mencios, respectivamente, en que incurrió el inversionista o promotor 
de viviendas comerciales. 

'"·· Fuentes: Bancomer y Banamex. 
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Entre lo• coito• 1e Incluyen: 

Terreno. 

Proyecto. 
Construcción (Incluye estudios preliminares, pe lsos y licencias). 

Comerclallzaclón. 

Financiamiento. 

lnnaclón. 

Entre lo• benellclo1 se encuentnn: 
Los enganches pa1ados por los compradores. 

La diferencia entre el precio de venta de las viviendas y los 

enganches descontando el capital de préstamo. 

Fecha base de anállsls : 

Horizonte de. planeaclón: 

Número de periodos 

In nación 

1° de octubre de 199!, 

será el mismo que el periodo como 

Inversionista. 

será Igual al número de eses. 

!0% 

Tasa de Interés bancario: 80 % 

Por las caracterfstlcas que ofrece, según se vio e el Capítulo 1, 

será utlllzado el criterio del Valor Presente Neto para 1 evaluación. 

Para tener en cuenta la lnnaclón a lo largo del calendario de 

Inversiones se tomará el cuadro que se presenta a contl uaclón. 
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Cuadro Nsi 19 

MES DE FACTOR DE. 

APUCACION ESCAIACION• 
Marzo de 199! 1.0000 

Abril de 199! 1.0417 

Mayo de 199! 1.0834 

Junio de 199! 1.12!1 

Jullo de 199! 1.1667 

Agosto de 199! 1.208! 

Septiembre de 199! 1.2!02 

Octubre de 199! 1.2919 

Noviembre de 199! 1.333! 

Diciembre de 199! 1.37!3 

Enero de 1996 1.4170 

Febrero de 1996 1.4!87 

Marzo de 1996 l.!000 

Abril de 1996 l.!421 

Mayo de 1996 l.!838 

Junio de 1996 1.62!! 

Jullo de 1996 1.6671 

Agosto de 1996 1.7089 

Septiembre de 1996 1.7!06 

El Factor de Escalaclón se renere al índice innaclonario que 
lm1>actará en el mes de estudio tomando como base el mes de 
mar1:0 de 199!. 
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CONJUNTO HABITACIONAL 

EN CONDOMINIO VERTICAL 



CAPITULO V. ALTENATIVA "A": CONJUNTO 

HABITACIONAL EN CONDOMINIO VERTICAL 

Este capítulo está dedicado a la presentación y evaluación de la 

alternativa que consiste en construir un edlnclo con departamentos de 

lujo en una zona residencial de primera. 

Se presenta la memoria descriptiva; localización; los estudios 

técnicos conformados por el anteproyecto arquitectónico; memoria de 

célculo y programa de obra. Así mismo, se realizaron los estudios 

económlcos-nnancleros donde se agrupan todos los costos y beneflclos 

que se derivan de esta alternativa. 

S.I Memoria descriptiva. 

Se trata de un conjunto habltaclonal en condominio vertical 

emplazado sohre 4,800.00 m2 de terreno, completamente bardeado, el 

conjunto se compone de dos edlnclos prlnclpules, estacionamiento para 

60 autos, zona de juegos Infantiles, andadores, jardineras y áreas verdes. 

Además, cuenta con un pequeño edlnclo complementarlo para la 

administración, portería y vigilancia ubicado en el frente de acceso. 

Los dos edlnclos principales tienen dos departamentos por nivel, 

a su vez, los departamentos constan de tres recámaras, dos baños, 

cocina, comedor, patio de servicio, estancia y terraza. La superncie que 

ocupa cada departamento es de 138.00 m2
• En cada uno de los diez 
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niveles existe un vestíbulo común que comunica con las paradas de los 

elevadores y ha escalera de servicio. 

Los nmteriales utilizados para los acabados son de primera 

calidad. Se estima una vida útil de !! aflos para los edlnclos. 

5.2 Localización. 

Este 1>myecto se ubica en la calle San Lorenzo Nº 1!40, Colonia 

del Valle, Deleguclím Benito .lmírez, México, D.F. 

El Terreno tiene las siguientes medidas y collndanclas: 

Al Norte mide H0.00 m ~· collndu con la calle San Lorenzo. 

Al Sur mide 80.00 m y colinda con un edlnclo de propiedad 

particular. 

Al Oriente mide 60.00 m. y colinda con un edlnclo de propiedad 

particulur. 

Al ¡>onientc mide 60.00 m. y colinda con la calle Amores. 

La su¡>erticie del terreno es de 4,800.00 ml. El croquis de 

localización mencionudu se presenta en la págimt siguiente. 
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Flpra No. 7 

LOCALIZACION SIN ESCALA 
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5.2.1 Uso del suelo e lnten11dad de ocupacl6n. 

Los datos que a continuación se proporcionan fueron obtenidos 

en el plan parcial de desarrollo urbano de la Dele1acl6n Benito Juárez, 

que publica el Departamento del Distrito Federal. 

Uso del suelo: H4 Habltaclonal (400·500 hab/ha.) 

Intensidad: 2.0 (Media) 

5.2.2. lnfrantructura y equipamiento urbano. 

En lo referente a los servicios públicos, la zona cuenta con todos 

ellos, a1ua potable, alcantarillado, enerafa eléctrica, alumbrado, 

banquetas y pavimentación. El predio se encuentra en una zona que 

tiene las vlalidades primarias: Amores, Félix Cuevas y Universidad; las 

demás, son vialidades secundarlas y la traza es orto1onal. 

El equipamiento urbano lo constituyen: dos parques recreativos 

arbolados, un ~ospltal del Instituto Mexicano del Se1uro Social, el 

centro comercial Plaza Universidad, La Universidad Latinoamericana, 

el edlnclo central de la Comisión de Vialidad y Transporte Urbano, 

además de múltiples comercios de senlclos básicos. 

El paisaje urbano se constituye básicamenle por casas habitación 

y edlnclos de departamentos construidos con muros de ladrillo y losas 

de concreto macizo, las fachadas tienen acabados con materiales de 

mediana y primera calidad. 
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S.Z.J Otru Caracterf1tlea1: 

• Indice de saturación de la zona. 
Densidad de construcción 97% aproximadamente. 

La población es: 
Densa_x_ normal __ notante __ nula __ • 

·Contaminación ambiental. 
Alta __ moderada-X_ baJa __ • 

• Tendencia o perspectiva de plusvaUa en la zona: 
de corto a ___ plazo. 

5.3 Estudios Técnicos. 

5.3.t Anteproyecto arqultect6nko. 

Este anteproyecto consiste en tres nguras que slnileron para 

realizar el cálculo estructural. La primera de ellas dibujada con Leroy, 

presenta la planta tipo del edlnclo; la segunda n1ura muestra el corte 

longitudinal sobre el eje J; y, la tercera ngura es el corte transversal 

sobre el eje C. La altura de entrepisos se consideró Igual a 3.0 m. Estas 

últimas Oguras son Impresiones de computadora y tienen una 

numeración en los elementos estructurales que sirve para ldentlncarlos. 

En el Anexo A-1 pueden obserrnrse los phmos del proyeclo 

definitivo ajustado después del cálculo estructural. 
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5.3.2 Memoria de cálculo. 

La estructuración del edlnclo se hará a base de losas macizas, 

trabes y columnas de concreto armado. Este diseño estructural es a nivel 

de antep1·oyecto 1mra llevar a cabo una cotización del edlnclo. Con este 

diseño no es recomendable llevar a cabo la construcción del mismo. 

S.3.Z.I R•lammto y normas utiliulltu: 
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal (R.C.D.F.) 

(6 de julio de 1987), 

Normas técnicas complementarlas para Diseño y Construcción de 

Estructuras de Concreto (26 de noviembre de 1987). 

S.3.Z.Z Bstuilio de m«ánica tk suáos. 

Para conocer la resistencia del suelo, su composición, el peso 

volumétrico y el nivel de aguas freátlcas, se tomaron los datos contenl· 

dos en el documento "Concentración de datos básicos de los Estudios de 

Mecánica ~le Sucios en el Distrito Federal para dependencias del DDF" 

que publicó la Dirección General de Obras Públicas en 1976. En dicho 

documento están contenidos más de 2CHM) estudios de Mécanlca de 

Suelos 'luc muestrun las caracteristlcas y resistencias de numerosos. 

terrenos pro1mestos para la construcción de las obras de Infraestructura 

en la Cd. de México. 

Los dutos t'undmncntales de la Información contenida en los 

estudios, se ¡>rcscntan en una síntesis tabular que quedan fácilmente 

accesibles. De acuerdo a estos estudios, haciendo una Interpolación de 

159 



alaunos cercanos a la zona, se llegó a los siguientes resultados apllcables 

a la alternativa que nos ocupa (ver Anexo B • 1). 

Localización: Calle San Lorenzo No. 1!40 Col. del Valle. 

Nivel de aauas rreátlcas: 2.10 m. 

Profundidad del estrato resistente: 17.00 m. 

Peso volumétrico del suelo: l. 7 Ton./m3. 

Capacidad de carga admisible: 1.8 Ton/m3. 

s.3.2.3 e~• ta Ql'IU .,,., .. ,.....,,..' ~ ...... 

A continuación se transcribe lo que establece el RCDF al respecto: 

Cargas muertas (Cap. IV, páa. 71 RCDF). 

"Articulo 196. Se considerarán como cargas muertas los pesos de 

todos los elementos constnectlvos, de los acabados y de todos los 

elementos que ocupan una posición permanente y tienen pesos que no 

cambian sustancialmente con el tiempo. 

Articulo 197. El peso muerto calculado de losa de concreto de peso 

normal coladas en el lugar se Incrementarán en 20 kg/m2 cuando sobre 

una losa colada en el lugar o precolada, se coloque una capa de mortero 

de peso normal el peso calculado de esta capa se Incrementará también 

en 20 kg/m1 de manera que el Incremento total será de 40 kg/m1• 

Cargas vivas (cap. V. pág. 71 RCDF). 

Artículo 198. Se considerarán cargas vivas, las fuerzas que se 

producen por el uso y ocupación de las constnecclones que no tienen 
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carácter de permanentes. A menos que se justlnque racionalmente otros 

valores, estas cargas se tomarán Iguales a las especlncadas en el artículo 

199". 

Para el caso de la estn1ctura en estudio, de acuerdo con el 

Artfculo 199 (pá1s. 72 y 73), las caraas vivas serán dependiendo del 

destino de la cubierta o los pisos: 

"Incisos: 

a) Habitación (casa·habltaclón, departamentos, viviendas, dormito­

rios, cuartos de hotel, Internados de escuela, cuarteles, cárceles, 

correccionales, hospitales y similares). 

Wm: 170 k&fmª. • (carga viva máxima). 

Wa: 90 k&fm1
• • (carga Instantánea). 

b) Cubiertas y azoteas con pendiente no mayor de 5%. 

Wm: 100 k&fmª. 
Wa: 70 kg/m1• 

S.3.Z.4 P~ • CWlll"I· 

Según el art(culo 194 (pág. 71 del RCDF). 

a.- El ractor de carga será de 1.4 para combinaciones de acciones 

claslncadas en la fracción Nº 1 del articulo 188. 

b.- El factor de carga será de 1.1. para los efectos de todas las 

acciones que Intervengan en la combinación. 

5.3.Z.S Milado • tllltÍli.ri.s de la alnldlu'o. 

Se analizaron dos marcos ortogonales: el marco formado sobre el 

eje J y el formado sobre el eje C, que se presentaron como los más 
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critlcos, esto se obsena en la ngura anterior. El método utlllzado para 

encontrar los elementos mecánicos de cada una de las vl1as es el método 

de las rigideces. 

S.3.Z.6 DiHlio por aialrto. 

De acuerdo al capftulo VI (pá1. 74 del RCDF) el predio que se 

encuentra entre los Umltes de las zonas de transición y lqo, se 

considerará como en zona de lago, ya que es la más desravorable. 

De acuerdo al articulo 174 (pág. 66 y 67 del RCDF) la estructura 

en estudio se considera del grupo B: construcciones comunes destinadas 

a vivienda, oRclnas, locales comerclales, hoteles, construcciones 

comerciales e Industriales. 

Con base en la clas1Rcacl6n de la estructura y zona de locallr.a· 

cl6n, el coenclente sismlco (c), de acuerdo al articulo 206 (pág. 75 del 

RCDF) será de c=0.40 para estructura del gmpo B Zona J. 

El ractor d~ comportamiento sismlCo, de acuerdo al capitulo 5 de 

'1as Normas Técnicas Complementarlas del DDF (diseño por sismo) será: 

Q = 2 (Inciso 111, pág. 2S). 

Se hará una reducción de ruerzas sismlcas de 0.80 ya que la 

estructura es Irregular. Se llevará a cabo un análisis dinámico de la 

estructura utilizando el espectro de diseño para zona 111. 
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COllllrll«iM MI •l*fl'O. dlMio. 
Ta • 0.6 a• (1 + 3Ttra) (c/4) 
1b • 3.t a• e 
r •I a•qc 
e • 0.4 q• (Tbtr)' 

11 T< Ta 
si Ta< T<Tb 
11 T>Tb 

Cuadro No. 21 
T • 

A 0.03 0.11! 

• 0,6 0.40 
... ··· 'C 3.9 0.40 

D 4.2 0.371 

Flpra No. 11 

... 

donde: 
T= periodo natural de vibración del edlnclo. 
Ta= periodo lnlclal de mhlma aceleración. 
Tb= período nnal de máxima aceleración. 
c = coenclente sfsmtco. 
a= ordenada del espectro de diseño. 

T (1) 

RedaccW. 

0.072 

0.2! 

0.2! 

0.232 

r= fUnclón exponencial con que decrece la curva del espectro de diseño. 
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S.J.Z.7 Düdio • lor ... ..., ~. 

El análisls de la estnactura supone un comportamiento plástico de 

los materiales y el diseño emplea el criterio de resistencia última. Tanto 

el análisis como el diseño de los elementos de la estructura en cuestión 

se realizaron con el auxilio de una Computadora Personal y el paquete 

STAAD·lll. 

Al seguir el proceso para obtener los resultados de un elemento 

estructural mediante el uso del paquete computacional STAAD·lll es 

necesario mostrar la convención en la denominación de los ejes 

trldlmenslonales. 

V 

V ·Z Plano vertical 

X·Z Plano horizontal 

Procedlml,nto: (ejemplo: elemento. 1 del marco sobre el eje C). 

Se construye el marco en cuestión ldentlncando elementos y nudos 

mediante números. (como se mostró en los croquis). 

Se ldentlncan las coordenadas de cada nudo p. ej. elemento l. 

Nudo X Y z 
1 o.oo o.oo o.oo 
! o.oo 3.00 o.oo 

Se indican los enlaces existentes entre nudos y elementos. 
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Elemento 

1 

Nudos 

1 

Extremos 

5 

Se alimenh1 al programa con los ractores de caraas vivas y 

muertas y los valores de las cargas que soporta cada elemento. 

Esto último apoyado en un análisis a partir de un 

predlmenslonamlento. 

Dimensionamiento. 

Elementos 

1 8 I! 22 29 36 43 !O !7 64 

X 

0.60m. 

z 
Oit)m 

Se allmenh• el programa con los valores de coeftclente sfsmlco, 

factor de comportamiento sfsmlco y espectro de diseño. 

Carga en 'f oneludus. 

Grnvitacio1ml 

2 Sísmica en eje X 

J Comblnaclím ( +) 

4 Comhinuciún (·) 
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Cuadro No. 21 
...... 

'Ml..íld. .... ... ...... CMp ...... AJdel e.re. .. c..... 
y z y z 

1 1 1 35.55 0.00 0.16 .0.15 o.oo 
5 ·33.12 o.oo ·0.16 ·0.32 o.oo 

2 1 100.16 o.oo 10.22 11.76 o.oo 
5 100.86 o.oo 10.22 11.91 o.oo 

3 1 160.71 o.oo 11.47 20.4.' o.oo 
5 63.59 o.oo 11.02 12.65 o.oo 

" 1 ·61.17 o.oo .11.02 ·20.85 0.00 

5 ·1!11.29 0.00 ·11.47 ·IU5 o.oo 

Los resultados de todos los elementos constan de un total de 136 

pá(llnas que obran en poder del autor de esta tesis. Debido a la 

dlncultad que Implica su presentación completa, en el Cuadro Nº.2.2 se 

muestran los resultados más relevantes. 

5.3.3. r.,.r11ma de obra. 

Con relación a la duración de la construcción se puede Hfirmar 

que las disciplinas de programación existentes proporcionan en la 

actualidad la poslbllidad de realizar cualquier obra en condiciones de 

tiempo que anteriormente se consideraron Imposibles. 

Los retrasos que pudieran tenerse en el cumplimiento del 

programa de obra ocasionan costos adicionales y por el contrario si el 
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avance es excesivo se Incurre en la ralta de liquidez puesto que ya se 

tiene un programa de erogaciones previo y se necesltarfa un capital 

extra para solventar dichos 1astos. 

Por todo esto, el programa de obra deberá tener un balance entre 

técnica, tiempo y costo para encontrar un tiempo de realización óptimo 

a través de una técnica adecuada y limitado por un costo. 
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Cuadro No. 22 

,., uy ·- alnldUIO• 
,_ ., Mflido • 10 ...... 

RefllenD Collcnto 
Blemeato Tipo Dlmea1lo- ..,. 42'0 ......... 

ae1Cm kf/crr T.M.A.· 
., .. ,,,........ 

Lela Amtea 12 73 kf/m" 250-314-R.R. 

Entrepiso 12 69 kf/m" 250-3/4-R.R. 

Tnbel T·I 25 x65 132 kf/m" 250-314-R.R. 
T-2 25 X 60 130 .., •• 250-3/4-R.R. 
T·3 25x 55 130 ..,_. 250-3/4-R.R. 

. 
T-4 20 x 50 121 ..,_. 250-3/4-R.R. 
T·5 20x 40 127 kl/m1 250-314-R.R. 
T-6 25 x 65 132 .., •• 250-3/4-R.R. 
T·7 25 x 60 130 .., •• 250-3/4-R.R. 
T-8 25 x 55 130 ..,_. 250-3/4-R.R. 
T·9 20 x 50 121 kl/•1 250-314-R.R. 

T·IO 20x 40 127 .., •• 250-3/4-R.R. 
eo1u .... C·I 50x 60 178 .., ... 250-3/4-R.R. 

C-2 50x 40 173 .., •• 250-3/4-R.R. .,... D·I 55 x 65 113 .., .... 250-3/4-R.R. 
C.lntnbea cr-1 40 X 120 109 ..,.;J 250-3/4-R.R. 
Leude LC 25 127 kl/m;J 250-3/4-R.R. 
a..tacl611 
Pllueoladu P·I 90 164 .., ... 250-3/4-R.R. 
emlltlo P-2 75 141 ..,_. 250-3/4-R.R. 

Notación: 
T.M.A.: Tamaño máximo del agregado (en pulgadas). 
Fraguado: Resistencia Rápida (R. R.) 
Fy: Límite de nuencla del acero. 
Resistencia en Kg/cmz 
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S.4. Estudio económlco-Onanclero. 

Retomando lo que se planteó en el capítulo anterior, el anállsls 

económico será abordado desde el punto de vista de un inversionista 

privado que desea participar en el mercado lnmoblllario. 

Este Inversionista, se dijo, será llamado "promotor de viviendas 

comerciales" o simplemente "promotor". 

El objetivo de este estudio seré la estimación del capital de 

Inversión del promotor, asf como los rendimientos a obtenerse. Parn 

ello, se agruparon todos los costos -o cnpltnl de Inversión· y se estimó 

la recuperación al nnal del período como inversionista. 

S.4.1. Cuantlfteacl6a de la lnvenl6n. 

La Inversión total que requiere el proyecto lnmobillarlo considera 

la proyección Incrementada en los costos debido a la lnnaclón. 

Terreno 

Proyecto 

Construcción (Incluye estudios 

prellmlnares, permisos y licencias) 

Financiamiento 

Comercialización 

lnvenl6n total 

170 

NS 
NS 

NS 
NS 
NS 
NS 

5'712,000 

892,203 

13'149,298 

2'!68,!10 

1'116,101 

23'438,112 



Cada uno de estos conceptos fueron estudiados con el suftclente 

detalle. Los subcapítulos que siguen están dedicados a los anállsls 

respectivos. 

$.4.J.I. haupuatos. 

Para la cuantlncaclón de la Inversión fue nece1arlo realizar los 

presupuestos de costo del terreno, proyecto y construcción. 

El nnanclumiento se verá en la siguiente sección al Igual que lo 

relativo al costo de comerclallzaclón. 

Costo del terreno (ver cap. 4) 

Proyecto ( com1H'ende un te proyecto, proyectos 

arquitect(mico, estructural, Instalaciones 

hldráullcu-suniturlas y eléctricas, especl· 

ncacio1:9es y presupuesto). 

Consln1cción (incluye estudios preliminares 

permisos y licencias). 

N$ !1'712,• 

N$ 892,203 

N$ 8'964,299 

Este 1>resu1JUesto merece especial atención, en el anexo A-2 se 

pueden ver los <lelulles del mismo. El resumen se presenta en las 
páginas siguientes. 
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Presupuesto de la construcción 

Elaborado el 111 de marzo de 1995 

Conjunto habitaclonal en condominio vertical. 
Ubicación: Calle San Lorenzo No. 1540, Col. del Valle. 

Resumen. 

•·· rerm1sos y licencias N:'li 411,ftJY 

u .. Preliminares N$ 1!5,4!3 
111.· Cimentaciones N$2'410,12! 
IV •• Estructuras: 
11) P.B. NS 139,935 

b) NiYel 1 NS 139,934 

e) Nivel 2 NS 139,933 
d) Nivel 3 NS 139,934 

e) Nivel 4 NS 139,933 

n Nivel 5 NS 171,031 

JC) NiYel 6 NS 171,030 
hl Nivel 7 NS 171,030 
0 Nivel 8 NS 171,030 
j) Nivel 9 NS 146,735 
k) Azulen NS 24,297 

Suma Estructuras N$1'!!4,822 
V. Albañilería gruesa: 
HJ Muros NS 271,310 
b) insl11l11eiones llldr111111nil11rh111 NS 165,506 
e) Yeserin NS 139,067 

Suma Albañilería Gruesa N$ !7!,883 
VI. Acabados generales 
a) Acnbados N$1'059,370 
b) Carpintería NS 694,430 
e) Alumlneria NS 305,979 
el> \'idrhiriu NS 53,686 
e) Cerrajeriu NS 29,261 

Suma Acabados Generales N$2'142,724 
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VII. Acabados Instalaciones 
a) ln111llllael11nH eléetrlc1H NS 265,3t4 
b) Pinlura NS 121,616 
e) Diversos NS 270,"6 

. Su11111 Acabados ln1talaelone1 ' · ·· .• .. N$ 651,0'76 
VIII. Instalaciones especiales N$ 781,227 
IX. Obras e"terlores N$ 198,822 
X. Limpiezas N$ l!,!46 
COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION· NS!!!!i!! 

!.4.2. Pl'Oln11111 de el'CJlaclone1 durante la con1trueel6n. 

Con base en el programa de obra y el presupuesto se integró el 

programa de erogaciones durante la construcción pero se afectó por los 

fndices lnRaccionarlos, pues, no puede ignorarse el constante incremento 

en los costos ,que pueden consumir la utllldad o Impedir la terminación 
del proyecto. 
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rK'-• --·.s.••~ DI'.. ....... _••-!• ••• 1• ~!"! 1 Ir.. lA \..:UN~1-• 1• ·• ··• ·~ 
PROVECTO: CONJUNTO HABITACIONAL EN CONDOMINIO VERTICAL 

R E s V M E N 
l'DA. Concepto M E s 

SUMA 
Jau. Zdo. lero. 41o. Sto. fto. 7mo. lwo. ,_ .... 

l. Permisos y 
411,6.'9 411,6.ff 

Licencias 

11. Prdiminares ISS,"5.' 155.453 

111. Cimenlación l'lflS,116.' l'lflS,062 2'410.125 

IV. Eslrucluras 

a) Planla Baja 69,967 69,'Klll 139.935 

b) ler. Ni\'t•I 69.967 69,967 139.9.M 
c) 2do. !'lli.-.·I 69,967 69,966 139.933 

di .Jer. Nh·el 69,967 '9,967 139.9.M 
l') 4to. Ni,·el '9,967 '9,966 139,933 

o Sto. Nh·el IS,516 IS.SIS 171.031 

~) 610. Nin·I IS.SIS IS.SIS 171.030 

h) 7mo. Nivd IS.SIS IS.SIS 171,030 

Í) 8m. Nivd 171,d 171,030 
j) 9no. Nh·el 7J,.l61 7J.J47 146,735 

kl Azolea IZ,154 12,10 24,297 
\'. Albañileria 

82,269 12,269 12,269 12,269 IU6'J 12,269 12,269 575,883 
Gruesa 

VI. Acabados 
357,124 357,128 357,120 357,128 357,128 357,120 2'142,724 

Gmerales 

VII. Acabados 
131,616 IJl,61S 131,615 131,615 IJl,615 658,17' 

ln!11alaciones 

VIII. Elevadores 711Jl7 781,227 

IX. Obras 
'6,274 '6,274 '6,274 198,822 [:\ileriores 

XX. Tl'l'lltinación 15,546 IS,546 
Aill ......... 1'7'71.155 1'275,.R9 -·- 29Z,169 m.m ll:ull m.-. "7.191 nz.'IM . ........ NS:---
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Programa de erogaciones durante la construcción. 

Cuadro No. 23 

. • '-UCllV --ae UllRO· 

BICalllCNll 
Octubre de llH NS 1'772,1!! 1.2919 N$ 2'289,447 

Nowlnlbre de 19'5 N$ 1'275,029 1.3335 N$ 1'700,2!1 

Dldembn de ·-
N$ 209,902 1.3753 N$ 288,678 ........ ,. NS 292,169 1.4170 N$ 414,003 

Pellrero de 1"6 N$ !79,327 1.4!87 NS 84!,064 

M•node 1"6 NS 812,002 l.!000 NS 1'218,003 

Abrll de ·-
NS 827,!36 l.!421 NS 1'276,163 

Ma,.deltM NS 967,191 l.!838 NS 1'!31,837 

Jualo de ·-
NS 722,794 1.62!! NS 1'174,902 

Jullo de ·-
NS 1'446,194 1.6671 NS 2'410,9!0 

Apito de ·-
Sepdemlln de 1"6 

~u11111: NS 1'904,29' Su-= NS 13'14'.2'1 

Para solventar los Incrementos en los costos debidos a la inftaclón, 

el crédito bancario deberá solicitarse por el 700'D de NS 13' 149,298. Dicho 

crédito podrá otol'Karse en partes. Un anticipo del 2!% al inicio y el 

resto en 10 mensualidades iguales como se ilustra a continuación. 
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Cuadro No. 24 

Anticipo 
Octubre de 1995 
Noviembre de 995 
Diciembre de 1995 
Enero de 1 
Febrero de 1996 
Marzo de 1996 

5.4.2.1 Calendario de lnvenl6a coa Capllal Propio. 

Cuadro No. 25 

- - ·-·-~- .. ,....OIOI' ---·-la coa~----
lnvenl6n tobll dunnte CrHllo Dlrermda 

la COlllitrucd6n ........ 
llaacuto ........... . 

Anticipo NS 2'301,127 +NS 2'301,127 
Octubre de 1995 NS 2'289,447 NS 690,338 + NS 702,018 
Noviembre de 1995 NS 1'700,251 NS 690,338 . NS 307,895 
Diciembre de 1995 NS 288,678 NS 690,338 + NS 401,660 
Enero de 1996 NS 414,003 NS 690,338 + NS 677,995 
Febrero de 1996 NS 845,064 NS 690,338 + NS 523,269 
Marzo de 1996 NS 1'218,003 NS 690,338 . NS 4,396 
Abril de 1996 NS 1'276,163 NS 690,338 . NS 585,825 
Mayo de 1996 NS 1'531,837 NS 690,338 . NS 841,499 
Junio de 1996 NS 1'174,902 NS 690,338 . NS 484,564 
Julio de 1996 NS 2'410,950 NS 690,340 • NS 1'720,610 

lnvenl6n del Promotor (diferencias neptlvu)= NS 3"44,7D 
Capital de Pftstamo Bancario= NS 9'204,509 

Costo Total ele la Conltnlccl6n (Afectado)= NS 13'149.298 ·-
1'1'0111: ""El Si11no ne1111m·o indi«1t <'Ullndo del>ern 11 01111r <'H ll1tl et romolor p p p 
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5.4.3. Financiamiento. 

Para poder comercializar más rácllmente las viviendas, el 

promotor se apoya en los créditos puente. La mecánica de un 

nnanclamlento de este tipo consiste en: 

El banco otofla el crédito en partes y de acuerdo a un proarama. 

El promotor paga el rédito mensual del capital que le ha sido 

otoflado. De manera que mes a mes el rédito se Incrementa hasta 

llegar al máximo cuando se completa el crédito. 

El Banco pa1a al promotor el 80% del precio de venta de cada 

vivienda cuando SUfle un comprador y este último paaa el 20% • 

en1anche· del precio de venta de la vivienda al promotor. 

El promotor amortiza la parte proporcional de capital que 

corresponde a cada vivienda vendida y de Igual manera se reduce 

el rédito que paga al Banco. 

En cada compra-venta se transnere el crédito del promotor ·que 

amortiza el capital· al comprador ·que recibe crédito bancario·. De 

esta .rorma, el crédito único Inicial se transnere 1radualmente a 

varios créditos Individuales. 

COlllll FittluteWo. 

El rédito mensual se estimó de acuerdo al monto acumulado del 

crédito. También se considera una reducción en el pago del rédito que 

hace el promotor debido a la transferencia del crédito durante el período 
de ventas. Así tenemos: 
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Cuadro No. 26 

Perfodo Cñdlto Acu_,lado ..... Cñdlto RMllo 

M•llllll ·Tnufe. MelllUI 
rldo 

Oct./9! NS 2'301,127 

Nov./9! NS 2'301,127 s.02 "" 0% NS IU,!17 

Dlc,/9! N$ 2'991,46! !.02 % 0% N$ 1!0,172 

Ene./96 N$ 3'681,803 !.02 % 0% N$ 184,827 

Feb./96 N$ 4'372,141 !.02% 0% NS 219,481 

Mar./96 NS !'062,817 !.02 % 0% NS 2!4,136 

Abr./96 NS !'7!2,817 !.02 % 7.!% NS 267,132 

May./96 NS 6'443,1!! !.02 % IS.O % NS 274,929 

Jun./96 NS 7'133,493 !.02% 22.! % NS 277,!29 

Jul./96 NS 7'823,831 !.02 % 30.0 % NS 274,929 

Ago./96 NS 8'!14,169 !.02% 37.!% N$ 267,132 

Sep./96 NS 9'204,!09 !.02 % 4!.0 % NS 2!4,136 

Oct./96 NS 9'204,!09 !.02 % !2.! % NS 219,482 
Nov,/96 N$ 9'204,!09 !.02% 60.0% N$ 184,827 

Dlc./96 NS 9'204,!09 !.02 % 67.! % NS l!0,172 

Ene./97 NS 9'204,!09 !.02 % 7!.0% NS 11!,!17 
Feb./97 NS 9'204,!09 !.02 % 82.! % NS 80,862 
Mar./97 NS 9'204,!09 !.02 % 90.0% N$ 46,207 
Ahr./97 NS 9'204,!09 !.02 % 97.! % NS 11,!!2 
May./97 N$ 9'204,!09 !.02 % 100.0 % NS o 

SUMA NS 3'341L539 
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5.4.4. Comerclallacl6a. 

La fase económica del proyecto, relativa a la comerclallzaclón de 

las viviendas será apoyada con un proarama de ventas. 

Para el promotor cada ventas sl1nlnca la recuperación, de una 

parte de su Inversión y otra de captación de utllldades. por ello, el 

pro1rama deberá hacerse lo más a,eRado a la realidad y su 

cumpllmlento señala una meta. 

$.4.4.1 ~ • ., ....... 
Cuadnt No. 27 

Proaw de V•ta • ........_ ... • C'.GlldomWO VeñlClll 
Me1 Unldadea "' Acumu· Avance 

Avance ...... Acu-llMlo 
6º 3 7.!% 3 7.!% 
7º 3 7.!% 6 1!.0% 
8º 3 7.!% 9 22.! % 
9º 3 7.!% 12 30.0% 
10° 3 7.!% I! 37.!% 
11º 3 7.!% 18 4!.0% 
12º 3 7.!% 21 !2.! % 
13° 3 7.!% 24 60.0% 
14° 3 7.!% 27 67.!% 
I!º 3 7.!% 30 7!.0% 
16º 3 7.!% 33 82.!% 
17° 3 7.!% 36 90.0% 
18° 3 7.!% 39 97.!% 
19º 1 2.!% 40 100.0 % 
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En la medida en que se cumpla con este pro1rama se obtendr6n 

los benenclos esperados. Cualquier retraso en su cumplimiento sl1nlnca 

un Incremento en el costo nnanclero y de llegar a superarse los plazos 

marcados por el programa se tendrá una reducción en el costo 

nnanclero y un Incremento en los rendimientos. 

S.4.4.2. Codo tk ~. 
El costo de comerclallzaclón se estimó como un porcentaje del 

costo acumulado -terreno, proyecto, construcción y financiamiento• • 

• Costo de comerclallzaclón: !% Costos (terreno, proyecto, construc· 

clón y financiamiento) • 

• Costo de comerclallzaclón: COC = !% (N$ !'712,000 +NS 892,203 

+ NS 13'149,298 + NS 3'348,!39). 

COC = !% (NS23'102,040) 

COC = NSl'l!!,102 

Inversión Total = N$24'2!7,142 

S.4.4.3. &lilue~ MI preio de """" de ltls 11i11ialdtu. 

El precio de venta PV de los departamentos considera un sobre 

costo por la utllldad del promotor. Para esta estimación se separa la 

Inversión del promotor y se proyecta la recuperación total que Incluye 

la utllldad. 

lnvenlón Total IT 

Terreno NS !'712,000 
Proyecto NS 892,203 
Construcción N$ 13'149,298 
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1 

Financiamiento NS\ 3'348,539 

Comerclallzacl6n NS\ 1'155,102 

IT NS'1,, 24'257,142 

Capital de pr&tamo NS' ,,..,. 
lnvenl6n del promotor IP = N$ ·. 15'052,6.U 

Reeuperad6n de la ln.enl6n del ~ RP. 

RP = IP x (1 + utllldad) 

RP = N$15'052,633" (1 + 0.40) 

= NS 21'073,686 

La recuperación de la ln\'erslón ~otal del proyecto RT deberá 

Incluir la Inversión de la obra ternlln,da más la reeuperaelón del 

Inversionista. 

RT = IP + RP 

RT = NSl5'052,633 + NS21'073,68~ = N$.16'126,319 

Prtlrio th .,..,,, PV de lo.s .,.,,.,,,.,,.,, 

PV ~ NS36'1.26,319 = N$903,U8 

40 Deptos • 

................. ~. 
l!'cnlOI: 

Terreno 

Proyecto 

Constmcdón 

Financiamiento 

NS 

NS 
NS 
NS 
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5'~12,000 
i92,203 

3' 44,789 

3'~48,!39 



Comerclallzael6 

Amortización de capital 

IDINIOI: 
Cr6dlto 

Venta• 

Su a 

RP • ln1re101 • Esresos 

NS 1'155,102 

NS 9,204,509 

NS 24'257,142 

NS 9'204,509 

NS 36'126,319 

NS 45,330,828 

RP • N$45'33 ,828 ·NS24'257,142 = NS21'073,686 

NSZl '073.686 = 40% 

IP N$15'052,633 
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5.4.5 Pnyeccl6n de l111re101 y eare101. 

Cuadro No. 28 

ProJecddll de llllNIOI del l'Nmotol- (Ba .. N$). ·. 

Periodo Cñdlto Venta• Suma• 

Oct./95 2'301,127 2'301,127 

Nov./95 690,338 690,338 

Dlc./95 690,338 690,338 

Ene./96 690,338 690,338 

Feb./96 690,338 690,338 

Mar./96 690,338 690,338 

Abr./96 690,338 2'709,474 3'399,812 

May./96 690,338 2'709,474 3'399,812 

Jun./96 690,338 2'709,474 3'399,812 

Jul./96 690,338 2'709,474 3'399,812 

Ago./96 690,390 2'709,474 3'399,812 

Sept./96 2'709,474 2'709,474 

NovJ96 2'709,474 2'709,474 

Dlc./96 2'709,474 2'709,474 

Ene./97 2'709,474 2'709,474 

Feb./97 2'709,474 2'709,474 

Mar./97 2'709,474 2'709,474 

Abr./97 2'709,474 2'709,474 

May./97 903,157 903,157 

SUMAS 9'204,!09 36'126,319 45'330,828 
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Cuadro No. 29 

Proyecel6n de l!'crew del Promotor (111 NS) ...... ..... T.,.. ........ c ... ...... e_. .... s-. ....... .. .... ...... .. 
' _... c.,..... 

OctM !1'712,000 892,203 6'604,203 

N•./15 307,89!1 ll!l,!117 423,412 

Dlc./H l!I0,172 l!I0,172 

Elle.IN 184,827 184.127 

fllt.JM 219,481 219,481 

Mar./M 4,3'2 2!14,136 2!11,!121 

Mw./M 585,12!1 267,132 86,634 690,338 1'629,929 

May./M 841,499 274,929 86,634 690,338 1'893,400 

J••./M 414,!164 277,!129 86,634 690,338 1'539,065 

J•l./H 1'720,610 274,929 86,634 690,338 2'772,511 

AaoJM 267,132 86,634 690,338 1'044,104 

Sep./H 2!14,136 86,634 690,338 1'031,108 

Oct./H 219,482 86,634 690,338 996,4!14 

Now./M 184,827 86,634 690,338 961,799 

Dlc.IH 150,172 86,634 690,338 927,144 

Elle./97 ll!l,!117 86,634 690,338 892,489 

Felt./97 80,862 86,634 690,338 857,834 

Mar./97 46,207 86,634 690,338 823,179 

ltbr./97 11,552 86,634 690,338 781,524 

Ma1m o 28,860 230,115 258,975 

SUMAS 5'712.000 892.203 .\'944,789 3'341.539 1'155,I02 9'204,509 24'257,142 
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Cuadro No. 30 

EVALUACION ECONOMICA (NS) ..... •...- (l + lp). --.. q 
o 2'301,127 1.0000 6'604,203 

1 690,338 1.0399 423,412 

2 690,338 1.081! l!0,172 

3 690,338 1.1247 184,827 

4 690,338 1.1696 219,481 

5 690,338 1.2163 258,.928 

6 3'399,812 1.2649 1'629,929 

7 3'399,812 1.3154 1'893,400 

• 3'399,812 1.3680 1'!39,06! 

9 3'399,812 1.4226 2'772,!ll 

10 3'399,812 1.4794 1'044,104 

11 2'709,474 1.538! 1'031,108 

12 2'709,474 t.6000 996,4.94 

13 2'709,474 1.6639 961,799 

14 2'709,474 1.7304 927,144 

15 2'709,474 1.799! 892,489 

16 2'709,474 1.8714 8!7,834 
17 2'709,474 1.9461 823,179 
18 2'709,474 2.0239 788,!24 
19 903,1!7 2.1047 2!8,97! 

VPN = NS 13'136,868 

ip = tasa pasiva de interés. 
ia = tasa activa de Interés. 
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(1 + •>· 
: .. 

1.0000 

1.0!02 

1.1029 

1.1!83 

1.2164 

1.2775 

1.3416 

1.4090 

1.4797 

l.!!40 

1.6320 

1.7140 

1.8000 

1.8904 

l.9853 

2.0849 

2.1896 

2.299! 

2.41!0 

2.!362 

..IL·SJ 
(l+flt>9 (l+la). 

·4'303,076 
260,678 

!02,154 

4.94,230 

409,799 

36!,202 

1'472,897 

1'240,832 

1'44!,123 

60!,74! 

1'6!8,332 

1'1!9,!34 

1'139,836 

1'119,607 

1'098,803 

1'077,609 

1'0!6,056 

1'034,276 

1'012,228 

327,003 
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CAPITULO VI: 

ALTERNATIVA "B": CONJUNTO HABITACIONAL EN 

CONDOMINIO HORIZONTAL 

6.1 Memoria Descriptiva 

Se trata de un conjunto habltaclonal en condominio horizontal 

emplazado sobre un terreno de 28,810.94 M2 completamente bardeado. 

El conjunto se compone de 29 casas unlramlllares, 61 casas duplex, un 

centro de abasto, estacionamiento para 200 autos, zona de juegos 

lnrantlles, andadores, jardineras y áreas verdes. Adem6s cuenta con 

pequeños edificios complementarlos para la administración, portería y 

caseta de vlgllancla. El conjunto habltaclonal estará completamente 

bardeado por lo cual contará con dos accesos, uno para peatones y el 

otro para vehículos, dichos accesos estarán restringidos para personas 

extrañas. Se estima una vida útll de !O años para las casas. 

La distribución de las viviendas es de la siguiente manera: En la 

zona norte del predio se ubicarán las casas unlfamlllares, las casas 

duplex ocuparán desde la zona central hacia el resto. En dicha zona 

central se encuentra un parque jardín, la zona de abasto -para 

alimentos y demás mercancías básicas- así como el edificio de la 
administración. 
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Las casas unifamiliares cuentan con tres recámaras, dos baños 

completos, cocina, sala, comedor, patio de servicio, cisterna y estaclo· 

namlento. La superficie del terreno que ocupará cada casa será de 

118.20 MJ, mientras que la superficie de la construcción será de 

124.48 MJ. 

Por su lado, las casas duplex cuentan con tres recámaras, un 

baño, cocina, sala, comedor, patio de servicio, cisterna y eslaclonamlento 

en zona común. La superficie del terreno que ocupará cada casa será de 

108.16 MJ, mientras que la superficie de la construcción será de 

174.14 MJ. 

6.2 Locallzadóa. 

Este proyecto se ubica en la calle Plazas de Aragón No. 80, Col. 

Plazas de Aragón, Municipio Nezahualcoyotl, Edo. de México. El terreno 

ocupa toda una manzana de forma trapezoidal de 28,810.94 MJ. 

6.2.1 VIO del Suelo e Intensidad de Ocupacl6n. 

Estos datos fueron obtenidos en el plan parcial de desarrollo 

urbano del Municipio de Nezahualcoyotl, Edo. de México. 

Uso del suelo: 

Intensidad: 
H 1 Habltaclonal 100-200 Hab/ha. 

l.! baja 
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Flpra No. 12 

CROQUIS DE LOCALIZACION 
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6.2.2 lnfne1tructura y Equipamiento Uñano. 

En lo referente a los servicios públicos, la zona cuenta con todos 

ellos: agua potable, alcantarillado, eneraía eléctrica, alumbrado, 

banquetas y pavimentación. Cabe hacer mención que en esta zona existe 

una denclencla en el suministro de agua por lo que será necesario que 

las viviendas cuenten con cisterna. La zona Inmediatamente cercana 

consta con las vlalldades primarias: Plaza Central, Carlos Hank 

González y Plazas de Aragón; las demás, son vlalldades secundarias y 

la traza es variable con plazuelas cerradas y acceso exclusivo para sus 

propios habitantes. 

El equipamiento urbano lo constituyen: Un mercado de abastos, 

un jardín de niños, una escuela de educación básica, una preparatoria, 

un conalep, también en los limites de la colonia se ubica la ENEP 

Araaón y muy variados estableclmlentos de servicios básicos: los 

servicios médicos del Seguro Social se ubican a una distancia 

aproximada de dos kilómetros, el edincio de servicios munlclpales se 

encuentra a uno~ 800.00 mts., también se encuentran cerca dos grandes 

plazas comerciales y el tecnológico del Estado de México. 

El paisaje urbano se compone básicamente por casas unlramlllares 

y casas duplex, ambas de dos plantas, construidas con muros de tabique 

hueco y losas de concreto macizo, las fachadas tienen acabados de baja 
o mediana calidad. 
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• Indice de saturación de la zona: 
Densidad de construcción 80% aproximadamente. 

La población es: 

Densa __ 

Nula __ 
Normal_x..._ 

• Contaminación Ambiental: 

Alta _x_ Moderada _L 

Flotante __ 

Baja_ 

• Tendencia o perspectiva de PlusvaHa en la zona: 

De JQedlano a ~ plazo. 

6.3 Estudios Téenicos. 

6.3.l Proyecto arqultect6nlco 

El proyecto arquitectónico dennltlvo se obtuvo después de al1unos 

ajustes en el anteproyecto. A direrencla de la primera alternativa, donde 

se tenía un edincio de IO niveles y rue necesario presentar el 
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anteproyecto para apoyar el cálculo estructural, en esta alternativa, dada 

la relativa sencillez de cálculo en estructuras de dos niveles no se 

considera Indispensable la presentación de un anteproyecto cuando ya 

se tiene el diseño Rnal y éste puede verse en el Anexo B· 1 

ti.J.Z.I MllllOfilJ b Olblo a la C&M Ulllfaeiliar 

Se trata de una edlncaclón de dos niveles estnacturada con muros 

de carxa de tabique hueco vertical, reforzados con castillos ahogados en 

los huecos del tabique, con trabes que soportan los sistemas de piso y 

techo, los cuales son losas de concreto armado perimetralmente 

apoyados. 

La capacidad de resistencia del terreno es de 2.8 Ton/m2. El 

análisis estructural supone un comportamiento elástico lineal de los 

materiales y el ~lseño emplea el criterio· de resistencia última, ambos 

basados en el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal. 

La constnacción pertenece al grupo B y se localiza en la zona de 
suelo tipo 111. 

El proyecto cumple los requisitos para la aplicación del método 
slmpliOcado de análisis sísmico. 

Parámetros de diseño: 
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Materiales: Concreto f 'c 

f •c 

f "c 

Acero fy 

fs 

Constantes de Cálculo: n 

k 

J 
K 

......... ,,.,... 
Losas de azotea y de entrepiso 

p.p. losa, h = 9 cms. 

Entortado o cerámica 

Plafón de yeso 

Sobrecarga 

C.M. 

c.v. 
q.m. 
c.v.s. 

q.a. 

Muros Intermedios 

P = 2!0 Kg/m 

H/e =2.00/0.12 = 16.66 

• 200 Kac/cmª 

= 160 Kac/cmª 

= 136 K(C.fcmª 

= 4200 Kac/cmª 

= 0.6 fy = 2300 Klfcmª 

= 13.28 

= 0.!7 

= 0.81 

= 39.24 

216 K(C.fcmz 

!O KlfcmZ 
30 K(C.fcmz 

40 Kg/cmz 

'336 Kg/cm2 

100 K(C.fcmz 

436 K(C.fcmz 
70 Kg/cmz 

!06 Kg/cm2 

fa = tvp [l.J • O.OJ h/e] = 12 [l.J • O.OJ x 16.66) = 9.60 Kg/cmi 
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p.p. muro= 1200 KK/m3 "0.24 m3 = 288 Kg 

P.t. = 2!0 + 288 = !38 Kg 

F.a. = P.t./IOOe 
e = !38/(100 " 9.60) = 0.61 cms 12.00 cms. O.K. 

Anállsls S(smlco 

FI =c L. WI = WI hl / L WI hl c = 0.40 

Peso de la masa del nivel 2 

losas !9.24 mz "0.09m x 2400 Kg/m3 = 
muros 92.36 mz "0.12m x 1200 Kg/m3 = 
trabes !3.8! m x 0.036m2 

" 2400 Kg/m3 = 
tinaco 

W2 = 
Peso de la masa del nlvel 1 

losas 

muros 

trabes 

WI = 

Obtención de los cortantes horizontales 

Nivel Wi hi Wi hi Fi Vi 

2 32.2! 4.60 148.3! 40.42 40.42 

22.22 2.30 !1.11 13.96 !4.38 

LWI = 54.47 ~ Wihi = 199.46 
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12.80 ton 

13.30 ton 

4.6! ton 

l.!O ton 

32.2! ton 

12.80 ton 

4.70 ton 

4.6! ton 

22.22 ton 

Vui 

44.46 

!9.82 



Analizamos los muros de la P.B. en el sentido X·X que es el más 

desravorable. 

L h Llh [l.33Llh)2 L er 

1 1.2! 2.00 0.63 0.70 0.88 

2 1.6! 1.10 1.!0 1.00 1.6! 

3 0.30 2.00 0.1! 0.04 0.001 

4 0.90 2.00 0.4! 0.36 0.32 

! 1.00 2.00 O.!O 0.44 0.44 

6 3.00 2.00 l.!O 1.00 3.00 

7 3.00 2.00 l.!O 1.00 3.00 

8 0.80 2.00 0.40 0.28 0.22 

9 0.90 l.10 0.82 l.00 0.90 

10 1.10 2.00 O.!! 0.!4 0.!9 

ll 0.80 2.00 0.40 0.28 0.22 

12 2.00 1.10 1.82 1.00 2.00 
13 0.90 2.00 0.4! 0.36 0.32 

Suma = 13.!6 m 

Area efectiva = 0.12 m x 13.!6 m = 1.63 m2 

vr = Fr (0. 70) Vm 

V'r = 0.60 x 0.70 x 3.00 Kg/cmz = 1.26 Kg/cmz 

Vr = 26,478 cm2 x 1.26 Kg/cmz = 33.36 ton 

Vr = 33.36 ton < Vui = !9.82 ton necesita refuerzo : 

Los castillos ahogados en los muros de tabique hueco se colocarán a unu 

distancia entre ellos no mayor de 3.00 m. 
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EspeclOcaclones de los castillos ahogados: 

No. de huecos concreto 
1 1!0 Kg/cm1 

rerueno 
1 Var. 3/8" 

e1tribo1 

1/4 a.c. 2 hiladas 

Adicionalmente se construirá un muro de concreto armado. 

Datos: 

Cortante horizontal = 26.46 ton 

h w = 2.00 m 

1 w = 3.00 m 

e = 0.12 m 

Cortante permisible 

Vu = F.R. 2.6! (VTc) hd 

d = 0.80 lw = 0.80 x 300 cms = 240 cms 

re = 2!0 Kg/cm1 

fy = 4200 Kg/cm1 

Vu = 0.8! x 2.6! ~) x 12 x 240 = 102.!7 ton 26.46 o.k.! 

El concreto toma: 

Ve = (0.16 x ,<VíTo) + 300 x 0.33 (V"Bii)/1!0] x 12 x 240 

Ve = 37.34 ton Rige! 

Ve = 0.8! x (V 2!0) x 12 x 240 = 38.71 

Vu = F.R. Vc/2 

Vu = (0.8! x 37.34 ton) /2 = 1!.87 ton 26.46 ton Necesita reruerzo! 

Av/s = (26,460 • 0.8! x l!,870) / (0.8! x 4200 x 240) = 0.01!14 cms 

Para varillas del # 2 Av = 0.32 cm2 

s = 0.32 cm2 
/ 0.01!14 = 21.14 cms Digamos 20 cms 
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Asv = 0.0012 x 100 x 12 = 1.44 cms 

Para Var. # 2 = 32 / 1.44 = 22 cms 

S max = 1.5 x 12 = 18 cms 

Diseño por nexlón 

Mu = 26.46 ton x 3,00 m = 7.983 ton·m 

Rl1e! 

Mn I F.R.b d2 re = 7,938,000 I (12 X 240 X 250) = 0.046 

w = 0.046 

As = P h d = (w re h d) I fy 

As = (0.046 x 250 x 12 x 240) / 4200 = 7.89 cm2 

7 var. # 4 = 8.89 cm2 O.k.! 

Resumen del armado del muro: 

Sentido horizontal: Var # 2 a cada 20 cms 

Sentido vertical: Var # 2 a cada 18 cms Extremos : 7 var. # 4 

Análisis y diseño de losas (ACl-ll) 

largo = 3.~o m Un lado discontinuo 

ancho= 3.20 m 

m = 3.20 m / 3.50 m = 0.91 

M=cWl2 

Claro corto 
c w 

(Kg / m2) 

( . ) = 0.048 !06.00 
(+) = 0.036 !06.00 
( . ) = 0.024 !06.00 

199 

1 Mu 
(m) (Kg·m) 
3.20 1,190.11 
3.20 892.!8 
3.20 545.06 



Claro lar10 
e w 

<KK I m2
) 

( . ) = 0.041 506.00 
(+) = 0.031 506.00 
( . ) = 0.041 506.00 

Mu max = 11,9011 Ka·cms 

dl1amos d = 7.00 cms 

r = 2.00 cms 

h = 9.00 cms 

As = Mu / (fs j d) 

Mu rs J 
<K&·cms) (KK/cm2) 

119011 2300 0.81 

89258 2300 0.81 

!4506 2300 0.81 

10165! '2300 0.81 

76861 2300 0.81 

101655 2300 0.81 

d 

(cms) 

8 

8 

·8 

7 

7 

7 

1 Mu 
(m) <KK·m) 
3.20 1,016.55 
3.20 768.81 
3.20 1,016.55 

d = ..¡(Mu max / 100 k) 

d = 5.50 cms 

As a.c. 

(cm2) (cms) 

7.99 8 

5.99 10 

3.66 18 

7.8 8 

S.89 10 

7.79 8 

Análisis y diseño de trabes 

W = 1533 Kg/m 

(trabe T • 1) 

Mu= Mo / 0.90 Mo= W L2 
/ 8 

L = 3.8! m 
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As = Mu / (fs x d) 



d = .,¡ (314978 / (39.24 x 12)) = 25.86 ems = 27.00 ems 

r = 3.00 cms 

h = 30.00 cms 

As = 314,978 / (2300 x 27) = 5.07em2 

Wd = 2,591 • (0.27 x l,!33) = 2,!37 Kas 

Ve = 0.29 ~ = 4.58 Kg/cm2 

Ver = 2,537 / (12 x 27) = 7 .83 KWem2 

4 Var. # 4 = 5.08 em2 

V estribos = 7 .83 Kg/cml • 4.58 Kg/cmz = 3.2! Kg/emz 

Var. # 3 as = 0.71 cm2 Av = 1.42 emz 

S = ((1,400 x 1.42) / (3.25 x 12)) = 50.97 cms 

Var. # 2 as = 0.32 em2 Av = 0.64 emz 

S = ((1,400 x 0.64) / (3.25 x 12)) = 22.97 cms 

Resumen del armado de la trabe: 

b = 12 ems 

h = 30 cm.s 

lecho superior: 2 var. # 4 

lecho lnrerlor. 4 var. # 4 

Estribos # 2 a cada 20 cms. 

(trabe T·2) 

W = 915 Kg/m Mu= Mo /0.90 
L = 3.10 m 
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Mo = W Lz / 8 

d = V(Mu/Kb) 

As = Mu/ (fs x d) 



d = ,¡ [122,000 / (39.34 x 12)) = 19.40 cms = 27.00 cms 

r = 3.00 cms 

h = 30.00 cms 

As = 122,000 / (2300 x 27) = 1.96 cm: 

Wd= 1,418 • [0.27 x 91!] = 1,171 Kgs 

Ve = 0.29 "'1lí = 4.!8 Kg/cm2 

Ver= 1,171 / (12 x 27) = 3.61 Kg/cm2 

2 Var. # 4 = 2.!4 cm2 

V estribos = 3.61 Kg/cm2 
• 4.!8 Kg/cm2 = -0.97 Kg/cm2 No requiere! 

Var. # 2 as = 0.32 cm2 Av = 0.64 cm2 

S = d/2 = 12 cms 

Resumen del armado de la trabe: 

b = 12 cms 

h = 30 cms 

lecho superior: 2 Var. # 3 

lecho Inferior: 2 Var. # 4 

Estribos # i a cada 12 cms 

Análisis y diseño de contratrabes 

W = 400 Kg/m Mu = Mo / 0.90 

L = 3.8! m 
Mo= W L/ 8 

d = V(Mu/ Kh) 
As =Mu/ (fs xd) 

d 

r 

h 

= 
= 

V [ 82,000 / 39.24 x I!)] = 11. 79 cms = 12.00 cms 

3.00 cms 

= l!.00 cms 
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As = 82,000 / (2300 x 12) = 2.97 cm2 

Wd= 

Ve= 

Ver= 

770 • [O.U x 400) = 722 Kgs. 
0.29 "111° = 4.!8 Katcm2 

772 / (1! x 12) = 4.28 Kg/cm2 

2 Var. # 4 = 2.!4 cm2 

1 Var. # 3 = 0.71 cm2 

3.2! cm2 o.k.! 

V estribos = 4.28 Kg/cm2 
• 4.!8 Kg/cm2 = -0.30 Kg/cm2 No requiere! 

Var. # 2 as= 0.32cm2 

S • d/2 • 8 cms 

Resumen del armado de la contratrabe: 

b = 1! cms 

h = 1! cms 

lecho superior: 2 var. # 4 + 1 Var. # 3 

lecho Inferior: 2 var. # 4 

Estribos # 2 a cada 8 cms 

Análisis y diseño de la losa de cimentación 

largo = 3.!0 m Un lado discontinuo 

ancho = 3.20 m 

m = 3.20 m / 3.!0 m = 0.91 

M =e W 12 

h mln = (3.!0 x 2 + 3.20 x 2) / 180 = 7.! cms 

203 

Av: 0.64 cm2 



Claro corto 

e w 1 Mu 

(KRJcm2) (m) (Kg. m) 

(+) = 0.048 2,800.00 3.20 1,376.26 

(.) = 0.036 2,800.00 3.20 1,032.19 

(+) = 0.024 2,800.00 3.20 688.13 

Claro larao 

e w Mu 

(Kg/cm2) (m) (Kg. m) 

(+) = 0.041 2,800.00 3.20 1,17!.!! 

(.) = 0.031 2,800.00 3.20 888.83 

(+) = 0.041 2,800.00 3.20 1,17!.!! 

Mu max = 13762!.6 Kg·cms d = v (Mu max I loo k) 
d = !.91 cms 

digamos d = 7.00 cms 

r = 3.00 cms 

h = 10.00 cms 

As = Mu / (fs j d) 

Mu fs j d As a.c. 

(Kg-cms) (Kg/cm2) (cms) (cm2) (cms) 

claro corto 

1,376.26 2300 0.81 8 7.99 8 

1,032.19 2300 0.81 8 !.99 10 
688.13 2300 0.81 8 3.66 18 
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clarolaqo 

117!.!!2 

888.832 

117!.!!2 

2300 

2300 

2300 

0.81 

0.81 

0.81 

7 

7 

7 

7.8 
!.89 

7.79 

6.J.Z.Z Memoria di Cáleulo de la Casa Oupl6.r. 

8 

10 

8 

Se trata de una edlftcaclón de dos niveles estructurada con muros 

de car¡a de tabique hueco vertical rerorzados con castillos ahORados en 

los huecos del tabique, con trabes que soportan los sistemas de piso y 

techo los cuales son losas de concreto armado perlmetralmente 

apoyados. 

La capacidad de resistencia del terreno es de 2.8 Ton/m2. El 

análisis estructural supone un comportamiento elástico lineal de los 

materiales y el diseño emplea el criterio de resistencia última, ambos 

basados en el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal. 

La construcción pertenece al grupo B y se localiza en la zona de 

suelo tipo 111. 

El proyecto cumple los requisitos para la aplicación del método 

slmpllncado de análisis sísmico. 
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Materiales concreto re = 200 Kt/cm2 

acero 

. Constantes de cálculo 

Anállsls de cafRas 

Losas de azotea y .de entrepiso 

p.p. losa, h = 9 cms. 

Entortado o cerámica 

Plafón de .yeso 

SobrecafRa 

C.M. 

c.v. 

q.m. 
c.v.s. 

q.a. 

f*c= 160 Kt/cm2 

r·c= 136 Kt/cm2 

f'y= 4200 Kt/cm2 

rs = 0.6 ry = 2300 Kafcm2 

n= 13.28 

k= 0.!7 

J = 0.81 

K = 39.24 

216 Kl/cm2 

SO Kg/cm1 

30 Kg/cm1 

40 Klfcm1 

336 Kt/cm1 

100 Kg/cm1 

436 KK/cm1 

70 Kt/cm1 

!06 Kg/cm2 
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Muros Intermedios 

p = 
H/e = 

2!0 KR/m 

2.0010.12 = 16.66 

fa = fvp (1.3 • 0.03 h/e) = 12 (1.3 • 0.03 X 16.66) = 9.60 KR/cm2 

p.p. muro = 1200 KR/m3 x 0.24 m3 = 288 Ka 
P. t. = 2!0 + 288 • !38 Ka 
F. a. = P. t. / IOOe 
e • !38 / (100 x 9.60) = 0.61 cms 12.00 cms O.K.! 

Análisis sfsmlco 

FI = e ( L WI) = [ WI hl / ( L WI hl) e= 0.40 

Peso de la masa del nivel 2 

losas 81.48 m 2 x 0.09m x 2400 KR/m3 = 
muros 133.47 m2 x O.Um x 1200 KR/m3 = 
trabes 8!.6! m x 0.036m2 x 2400 KR/m3 = 
tinaco 

17.60 ton 

19.22 ton 

7.40 ton 

l.!O ton 

W2 = 4!.72 ton 

Peso de la masa del nivel 1 

losas 18.66 ton 
muros 19.22 ton 
trabes 7.40 ton 

Wt = 4!.28 ton 
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Obtención de los cortantes horizontales 

Nivel WI hl WI hl FI VI Vul 

2 4S.72 4.60 210.31 24.34 24.34 26.77 

1 4S.28 2.30 104.14 12.06 36.40 40.04 

LWI = 91.00 LWl hl = 314.4! 

Analizamos los muros de la P.B. en el sentido X-X' que es el más 

desfavorable. 

L h l/h [l.331.Jh]2 Lef 

1 7.80 2.00 3.90 1.00 7.80 

2 1.10 2.00 O.SS O.S4 O.S9 

3 o.2s 2.00 0.13 0.03 0.01 

4 1.10 1.10 1.00 1.00 1.10 

! 1.00 2.00 o.so 0.94 0.44 
6 4.00 2.00 2.00 1.00 4.00 
7 l.!O 2.00 0.7! 0.99 1.48 
8 0.8! 2.00 0.42 0.31 0.26 
9 2.80 2.00 1.40 1.00 2.80 
10 4.00 2.00 2.00 1.00 4.00 
11 0.9! 1.10 0.86 1.00 0.9! 
12 1.80 2.00 20.90 1.00 1.80 
13 10.4! 2.00 !.22 1.00 10.4! 

Suma = 3!.68 m 

Area efectiva = 0.12 m x 3!.68m = 4.28 m2 

vr = Fr (O. 70) Vm 
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V'r = 
Vr = 
Vr = 

0.60 x 0.70 x 3.00 Klfcm2 = l.26/cm2 

183,327 cm2 x 1.26 Kafcm2 = 230.98 ton 

230.98 ton > Vul = 40.04 ton O.K.! 

Los castillos ahogados en los muros de tabique hueco se colocarán 

a una distancia entre ellos no mayor de 3.00 m. 

Especlncaclones de los castillos ahogados: 

Nº de huecos 

l 

concreto 

l!O Kafcm2 

Análisis y diseño de losas. (ACl-11) 

refuerzo 

1 Var. 3/8" 

estribos 

l/4"a.c. 2 hiladas 

larao = 3.!0 m Un lado discontinuo 

ancho = 3.20 m 

m 
M 

Claro corto 

= 
= 

c 

(.) = 0.048 

(+) = 0.036 

( . ) = 0.024 

3.20 m / 3.!0 m = 0.91 
c W 12 

w 
(Kg/m2

) 

!06.00 

!06.00 

!06.00 
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Mu 

(m) (Kg·m) 

3.20 1,190.11 

3.20 892.!8 

3.20 !4!.06 



Claro larao 

e w 1 Mu 

(Ka/m2) (m) (Kg·m) 

( . ) = 0.041 !06.00 3.20 1,016.!5 

(+) = 0.031 !06.00 3.20 7611.61 

( . ) = 0.041 !06.00 3.20 1,016.!! 

Mu max = 11.9011 Kg • cms d = V (Mu maX/100 K) 
d = !.50 cms 

digamos d = 7.00 cms 

r = 2.00 cms 

h = t.00 cms 

As = Mu / (rs J d) 

Mu rs J d As a.c. 
(Kg-cms) (Kg/!!m2

) (cms) (cm1) (cms) 

119011 2300 0.81 8 7,,, 8 
8!'258 2300 0.81 8 !.'9 10 
!4506 2300 0.81 8 3.66 18 
10165! 2300 0.81 7 7.80 8 
76861 2300 0.81 7 !.8!' 10 
10165! 2300 0.81 7 7.79 8 

2IO 



Análisis y diseño de trabes (trabe T·l) 

W = 1!33 Kg/m 

L = 3.8! m 

Mo = W L2 
/ 8 

Mu= Mol 0.90 

As = Mu I (fs x d) 

d =V (Mu /Kb) 

d = ,, (314978 / (39.24 x 12)) = 28.!6 cms = 27.00 cms 

r = 3.00 cms 

h = 30.00 cms 

As = 314,978 / (2300 x 27) • !.07 cm2 

Wd = 2,9!1 • [0.27 x l,!33) = 2,!37 Kas 
Ve = 0.29 ~ = 4.!8 Kg/cm2 

Ver = 2,!37 / (12x27) = 7.83 Kg/cm2 

4 Var. # 4 = !.08 cm2 

v estribos = 7.83 Kg/cm2 
• 4.!8 Kg/cm2 = 3.2! Kg/cm2 

Var. # 3 as = 0.71 cm2 Av = 1.42 cm2 

S = ((1,400 x 1.42 ) / (3.2! x 12 )) = !0.97 cms 

Var. # 2 as = 0.32 cm1 Av = 0.64 cm1 

S = [ ( 1,400 x 0.64 ) / (3.2! x 12 ) ] = 22.97 cms 

Resumen del armado de la trabe: 

b = 12 cms 

h = 30 cms 

lecho superior: 2 var. # 4 

lecho Inferior: 4 var. # 4 

Estribos # 2 a cada 20 cms 
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(trabe T·2) 

W = 91! Kg/m Mo = 

L = 3.10 m Mu= 

As = 

W L2 /8 

Mo/ 0.90 

Mu/ (fs x d) 

d = v (Mu/ Kb) 

d = V [122,000 / (39.34 x 12 )] = 19.40 cms = 27.00 cms 

r = 3.00 cms 

h = 30.00 cms 

As = 122,000 / (2300 x 27) = 1.96 cm2 2 Var. # 4 = 2.!4 cm2 

Wd = 1,418 • [0.27 X 91!] = 1,171 K1s 

Ve = 0.29 vn8 = 4.!8 Kl/cm2 

Ver = 1,171 /(12 x 27) = 3.61 Kg/cm2 

V estribos = 3.61 K1 /cm1
• 4.!8 Ka/cm1 = -0.97 Ka/cm1 No requiere 

Var#2 as= 0.32 cm1 

S = d/2 = 12 cms. 

Resumen del armado de la trabe: 

b = 12 cms 

h = 30 cms 
lecho superior: 2 Var. # 3 

lecho inferior: 2 Var. # 4 

Estribos # 2 a cada 12 cms 

Av = 0.64 cm1 
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Análisis y diseño de contratrabes 

W = 400 Kg/m Mo = w 1!18 

L=3.85m Mu = 
As = 

Mo / 0.90 

Mu/ (fs x d) 

d = V(Mu/Kb) 

d = V [82,000/(39.24 x 15)) = 11.79 cms = 12.00 cms 

r = 3.00 cms 

h = 15.00 cms 

As = 82.00 / (2300 x 12 ) = 2.97 cm1 2 Var. # 4 = 2.54 cm1 

1 Var. # 3 = 0.71 cm2 

3.25 cm1 O.K.! 

Wd = 770 • (0.12 X 400) = 772 K¡s 

Ve = 0.29 V 250 = 458 Kaf cm1 

Ver = 772 I (15 x 2) = 4.28 K¡/cm1 

V estribos = 4.28 K¡/cm1 
• 4.58 Klf cm2 = -0.30 Klf cm1 No requiere 

Var~ #2 as = 0.32 cm1 Av = 0.64 cm1 

S = d/2 =. 8 cms 

Resumen del armado de la contratrabe: 

b = 15 cms 

h = 15 cms 

lecho superior: 2 ver. # 4 + 1 var. # 3 

lecho inferior: 2 var. # 4 

Estribos # 2 a cada 8 cms 
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Análisis y diseño de la losa de cimentación 

lal'lo = 3.!0 m Un lado discontinuo 

ancho = 3.20 m 

m = 3.20 m / 3.!0 m = 0.91 

M = c W 11 

h mln = (3.!0 x 2 + 3.20 x 2) / 180 = 7.! cms 

c w Mu 
(Kl/m2) (m) <Ka·m) 

(+) = 0.048 2,800.00 3.20 1,376.26 

(.) = 0.036 2,800.00 3.20 1,032.19 

(+) = 0.024 2,800.00 3.20 688.12 

Claro larwo 

c w Mu 
(Kg/m2) (m) (Kg·m) 

(+) = 0.041 2,800.00 3.20 1,17!.!! 
( . ) = 0.031 2,800.00 3.20 888.83 
(+) = 0.041 2,800.00 3.20 1,17!.!! 
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Mu max = 13762!.6 Kg·cms 

dlaamos d = 7 .oo cms 

r = 3.00 cms 

h = 10.00 cms 

As = Mu / (fs J d) 

Mu 

(K1·cms) 

Claro corto 

1,376.26 

1,032.19 

688.13 

claro largo 

117!.!!2 

888.832 

117!.!!2 

rs 
(Kg/cm2) 

2300 

2300 

2300 

2300 

2300 

2300 

J 

0.81 

0.81 

0.81 

0.81 

0.81 

0.81 

d = 1/(Mu max / 100 K) 

d = 5.91 cms 
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d 
(cms) 

8 

8 

8 

7 

7 

7 

As 
(cm2

) 

7.99 

!.99 

3.66 

7.8 

!.89 

7.79 

a. c. 

(cms) 

8 

10 

18 

8 

10 

8 
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6.4 Estudio Emnómlm • Financiero 

Como se planteó en el Capitulo IV, el análisis económlco­

nnanclero será abordado desde el punto de vista de un inversionista 

privado que desea participar en el mercado Inmobiliario. El Inversionista 

será llamado "promotor de viviendas comerciales" o simplemente 

"promotor". 

El objetivo de este estudio será la estimación del capital de 

Inversión del promotor asi como el periodo como Inversionista. Para la 

evaluación económica se a1ruparon por una parte los costos -mediante 

un prOKrama de ero1aclones· y por otra los ln1resos ·mediante un 

prOKrama de ventas·. 

6.4.l. Cuantlfteael6n de la lnvenl6n 

La Inversión total del proyecto lnmoblllarlo considera la 

proyección incrementada en los costos debido a la lnnaclón. 

Terreno 

Proyecto 

Construcción (incluye estudios preliminares 
permisos y Licencias) 

Obras complementarlas 

Financiamiento 

Comerclalizaclón 

Inversión Total 
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NS 2'420,040 

NS 398,300 

NS 12'6!3,108 

NS 2'!79,870 

NS 2'923,444 

NS 1'048,738 

NS 22'023,500 



Cada uno de estos conceptos rueron estudiados con el suftclente 

detalle. Los subcapítulos que siguen están dedicados a los análisis 

respectivos. 

La cuantlncaclón se realizó a partir de los presupuestos del 

terreno, proyecto y construcción. El costo nnanclero y el de 

comercialización serán vistos en los subcapitulos siguientes. 

Costo del terreno (ver Cap. 4) 

Proyecto (comprende anteproyecto, proyecto 

arquitectónico, proyecto estructural, proyecto 

de Instalaciones hidráulico-sanitarias y eléc· 

tricas, especiftcaciones y presupuesto) 

Construcciones (Incluye estudios preliminares 

permisos y Licencias) 

Obras co'!'plementarlas 

N$ 2'420,040 

NS 398,300 

N$ 8'949,867 

N$ 1'668,003 

Los presupuestos relativos a las casas merecen especial antenclón, 

en el anexo B se pueden ver los detalles, a continuación se presenta un 
resumen: 

61 casas duplex x N$ 110,172 = 
29 casas unifamiliares x N$ 76,87! = 

Suma 
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NS 6'720,492 

N$ 2'229,37! 

NS 8'949,167 



Praupuetto de la Ceaatruccl6n Elabondo en Mane de 1"5 

aea.- cua O.piel 

e.julo HMitacloul n Colldoml•lo H.,._tal 

l. Permisos y Licencias NS l!,06!.43 

11. Preliminares 

111. Cimentaciones 

IV. Muros, dalas y castillos 

V. Estn1cturas 

VI. Instalaciones sanitarias 

VII. Instalaciones hidráulicas 

VIII. Firmes 

IX. Pisos 

X. Yeserfa 

XI. Recubrimientos 

XII. Herreria 

XIII. Instalaciones eléctricas 

XIV. Carpintería 

XV. Colocaciones 

XVI. Muebles de baño 

XVII. Muebles de cocina 

XVIII. Cerrajería 

XIX. Vidriería 

XX. Instalación de gas 

XXI. Pintura 

XXII. Obras exteriores 

XXIII. Limpieza 

TOTAL 

l,!4!.20 

6,968.46 

13,409.34 

19,267.6! 

3,299.0! 

6,940.12 

2,682.79 

!96.66 

2,431.0! 

6,67!.42 

l,!29.48 

12,!24.90 

1,012.80 

1,040.13 

1,773.40 

1,083.60 

811,60 

J,004.93 

945.07 

4,991.60 

4,137.!6 

435.3! 

NS 110,171.59 
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Presupuesto de la Coa1truccl6a Elaborado en Mano de 1995 

Deurrollo Habltaclonal en Condominio Horl.,.1111 

Remmea · Cua Unlf ... llal 

l. Permisos y Licencias 

11. Preliminares 

111. Cimentaciones 

IV. Muros, dalas y castillos 

V. Estructuras 

VI. Instalaciones sanitarias 

VII. Instalaciones hidráulicas 

VIII. Firmes 

IX. Pisos 

X. Yeseria 

XI. Recubrimientos 

XII. Herrería 

XIII. Instalaciones eléctricas 

XIV. Carpintería 

XV. Colocaciones 

XVI. Muebles de baño 

XVII. Muebles de cocina 

XVIII. Cerrajería 

XIX. Vidriería 

XX. Instalación de gas 

XXI. Pintura 

XXII. Obras exteriores 

XXIII. Limpieza 

TOTAL 
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N$ 11,185.99 

1,601.98 

4,780.14 

7,936.00 

13,203.48 

3,170.58 

4,053.08 

1,851.91 

2,398.17 

1,612.05 

5,632.72 

1,165.37 

6,452.88 

759.60 

744.39 

1,773.40 

626.23 

550.08 

796.86 

472.53 

2,007.14 

3,789.38 

311.20 

NS 76,875.16 



l'llBSUPVBSTO DB LAS OBllllS COMl'LBMBN'l'MILU 

Obl'.8: .CooJunto Habltaclonal en. ~ndoml11lo .lforlzontal 
. '. : .. · .···· ... · ... ·: .. :. .··. · .... ·. 

Ubicación:· Colonia Plaza• de An116n 
RESUMEN DE OBRAS COMPLEMENTARIAS 

URBANIZACION 

A. Drenaje y agua potable N$ 195,689.61 

B. Enerxía eléctrica y alumbrado 273,719.35 

C. Adoquinado en plazas, corredores y 

banquetas 376,098.54 

D. Empedrado en calles y estacionamiento 380,0!7.61 

E. Jardinería y accesorios 117,9!0.18 

Urbanización N$ 1,30,515.29 

OBRAS EXTERIORES 

A. Edlnclo para tienda de abasto . N$ 94,237.!0 

B. Edlnclo de administración !6,57!.00 

C. Caseta de portero 20,970.00 

D. Accesorios para juegos infant. 12,890.00 

E. Enrejado y portones de herrería. 139,81!.!0 

Obra• Exterlon!s: NS 324,418.00 

Obras c .. mplementarias: N$ 1,668,003.29 

221 



6.4.2 PnJsrama de erogaciones durante la constnacclón. 

Con base en el programa de obra y el presupuesto, se integró el 
programa de erogaciones durante la construcción pero se afectó por los 
índices innaclonarlos, pues, no puede Ignorarse el constante Incremento 
en los costos que pueden consumir la utllldad o Impedir la terminación 
del proyecto. 

r-------- ~-~ Ul!í - UU;;;ñ,,. 1 r.. IA "-'""~ 1 __ _:~ - ~ •• ·~ 

CONJUNTO HABITACIONAL EN CONDOMINIO HORIZONTAL 
UBICACION: COL. PLAZAS DE ARAGON 

RESUMEN 
OICTM -- DICM Ull'ólR ··- ~ - -·-- Bl:lr-l.• PERMISOS 1.Z4J,J"5 11 11 o o o o o 

Y LICENCIAS 
11.· PRELIMI· lolll,715 o o o o o o o 1•,715 

NARES ..... 42.17" 4111,9111 119,504 o o o o o 513,'IW 

CIMENTA· 
CIONES 
IV.· MUROS Zl,545 357,243 UU54 o o o o o Rl,INJ 

PLANTA BAJA 
V.· LOSA DE o fifi,Olfi 621,7711 79,1133 o o o o 767,61.7 

ENTREPISO 
VI.· MUROS 11 11 33Z.072 Zl4,999 o o ti o M7,G71 

PLANTA ALTA 
VII.· LOSA DE o o 1111,llJ" 5Zl,797 116,966 o 11 o 7'11,IOI 
AZOTEA 
VIII. ALllANI· o o 41111,1411 54.1,51111 Jfi9,Zll Jll,790 o 11 1,714,7111 
l,ERIA 
GRUESA 
IX.·ACABA· u o o 97,7119 447,966 3115,567 11 o 931,JZZ 
DOS 
GENERALES 
X.· ACABADOS o 11 11 11 Jl"·"ZJ 1,179,JOZ 215,977 o 1,714,101 
INSTLS.Y 
FACHADAS 
XI.· TERMINA· 11 11 11 o o 25,511 10,061) o 35,511 
CION 
SUBTOTAL 1'447,tZZ IU,177 1'165,516 1'457,'71 l'ZJZ,"6 1'904.171 ZZi,047 o l'Mt,167 

XII.- OBRAS 11 o 11 11 11 .'711,297 7411,593 557,1 IJ 1,661,003 
COMPLEMt:N. 
TARIAS 
TOTAL 1,447,tZZ 115,177 1,165,516 1,457,'71 l,ZZJ,"6 Z,Z74,461 "'·"'° 557,llJ 10,617,11511 
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Prosrama de Erutaciones durante la Coa1trucclón. 

Cuadro No. 31 

·PERIODO COSTO INll'IACION , •.. COSTO···· 
:Al'BCI'~ 

Oct./199!1 NS 1'447,922 1.2919 NS 1'870,570 

Nov,/199!1 NS 82!1,177 1.333!1 NS 1'100,374 

DlcJ199!1 NS 1'86!1,!186 1.3753 NS 2'!16!1, 740 

Ene./1996 NS 1'4!17,978 1.4170 NS 2'06!1,9!1!1 

Feb,/1996 NS 1'222,966 l.4!187 NS 1'783,941 

Mar./1996 NS 1'904,171 l.!1000 NS 2'8!16,2!17 

Abr./1996 NS 266,047 l.!1421 NS 410,271 

Suma . N$ 8'949,167 Suma . N$ 12'653,108 . . 

El crédito bancario deberá solicitarse por el 70% de NS 12'6!13,108. 
Dicho crédito podrá otorgarse de acuerdo al siguiente programa: 

Periodo 

Anticipo (2!1% del crédito) 
Octubre de 199!1 
Noviembre de 199!1 
Diciembre de 1995 
Enero de 1996 

· Febrero de 1996 
Marzo de 1996 
Abril de 1996 

Suma 
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NS 2'214,294 
NS 948,984 
NS 948,983 
NS 948,983 
NS 948,983 
NS 948,983 
NS 948,983 
NS 948,983 

NS 8'857,176 



Cuadro No. 32 

Calendario de lnvenl6n del promotor dunnte la c:on1tnacel6n 

ln•enl6n total dunnte Cñdllo Diferencia Ollra• 
la con1tnaccl6n ..... 1 Comple-

Bancario acumulada• mentarla• 

Anticipo N$2'214,294 +N$2'214,294 

Oct./199! N$ 1'870,570 N$ 948,984 +N$1'292,708 

Nov./1995 N$ 1'100,374 N$ 948,983 • NSl'l41,317 

Dlc./1995 N$ 2'565,740 NS 948,983 + N$475,440 

Ene./1996 N$ 2'065,955 NS 948,983 +NSl'll6,972 

Feb./1996 N$ 1'783,941 NS 948,983 +NS 834,958 

Mar/1996 N$ 2'856,257 NS 948,983 • N$1'368,562 NS 555,446 

AbrJl996 NS .410,271 NS 948,983 . NS 538,712 NSl'l42,068 
~ 

May/1996 NS 882,356 

Inversión del Promotor (diferencias netatlvas) N$2'S79,870 
= NS 3'795,932 

Capital de Préstamo Bancario= NS 8'157,176 

Costo Total de la Constnacclón (Afectado) = . 
N$ 12'653,IOI + N$2'S79,870 
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6.4.3. nunelamlento. 

El cronograma del otoqamlento del crédito puente, visto en el 

subcapítulo anterior, sirve de base para calcular los montos del costo 

nnanclero. 

El rédito mensual se estimó de acuerdo al monto acumulado del 
crédito en el período correspondiente. Tambl6n se considera una 

reducción en el pa10 del rédito que hace el promotor debido a la 

transferencia del crédito durante el período de ventas. 

Así tenemos: 
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Cuadro No. 33 

· . -- ~ --........ Cr611to.Amm ....... M••81 ............ M-81 .... ' 

Oct./95 NS 2'214,294 5.02 % 0% NS 111,158 
NovJ95 NS 3'163,278 5.02 % o% NS 158,797 

Dlc./95 NS 4'112,261 5.02% o % NS 206,436 
Ene./96 NS 5'061,244 5.02% o% NS 254,074 
Feb./96 NS 6'010,227 5.02% o% NS 301,713 
Mar./96 NS 6'959,210 5.02 % 3.03% NS 349,352 
Abr./96 NS 7'908, l 93 5.02 % 7.89% N$ 365,669 
May./96 NS 8'857,176 5.02% 12.75 % N$ 387,940 
JunJ96 NS 8'857,176 5.02% 17.61 % N$ 366,331 
Jul./96 NS 8'857,176 5.02 % 22.47 % N$ 344,722 
A&oJ96 NS 8'857,176 5.02% 27.33 % NS 323,113 
Sep./96 NS 8'857,176 5.02% 32.19 % NS 301,504 
OctJ96 NS 8'857,176 5.02 % 37.05 % NS 279,895 
Nov./96 NS 8'857,176 5.02% 41.91 % NS 258,286 
Dlc./96 NS 8'857,176 5.02% 46.77 % N$ 236,676 
Ene./97 NS 8'857,176 5.02% 51.63 % NS 21!~,068 
Feb./97 NS 8'8!17, 176 !i.02 % !16.49 % NS 193,4!19 
Mar./97 NS 8'8!17,176 !1.02 % 61.J!i % NS 171.850 
Abr./97 NS 8'857,176 5.02 % 66.21 % NS 150,241 
MayJ97 NS 8'857,176 5.02.% 70.10 % NS 132,944 
Jun./97 NS 8'857,176 5.02 % 73.09 % NS 119,650 
JulJ97 NS 8'857,176 5.02% 76.08 % NS 106,356 
Ago./97 NS 8'857,176 5.02 % 79.07 % NS 93,061 
Sep./97 NS 8'857,176 5.02% 82.06 % NS 79,767 
Oct./97 NS 8'857,176 5.02% 85.05 % NS 66,472 
Nov./97 NS 8'857,176 5.02% 88.04 % NS 53,178 
Dlc./97 NS 8'857,176 5.02 % 91.03 % NS 39,883 
Ene./97 NS 8'857,176 5.02% 94.02 % NS 26,589 
Feb./97 NS 8'857,176 5.02 % 97.01 % NS 13,294 
Mar./97 NS 8'857,176 5.02% 100.00 % NS o 

SUMA : NS 5'707.471 

(*) El interés mensual se calculó con la fórmula obtenida en el Capítulo 4. 

r= (1 + +1) 11º • 1 = (1 + 0.80) 11U • f = 0.0502 
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6.4.4 Comereialiuci6a. 

f.4.4.1 ,.,..,.,,, •• v--. 

Al igual que en la primera altemativa, la comercialización de las 

viviendas se proyecta en un programa de ventas -mostrado en la pígina 

siguiente- apegado a la realidad y su cumplimiento seftala una meta. 

En la medida que se cumpla con este programa, se obtendrín los 

beneficios esperados. Cualquier retraso en su cumplimiento significa un 

incremento del costo financiero y de llegar a superarse los plazos 

marcados por el programa, se tendrí una reducción en el costo 

financiero y un incremento en los rendimientos. 

El costo de comercialización (COC) se estimó como un porcentaje 

del costo acumulado -terreno, proyecto, construcción y financiamiento-. 

COC: · 5% Costos (terreno, proyecto, obras complementarias, 

construcción y financiamiento). 

COC= 5'11o (NS 2'420,040 + NS 398,300 + NS 2'579,870 + 
NS 12'653,108 + NS 5'707,478). 

COC = 5%(NS 23'758,796) 

COC = NS 1'187,940 

Inversión Total = NS 24'946, 736 
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Cuadro No. 34 

r .. , ........ _-~ ur.. •e.na~ ur..a.. rauil!A,.;IU r1 ··••"'1 ur; 
ARAGON 

Casas Unifamiliares Deptos. Duplex 
Periodo Unl· Un. Avan- Avan. Uni- Un. Avan- Avan. 

da· Acum. ce Acum. da- Acum. ce Acum. 
de1 del 

Mar/'6 2 2 6.9% 6.9% 2 2 1.6 % 1.6% 

Abr/'6 2 4 6.9% U.8% 5 7 4.1 % 5.7% 

May/'6 2 6 6.9% 20.7% 5 12 4.1 % 9.8% 

Jun/'6 2 8 6.9% 27.6% 5 17 4.1 % U.9% 

Jul/'6 2 10 6.9% 34.5% !I 22 4.1 % 18.0% 

Alo/'6 2 12 6.9% 41.4 % 5 27 4.1% 22.1 % 

Sep/'6 2 14 6.9% 48.3% 5 32 4.1 % 26.2 % 

Oct/'6 2 16 6.9% 5!1.2 % !I 37 4.1 % ~.3% 

Ncw/'6 2 18 6.9% 62.l % !I 42 4.1 % 34.4% 

Dk/'6 2 20 6.9% 69.0% 5 47 4.1 % 38.5% 

Ene/97 2 22 6.9% 75.9% 5 52 4.1 % 42.6% 

Feb/97 2 24 6.9% 82.8 % !I !17 4.1% 46.7% 

Mar/97 2 26 6.9% 89.7 % 5 62 4.1 % 50.8% 

Abr/97 2 28, 6.9% 96.6% 5 67 4.1 % 54.9% 

May/97 1 29 3.4% 100.0 % 5 72 4.1% 59.0% 

Jun/97 5 77 4.1 % 63.1 % 

Jul/97 5 82 4.1 % 67.2% 

Aao/97 5 87 4.1 % 71.3% 

Sep/97 5 92 4.1 % 75.4 % 

Oct/97 !i 97 4.1 % 79.!1% 

Nov/97 !i 102 4.1 % 83.6% 

Dlc/97 s l07 4.1 % 87.7% 

Ene/91 5 112 4.1 % 91.8 % 

Feb/91 s 117 4.1 % 95.9% 

Mar/91 s 122 4.1 % 100.0 % 
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En esta alternativa, se presenta el caso de que existen dos tipos de 

viviendas las cuales tendrán diferente precio de venta. Para estimar 

estos precios se deben ponderar los costos que 1eneran cada tipo de 

vivienda de acuerdo a los criterios sl1ulentes: 

a) Costo aplicable a cada tipo de casa por concepto de terreno y 

obras complementarlas CT y OC. 

Se suma el costo total y se divide entre el total de viviendas no 
Importando su tipo. 

Costo del terreno 

Obras complementarlas 

Suma 

N$ 2'420,040 

NS 2'!79,870 

N$ 4'9",910 

CT y OC = NS 4'999,910/(29+61) = NS SS,SSS 

b) Costo de Construcción. 

Se estima un factor de afectación por lnOaclón y se aplica al costo 
base de las casas. 

Indice de afectación: NS 12'6S3,I08~ 8'949,867 = 1.4138 

Casa Unlfamlllar: N$ 76,87! x 1.4138 = NS 108,686 

Casa Duplex: NS 110,17.2 x 1.4138 = NS ISS,761 
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e) Sobrecosto de proyecto, Rnanclamlento y comerclallzaclón. 

Se estima un porcentaje ponderado a partir del costo de 

construcción según el tipo de vivienda. El sobrecosto se obtiene a 

partir del número de viviendas a construir según su tipo. 

Costo de eon1tneel6n 

Casa Unifamiliar NS 108,686 

Relael6n de Costo 

0.41 

Casa Duplex NS l!!.761 D.n 
Suma NS 264,477 1.00 

Ahora, ponderamos: 

0.41(29) Z + 0.!9 (61)Z = (proyecto + financiamiento 

+ comerclallzaclón) 

47.88 Z = NS 398,300 + NS !'707,478 + NS 

1'187,940 

Casa 

Unifamiliar 

Duplex 

Z = NS 1!2,333 

z 
NS 1!2,333 

NS 1!2,333 

d) Costo total de las viviendas. 

Relael6n 

0.41 

0.!9 

Vivienda Cl'yOC Con1tnacelón SCPFyC 

N$62,4S7 

N$44,939 

Unifamiliar N$!!,!!! NS 108,686 

Duplex N$!!1,!!! N$ 77,881 
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SCPll)C 

NS 62,4!7 

NS 89,877 

Suma 

NS226,678 

NS178,37! 



Relación de Costo Total= NS 226.678 = 1.27 

NS 178,37! 

e) Precio de venta de las viviendas. 

Factor de sobrecosto Q 

29 Q (1.27) NS 226,698 + 122 Q (l.(H)) NS 178,37! = NS 38'614,944 

NS 8'349,287 Q + NS 21'761,7!0 Q = NS 38'614,944 

Costo Vivienda 

Unlramlllar 

Duplex 

NS 226,698 X 

NS 178,37! X 

......... ¡,,.,..-,..,..,,,.,. •. 
F«nso1: 

Terreno 

Proyecto 

Construcción 

Obras complementarlas 

Financiamiento 

Comercialización 

Amortización de capital 

Suma 

NS 

NS 

NS 

NS 

NS 

NS 

NS 

NS 
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Q = 1.282! 

Q PV 

1.282! X 1.27 = NS 369,240 

1.282! X 1.00 = NS 228,766 

2'420,040 

398,300 

3'79!,932 

2'!79,870 

!'707,478 

1'187,940 

8,8!7,176 

24'946,736 



ID1resot: 
Crédito 

Ventas 

Suma 
' 

N$ 8'8!7,176 

N$ 38'614,944 

N$ 47,472,120 

llM:tqNNdórl • la i1111enióll tkJ prt1111olor RP 

RP = Ingresos· Egresos 

RP = N$47'472,120 • N$24'946,736 = N$22'!2!,384 

~= .M= N$22'!2!.384 = 40.0% 

IP N$16'089,!60 
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6.4.5 Proyeccl6n de 1111re1a1 y 1'«re10L 

Cuadro No. 35 

nvye&:CIWI uc ... ...,.. un - -

Periodo Crealto Veata1 
Oct./9! 2'214,288 
NovJ9! 948,984 
Dic./'!#! 948,984 
Ene./96 948,984 
Feb./96 948,984 
Mar./96 948,984 1'196,012 
Abr./96 Y4119'!#114 1'811:&,310 
MayJ96 948,984 1'882,310 
Jun./96 1'882,310 
Jul./96 1'88J,310 
Ago./96 1'881,;no 
Sept./96 1'882,310 
Nov./96 1'882,310 
Dic./96 1'882,310 
Ene./97 1'88J,310 
Feb./97 1'882,310 
Mar./97 1'882,310 
Abr./97 1'882,310 
MaY,./97 1'!10,602 
Jun./97 1'143,830 
Jul./97 1'143,830 
Ago./97 1'143,830 
Sep./97 1'143,830 
Oct./97 1'143,830 
Nov./97 1'143,830 
Dic./97 1'143,830 
Ene./98 1'14J,830 
Feb./98 1'143,830 
Mar./98 1'143,830 
SUMAS 8'8!7,176 38'614.944 
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Sama• 
2'214,288 

948,984 
Y48,9114 
948,984 
948,984 

2'144,996 
:&'11;U,:&!r4 
2'831,294 
1'882,310 
1'882,310 
1'882,310 
1'882,310 
1'882,310 
1'882,310 
1'882,310 
1'882,310 
1'882,310 
1'882,310 
l'!I0,602 
1'143,830 
1'143,830 
1'143,830 
1'143,830 
1'143,830 
1'143,830 
1'143,830 
1'143,830 
1'143,830 
1'143,830 

47'472.120 



Cuadro No. 36 

rroyecaon ae __ --• ae1 rromomr j ea N~J 
T.,.... c ..... ...... 

........ 1 
....,.. c .... ...... .... ..... s-

o.e. lnccWll .... ..... ... 
c ...... 

2'420,040 398,~ 2'818,340 

OcLlt5 o 

Nor./95 111,158 111,158 

Dlc./t5 475,440 158,797 634,237 .,....,,. 1'116,972 206,436 1'323,408 

li'llt.IM 834,958 254,074 1'089,032 

Mar,/M 555,446 1'368,562 301,713 36,794 274,333 2'536,848 

Mr./tt 1'142,068 3ol9,352 57,907 431,750 1'981,077 

Ma1./M 882,356 365,669 57,907 431,750 1'737,682 

Ju./M 387,940 57,907 4.11,750 877,597 ,...,. 366,331 57,907 431,750 855,988 ..,. 3"4,722 57,907 431,750 834,379 

Stp./t6 323,113 57,907 431,750 812,770 

Oct./t6 301,504 57,907 431,750 791,161 

Ncw./M 279,895 57,907 431,750 769,552 

Dlc./M 2!18,286 57,907 431,750 747,943 
Elle.,lt7 236,676 57,907 4.11,750 726,333 

li'flb./97 215,068 57,907 431,7!10 704,725 
Mar./97 193,459 57,907 431,7!10 683,116 
Mr.,197 171,850 57,907 431,750 661,507 
May.,197 150,241 46,475 346,503 543,219 

J••./97 132,944 35,188 262,359 430, .. 91 

J•l./97 119,650 35,188 262,359 417.197 

AJ.o.197 106 .. ,!16 ·'5.188 262,.'!i9 403,911.' 
Sep.197 11.,,061 ·'!i.188 262,.,!i9 .\90,608 
0ct./t7 79,767 ,,!i,188 262,3!i9 ·'77 •. '14 
Nm./t7 66, .. 72 35,188 262,3!i9 ,,6 .. ,019 
Dk./t7 !i3,l78 35,188 262,359 350,725 
Elle./91 39,883 35,188 262,359 337,.i3o 
Peb./91 .?6,589 3!i,188 262,359 324,136 
Mu./91 13.29.i 35,188 262,359 310,841 
s ••• 4'"9,910 391,300 3'795,932 5'707,478 1'117,940 1'157,176 24"46,736 

Total 

234 



Cuadro No. 37 

EVALUACION ECONOMICA (N$) ........ ....- (l+fp)9 --., q 
o 1.0000 2'818,340 

1 2'214,288 1.0399 o 
2 948,984 1.081! 111,1!8 

3 948,984 1.1247 634,237 .. 948,984 1.1696 1'323,408 

5 948,984 1.2163 1'089,032 

6 2'144,996 1.2649 2'536,848 

7 2'831,294 1.31!4 1'981,077 

8 2'831,294 1.3680 1'737,682 

' 1'882,310 1.4226 877,597 

10 1'882,310 1.4794 85.5,988 

11 1'882,310 1.538! 834,379 

12 1'882,310 1.6000 812,770 

13 1'882,310 1.6639 791,161 

14 1'882,310 1.7304 769,!!2 

15 1'882,310 1.799! 747,943 

16 1'882,310 1.8714 726,333 

17 1'882,310 1.9461 704,725 

18 1'882,310 2.0239 683,116 

19 1'882,JIO 2.1047 661,507 
20 1'510,602 2.1888 543,219 

VPN = NS 9'651,392 

lp = tasa pasiva de interés. 
la = tasa activn de Interés. 

23~ 

(l +la). 

1.0000 

1.0!02 

1.1029 

1.1!83 

1.2164 

1.277! 

1.3416 

1.4090 

1.4797 

1.5540 

1.6320 

1.7140 

1.8000 

1.8904 

1.9853 

2.0849 

2.1896 

2.2995 

2.4150 

2.5362 

2.6635 

-IL:·J.L..· 
<•+•>· (1+1a)9 

• 2'818,340 

2'129,328 

776,683 

296,208 

• 276,596 

• 72,249 

• 19.5,129 

746,404 

895,312 

7.58,414 

747,844 

736,669 

724,90! 

712,749 

700,164 

687,275 

674,110 

660,753 

647,177 

633,!IO 

486,201 
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Capítulo VII: 

ANALISIS COMPARATIVO 

El presente capitulo muestra el análisis comparativo de las 

altematlvas de Inversión estudiadas. 

En primer luaar, se comparan las alternativas entre sí en lo 

respectivo a la maanltud de la obra, el monto de Inversión, el periodo 

como Inversionista y el valor presente neto. 

Después se comparan las alternativas presentadas con otras 

ofertas existentes en el mercado. 

Le slaue un cuadro que contiene el monto de las mensualidades 

que pagarán al Banco los compradores de vivienda, Indicando el gnapo 

social con capacidad de crédito en cada caso. 

Finalmente, se presentan otras opciones de inversión que ofrecen 

rendimientos diferentes al mercado Inmobiliario. 

7.1. Comparación de las altematlvas estudiadas. 

Los datos mostrados en el siguiente resumen son los obtenidos en 

el estudio de cada alternativa con las actuales condiciones económicas. 

Para estimar el momento óptimo de la inversión se construyeron 

unas gráficas que consideran variaciones en la lasa de interés bancario. 
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Valor Presente Neto • Interés Bancario • Periodo como Inversionista. 

Figura No.13 

.... 
·1 .. 
• 

IN 

~ 1 .. 

- - -- -" u " " .. 

Allenllllt• A: Conjunlu h•hll•don.I en condominio nl11c•I 
SuperfMe del Terreno: 4,800 m'. 
Superftcle de Con1lrucdón: 6,4111.51m1• 

Nº de dep•l1•menlo1: 40 
lnnnlón propl•: NS 1!1'052,6JJ, 
Inversión lolal: NS 24'257,142. 

Figura No.14 

... 
1 

' 

1 

• l ·-· . 

. ----.. 11 ti -" -- 4 -·-·--·· --- ·­.. .. 

AlleNlllit'a B: Conjunto huhilltdonul en conduminin horiznnlul 
SuperHde del Terreno: 2H,HI0.1Jof 1111• 

Supnncie de Cnnstrucd1ín: lof,61of.of6 m'. 
Nº de c11s11s unlr11milllll"es: 21J 
Nº de cusas duplH: 61 
lnnrshín propi11: NS l6'0HIJ,!160 
lnvrrsicín 1111111: NS 2of'1Jof6,7J6 
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7 .2 Tablas comparativas de las alternativas estudiadas y 
las ofertas existentes en el mercado. 

Tabla comparativa de las ofertas de departamentos de lujo existentes en 
el mercado. 

Colonia 

Bosque Residencial del Sur 
Alamedas 
Torres de Mlxcoac 
Escandón 
Lomas de las Agullas 
Roma 
Narvarte 
Vertlz 
Nápoles 
San José Insurgentes 
Cuauhtémoc 
Residencial Santa Fe 
Cuajlmalpa 
Del Valle . 
Peri sur 
Polanco 
Mlxcoac Insurgentes 
San Angel lnn 
Jardines de la Montaña 

Supertlcle 
constnalda 

127 
120 
112 
230 
200 
180 
109 
127 
125 
250 
160 
110 
122 
138 
171 
210 
168 
154 
280 

Actualización: 1 º de marzo de 199!1 

Precio Precio del 
(N$/mz) Departamento 

(N$) 

2,756 
3,333 
3,840 
3,913 
4,200 
4,278 
4,587 
4,567 
4,720 
4,600 
4,812 
4,909 
5,164 
6,545 
5,322 
4,285 
5,060 
5,390 
5,000 

350,000 
400,000 
430,000 
900,000 
840,000 
770,000 
500,000 
580,000 
590,000 l...., 
770,000 
540,000 
630,000 
903,158 
910,000 
900,000 
850,000 
830,000 

1'400,000 

Fuente: Prensa de la Zona Metropolitana de la Cd. de México. 
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Tabla Comparativa de las ofertas de casas duplex existentes en el 
mercado. 

Colon la Superficie Precio Precio de 
Construida (N$/mz) la casa(N$) 

Ejército Constltuclonallsta 78 l,U3 90,000 
Fuentes del Valle 81 1,23! 100,000 
Ciudad Azteca 8! 1,411 120,000 
Chlconautla 100 1,400 140,000 
Villas de la Hacienda 110 1,4!! 160,000 
Fuentes de Aragón 108 l,!28 16!,000 
Acueducto de Guadalupe 12! 1,600 200,000 
Plua1 de Ana6n 92 2,487 221,766 
lnfonavlt el Rosario 11! 1,783 20!,000 
Unidad Bellavista lztapalapa 122 1,803 220,000 
Coacalco 114 1,974 22!,000 
Cuautltlán lzcalll 123 2,033 2!0,000 
Zacatenco Tláhuac 99 2,273 22!,000 
Santa Cruz Meyehualco 106 2,3!8 2!0,000 
Villa Coapa 104 2,!00 260,000 
La VIiia 130 2,692 3!0,000 
Contreras 120 3,208 38!,000 
Llndavista 117 3,!90 420,000 
Tláhuac 106 4,7!! !04,000 
Industrial 124 4,43! !!0,000 

Actualización: Iº de marzo de 199!. 

Fuente: Prensa de la Zona Metropolitana de la Cd. de México. 
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Tabla Comparativa de las orertas de casas unlfamlllares comerciales 
existentes en el mercado. 

Colon la Superficie Precio Precio 
Construida (N$/mz) de la 

casa(N$) 

Tultltlán 100 1,100 110,000 
Ermita Zara10111 123 976 120,000 
Xochlmllco 135 1,185 160,000 
Acueducto de Guadalupe 110 1,255 138,000 
Alborada 98 1,327 130,000 
Gabriel Hernández 110 1,364 150,000 
Atlzapán 135 1,407 190,000 
lijérclto Constltuclonallsta 118 1,508 178,000 
VIiias de Ecatepec 125 1,520 190,000 
Tlcomán 108 1,481 160,000 
Naucalpan 145 1,621 235,000 
PluasdeAnaón 125 2,954 369,240 
Zacatenco 140 1,679 235,000 
VIiias de la Hacienda 12! 1,840 230,000 
Valle de Arag6n 128 1,844 236,000 
Agrícola Oriental 100 1,904 190,000 
lztapalapa 11! 1,957 225,000 
Benito Juá'rez 110 2,164 238,000 
Bosques del Lago 1!8 2,215 350,080 
Vergel Tláhuac 170 2,353 400,000 

Actualización: 1° de marzo de 199!. 

Fuente: Prensa de la Zona Metropolitana de la Cd. de México 
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7.3 Capacidad de pago necesario para comprar las 

viviendas del proyecto propuesto. 

Cuadro No. 38 

.. :·.. . ·. ··.:. :. .. . :. · ... :. ·. ·. /·. · .. ;·.,.:.:· ·.. .::.· .·. ...... . ' 

Paao Mediante Cñdlto Bancario 

M•sualldad (NS) 

Vivienda PV 

(N$) 
lnlerá IR anual PluD ladicado 

5 Gpo 10 Gpo JO Gpo 

a6ol a6ol aloa 

Depana-

mento 903,1!8 23,178 .. 1.5,044 4 12,828 4 

Casa 

Unllamlllar 369,240 7,8!! 4 !,098 4 4,347 3.4 

Depanamen-

to Duplex ~88,766 !,162 4 3,3!0 3,4 2,8!7 3.4 

Actualización: I° de Marzo de 199!. 

Los gnapos indicados son: 

3: Profeslonlstas, funcionarios, directivos y comerciantes. 

4: Empresarios y comerciantes. 
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7.4 Cuadro comparativo del proyecto propuesto en relación 

a otras opciones de inversión. 

Cuadro No. 39 

Opdoaes de lavenl6a 

ID1lru1De11to Rendlmlmto Anual 
Bancaria 

Tasa de interés a 28 días !19.00'Yc 

Mercado de dinero 

Cetes a 28 dfas 49.70% 

Divisas 

Dollar U.S. 14.42% 

Mercado de metales 

Oro 11.90% 

Mercado Inmobiliario ("') 

Alternatl~a A (Condominio vertical) 23.70% 

Alternativa B (Condominio horizontal) 14.90% 

Actualización: 12 de marzo de 1995. 

(*) Nota: Los rendimientos Indicados se estimaron tomando la tasa de 

rendimiento en función del período como Inversionista para 

cada caso. 
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7 .5 Resultados. 

7.S.I En relación a las altematlvas comparadas: 

Desde el punto de vista netamente privado, tomando en cuenta 

que se manejó un monto de Inversión aproximadamente Igual en 

las alternativas estudiadas. la alternativa A ofrece mayores 

ventajas debido a que la magnitud de la obra es menor y el 

periodo como Inversionista es más corto. 

La ventaja que presenta la alternativa B con respecto a la 

alternativa A consiste en que los edlnclos altos sólo pueden 

construirse en una etapa, en cambio los conjuntos habltaclonales 

en condominio horizontal pueden construirse en varias etapas. Por 

ejemplo, si se desea construir en cuatro etapas el monto de la 

Inversión par~ la primera etapa se reduce considerablemente al 

Igual que el periodo como inversionista. Una vez concluida la 

comerclallzaclón de esta primera etapa y haberse recuperado la 

Inversión IJláS la utilidad correspondiente puede ocuparse este 

nuevo capital para la segunda etapa y comercializar esta nueva 

etapa. Lo mismo sucederá para las últimas dos etapas. Este 

sistema reduce, como se dijo, el período como Inversionista al 

mismo tiempo que el riesgo al trabajar con montos de Inversión 

menores. 

Desde el punto de vista social se recomienda implementar la 

alternativa B debido a que propone la construcción de un mayor 
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número de viviendas, además, con la magnitud de la obra se 

estimula un mayor número de empleos. 

7.5.2 Ea relllci6• • las otras ofert111 del merado i•molliliario~ 

Se obsena que las altemativas presentadas se colocan por encima 

del promedio de los precios de venta encontrados en el mercado 

inmobiliario. Esto se debe evidentemente al alto costo financiero que 

afecta no sólo a esta propuesta sino a todos los proyectos de inversión 

que requieren apoyo bancario. 

7.5.3 E• nlad6• a la capacidad de pa10: 

La capacidad de pago se ve reducida significativamente debido a 

las altas tasas de interés, bancario. Este factor es determinante para la 

comercialización de las viviendas por lo que se desarrollarfa a un paso 

muy lento., 

7.5.4 Ea nlad6a a las di1tiata1 opciones de iavenióa: 

Se obsena que el proyecto presentado no alcanza la tasa de 

rendimiento anual esperade en el mercado inmobiliario. Por otro lado 

al compararla con las demás opciones se encuentra con más ventajas la 

opción bancaria ya que garantiza una tasa comparativamente mayor 
además de que no se pone en riesgo la inversión. 
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7.5.5 Momento Propicio de la lnvenl6n. 

El momento óptimo de ejecutar un proyecto de inversión 

inmobiliaria cuyos benenclos crecen en función de la rapidez de 

comercialización. es aquel momento en que se maximiza el VPN del 

proyecto. 

Dicho máximo se obtiene en aquel año en que los benenclos netos 

del proyecto exceden el costo de capital y se obtiene la utilidad estimada 

en el tiempo mínimo que marca la propia construcción. 

í P!QUMl1.tf 

100 

1 : 
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1 

MOMllTO PROPICIO H llVlllalOI 1-llLIAlllA 11 PUIOIOI DI LA TAIA DI 
llTlllll 

1 e 11 19 21 20 31 31 41 48 S1 51 81 • 71 7t 1t • 81 • 
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¡ NOTACI~~ ---- --- -------- ------------------

A: ALTllllATIVAA (CONJUNTO HABITACIONAL EN CONDOMINIO VERTICAL) 
B: ALTllllATIVA 1 (CONJUNTO HABITACIONAL EN CONDOMINIO HORIZONTAL) 
1 : llVlllllOI IAIOAlllA 
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CONCLUSIONES 



1.- De canieter urbanfstleo. 

Los tres niveles de 1oblemo -federal, estatal y municipal· han sido 

rebasados en su capacidad de dar soluciones al problema de la 

vivienda. 

La expansión de las ciudades se ha venido realizando hasta 

nuestros días en al1unas reglones de modo anárquico. 

Es Uflente que otras reglones del país crezcan vigorosamente, en 

mejores condiciones de asentamiento, con recursos naturales 

sunclentes para evitar las Inmigraciones masivas de provincianos 

a las zonas metropolitanas del país. Es necesario activar políticas 

y acciones prioritarias en materia de planeacl6n urbana lnte1rada 

a nivel narlonal, para lograr así el bienestar de todos los 

mexlca~os. 

Debido a la escasez de espacios en las grandes ciudades, la 

creat;lón de conjuntos multlfamlllares en armonía con el ambiente 

natural representa una de las mejores soluciones al problema de 

la vivienda. 

2.- De carácter social. 

La vivienda es una de las necesidades básicas del hombre. 
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La poHtlca de las habitaciones populares ha degenerado en la 

construcción de viviendas con dimensiones mínimas que sólo 

buscan cumplir con las reglamentarias, pero no ofrecen una 

habitabilidad, de acuerdo a las espectativas de las famllias. 

La existencia cada vez mayor de asentamientos urbanos 

representa un gran reto que ha rebasado, hasta ahora, a las 

autoridades gubernamentales. 

3.- De canícter económico ftnanclero. 

La vivienda para renta es un bien de satisfacción directa para el 

arrendatario y de satisfacción indirecta para el arrendador. Se 

requieren mayores inversiones en este tipo de viviendas. 

El sist~ma de ayuda onclal ha sido la única forma mediante la 

cual se han podido llevar a cabo encaces programas de 

construcción de viviendas para las familias de bajos recursos. 

El pago por adquisición o renta de vivienda disminuye el valor del 

salario o fuerza del trabajo. 

El máximo obstáculo que ha Impedido el desarrollo de una eficaz 

política de construcción de viviendas, ha sido la insunciencla de 

los ingresos familiares para cubrir las rentas que exige la 

amortización de las inversiones en bienes inmuebles. 
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La constnacclón más ventajosa y conveniente desde el punto de 

vista económico es la multifamiliar. 

Para solucionar el problema de la vivienda será necesario el 

mejoramiento de sueldos y salarios; ampliación de la polftlca de 

subsidios y ayudas onclales; una mejor distribución del Producto 

Interno Bnato (PIB); y, la disminución por parte de las entidades 

nnancleras del Interés de los capitales destinados a la 

constnacclón. 

4.- En relación al proyecto presentado. 

Para Iniciar un proyecto de Inversión lnmoblllarla será necesario 

contar con: 

a) (.!n terreno o adquirir uno con capital propio. 

b) Desde el 20 al 40% del valor de la constnacclón. 

c) Solicitar un crédito puente a la Banca por el 60 u 80% del 

. valor de la constnacclón. 

d) Contar con un capital suficiente para solventar los costos 

nnancleros y de comerclallzaclón. 

El éxito financiero del proyecto presenta en la alternativa B la 

mejor opción, pero deberá formularse en dos o más etapas 

disminuyéndose el capital de Inversión y por ende, el riesgo. 
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El aspecto técnico no presenta 1randes dlftcultades, aunque sí 

seria recomendable lnvestl1ar nuevas tecnologías que permitan 

Incrementar la producción de la vivienda y no ser desplazados en 

la comercialización por la competencia. 

Debido a que el proyecto arquitectónico antepone la calldad de las 

viviendas a la capacidad económica de las ramillas, no se Incluyó 

a los 1rupos sociales que perciben bajos salarlos. Esta Umltante 

económica puede superarse, en las actuales condiciones 

económicas, mediante subsidio 1ubernamental. 

Las Inversiones en proyectos Inmobiliarios de este tipo producen 

altos dividendos sobre todo porque se goza de los beneftclos de su 

comerclallzación, además de los correspondientes a la 

construcción. 

Se deben determinar los niveles socioeconómlcos de los 

compradores potenciales de vivienda teniendo cuidado en la 

estimación .de la demanda para el año de estudio. 

En este trabajo se usa una demanda determinada en función 

de la tasa de Interés definiéndose una curva para cada nivel 
socioeconómlco. 

En las alternativas estudiadas, no es conveniente para el 

promotor, Invertir con la actual situación económica debido a que 

la venta de viviendas se lleva a un paso muy lento y al alto costo 
financiero. 
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Desde el punto de vista social, la situación cambia porque se 

recomienda que el Estado implemente subsidios dirigidos hacia los 

más pobres, para que puedan tener v~vienda y subsidios a las 

empresas lnmoblllarlas a nn de que puedan nnanciar proyectos 

que no son rentables desde el punto de vista privado, 



ANEXOS 

Contenido: 

Alternativa A: Conjunto Habitacional en condominio vertical. 

• Presupuesto total de la construcción. 

·Planos 
a) Conjunto arquitectónico. 

b) Planta arquitectónica de un edificio gemelo. 

c) Cortes y fachada. 

Aaeso B-1 

Altemativa B: Conjunto Habitacional en condominio horizontal. 

• Presupuesto de la casa unifamiliar. 

• Presupuesto de la casa duplex. 

·Planos: 

a) Conjunto arquitectónico. 

b) Planta arquitectónica, cortes y fachadas de la casa unifamiliar. 

e) Planta arquitectónica de la casa duplex. 

d) Cortes y fachadas de la casa duplex. 
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ANEXO A-1 



Presupuesto Fecha de elaboraclón: Mano de 19'5 
Obra: Conjunlo habllaclonal en condominio verllcal 
Ubicación: San Lorenzo 1540 Col. del Valle 
Mfxlco, D.F. 

Parllda Descripción Vnld. Canlldad Precio Vnlt. lmporle Capilulo 

l. PERMISOS V LICENCIAS 
1 Allneamlenlo y uso del suelo LTE 1.00 790 790 
2 Licencia de Conslrucclón M1 6,284 64 402,176 
3 Conexión de agua LTE. 1.00 2,603 2,603 
4.Coneidón de drenaje LTE. 1.00 2,708 2,708 
5 Comdón de eneflfa eléctrica LTE. 1.00 3,362 3.362 
S... t:Olf/wllo ,...,,..,_, N$4ll,QI N$411.f39 

11 PRELIMINARES 
1 Demollclones, acarreos 

y llmpleza LOTE 1.00 98,683 98,673 
2 Trazo y nivelación M1 4,800 1 4,800 

Estudios de Mécanlca de Suelos: 
3 Movimiento del equipo Ida y 

\'Uelta del almacen a la obra. LOTE 1.00 1,594 1,594 
4 Movimiento del equl~o denlro 

de la obra de sondeo a sondeo MOV 3.00 262 786 

Sondeo alterado por el método de 
penelraclón eslandar Incluyendo 
perforación, muestreo, registro de 
la resistencia a la penelraclón es· 
tandar y sumlnlslro de agua. 

5· Sondeo de penelraclón eslandar 
O a 20 M M 80 178 14,240 
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P•rtld• Descripción Vnld. Cantld•d Precio Vnlt. Importe 

Sondeo Inalterado utlllzando muestreador 
shelby Incluyendo perforación, muestreo y 
suministro de qua. 

6 Muestreo con tubo Shelby 
de0a20M M 

7 Pruebas del laboratorlo, repor· 
tes y claslftcaclón LOTE 

8 Honorarios por conclusiones 
resultantes de los estudios de 
mednlca de suelos, recomen· 
daclones, Clilculos y asesorfa. LOTE 

111. CIMENTACION 
Cimentación a base de pllas coladas en sitio, 
losa de clme11taclón, contratabes y dados. 

1 Transporte de retroelllcavadora 
caterpillar 215 motor dlesel 
90 H.P. Ida y regreso. LOTE 

2 Ei11cavaclón en cl\Ja por medios 
mecánicos M·' 

3 Concreto F'C: 150 KG/CM2 
colocado en plantilla de clmen· 
taclón M·' 

4 Habllltado y armado de acero 
de reruerzo en cimentación 
F\': 4200 kwcm2 

Suministro y colocación de 
Ton 

261 

80 259 20,720 

1.00 1,823 1,823 

1.00 12, 799 12, 799 

NI ISS,OS 

1.00 8,063 8,063 

372.00 1,860 

40.80 392 15,994 

35.70 3,845 137,266 

C•pftulo 

NI ISS,OS 



P•rtld• Descripción Unid. Cantidad Precio Unlt. Importe Capílulo 

concrelo re: 250 kl/cm2 R.N. 
en clmenlaclón MJ 108.77 476 51,774 

5 Conlralrabes de clmenlaclón MJ 97.00 1,514 146,858 
6 Dados de clmenlaclón M·' 115.00 1,317 151,455 
7 Relleno con malerlal produc· 

lo de la excavación apisonado 
en cap•• de 20 cm. MJ 295.00 71 20,945 

8 Piso de concreto simple de 
10 cm de esp. M·' 31.10 41 1,27!1 

9 Transporte de draga llnk helt 
Ls·I08 y lubo lremle de colado 
Ida y rqrso Transp. 1.00 10,954 I0,954 

1 O Transporte de perforadora 
Walson 5000 o similar con 
equipo de bentonlla y ademe 
melállco Ida y regreso Transp. 1.00 18,414 18,414 
Perforación previa para pilas 
coladas en slllo en agua; lnyec· 
lando lodo benloníllco al 7% en 
peso del volumen de agua,desa· 
zolve y retiro hasla IOm de dlsl. 
del produclo de la pefroraclón. 

11 Perforaciones previas para pilas 
hasta 20m de profundidad y 75 
cm. de diámetro. M 68.00 245 16,660 

12 Perforaciones pre,·las para pilas 
hasta 20m de profundidad y 90 
cm de diámetro. M 476.00 280 133,280 

13 Brocal de concreto de 87 cm de 
·diámetro Interior para pilas de 
75 cm de diámetro Pza 4.00 694 2,776 

14 Brocal de concrelo de I02 cm 
de diámetro Pza. 28.00 786 22,008 
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Pan Ida Descripción Unid. Cantidad Precio Unlt. Impone Capitulo 

15. Habllltado y armado de acero 
de refuerzo de alta resistencia 
en pilas de cimentación lnclu· 
yendo traslapes y desperdicios ton 21.08 4,492 94,691 

16 Suministro y colado en a1ua 
de concreto F'C: 250 kl/cm2 
en pilas de 75 cm M 68.00 496 33,728 

17 Suministro y colado en a1ua 
de concreto re 250 ka/cm2 en 
pilas de 90 cm. M 476.00 678 322,728 

18 Banda de P.V.C. de 22.5 cm 
(9') M 132.00 108 14,334 ....... .,,,.. N$1'2fS,"3 

..... '*""""' ,,..,,,,._, NI 2'410,121 N$2'410,lll 

IV. ESTRUCTURAS 
l. Columna de O.so·" 0.60 M 

F'C=250 KG/CM2 a1r. Max 
3/4'rev. 18 resistencia niplda 
colocado hasta una altura 
m&lll. de 12.00 m lncl. cimbra 
y descimbra. MJ 107.52 1,431 153,861 

2 Columna de 0.45 " 0.55 M 
F'C=250KG/CM2 agr. Max. 
3/4" Rev.18 resistencia rápida 
colocado hasta una altura 
m&lll. de 25.00 m. lncl. cimbra 
y descimbra MJ 66.56 1,456 96,911 

3 Columna de 0.40 " 0.45 M 
F'C=ZSOKG/cmZ agr. max. 
3/4"Rev., 18 resistencia rápida 
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Partida Descripción Unid. Cantidad Precio Vnlt. Importe CapHulo 

colocado hasta una altura 
max. de 35.00 m. lncl. cimbra 
y descimbra. M·' 70.78 1,626 115.088 

4. Trabe de 0.25 "' 0.65 M re= 
250 KG/Cm2 qr. maK. 
3/4" Rev. 18 re1lstencla nplda 
colocado ha1ta una altura mH. 
de 9.30 m. lncl. cimbra y 
descimbra M' 83.32 1,180 98,318 

5 Trabe de 0.25 "'0.60 M re• 
250 KG/CM2 qr. max. 
3/4" rev. 18 resistencia rápida 
colocado hasta una altura mH. 
de 15.30 m. lncl. cimbra y 
desclbra. MJ 57.77 1,370 79,145 

6 Trabe de 0.25 "'0.55 M re= 
250 KG/CM2 a1r. mH. 
3/4" Rev. 18 resistencia rápida 
colocado hasta una altura mH. 
de 21.20 M. lncl. cimbra y 
descimbra M' 49.79 1,381 68,760 

7 Trabe de 0.20 "' 0.50 M re= 
250 kWcm2 a1r. ma~. 
3/4" rev. 18 resistencia rápida 
colocado hasta una altura max. 
de 27.00 m. lncl. cimbra y 
descimbra M·' 37.39 1,519 56,795 

8 Trabe de 0.20 x 0.40 M re= 
250 KG/cm2 agr. max. 
3/4" Rev. 18 resistencia rápida 
colocado hasta una altura mH. 
de 30.00 m. Incluye cimbra y 
descimbra. M·' 15.54 1,631 25,346 
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9 Trabe de 0.20 re O.JO m. re= 
250 KG/CM2 qr. marc. 
3/4" Rev. 18 resistencia rápida 
colocado hasta una altura marc. 
de 35.00 M. lncl. cimbra y 
descimbra. M·' 4.90 1,754 8,595 

10 Losa de 12 cm1. de esp. 
250·3/4"·18 r.r. colada hasta 
una allura marc. de 12.30 m. 
lncl. cimbra y descimbra MJ 147.04 106 15.586 

11 Losa de 12 cms. de esp. 
250·3/4"•r.r. colada hasta 
250·3/4" • R.R. una altura 
mablma de 35.00 m. 
lncl. cimbra y descimbra M·' 225.73 122 27,539 

U Relleno en entrepiso de 
tezontle lncl. mat. tendido y 
apisonado M·' 96.64 92 8,891 

13 Escalón a base cie marco 
metállco con huella de 0.30 m. 
con recubrimiento de mármol 
acabado pulld~ M 219.30 103 22,576 

s- .. .,,. N$111,411 

S.... """""6• WillldoMI N$ 1'554,,822 N$1'554,122. 

V. MUROS. 
1 Muro de tabique rojo reco· 

gldo hueco de 14 cms. de 
espesor IW 2,623.00 45 118,035 

2 Celosla JW 147.00 98 14,406 
3 Muro de ladrillo rojo rec. 

de 14 cms. en dueto para 
basura Mi 34.40 93 3,214 
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Partida Descripción lJnld. Cantidad Precio lJnll. Importe Capitulo ...... .,,... N$135,655 

.... ,.,.,,,,. WllMiwl N$ :Z11,JIO N$ 111,310 

VI ACABADOS 
Pisos 
1 Azulejo morisco de 11 11 11 cms. MZ 194.00 84 16,296 
2 Mosaico de 1ranlto 1rano 1 :4 30 1130 MZ 212.00 65 13,780 
J Marmol travertlno placa 211401160 cm Mz 270.00 98 26,460 
4 Loseta Sta. Julia esmaltada Mz 190.00 93 17,670 
5 Loseta Sta. Julia color veteado MI 156.00 75 11,700 
6 Mosaico de pasta liso 201120 cm Mz 98.00 57 5,586 
7 Alrombra Mohawk conquista MI 750.00 49 36,750 
8 Alíombra Mohawk mocrll MI 776.00 72 55,872 

Suma parcial N$184,114 
Recubrimientos 
9 Azulejo murisco de 1 h 11 cms. Mz 667.00 76 50,.692 
10 Azulejo decorado de 11 11 11 cms MZ 360.80 76 27,421 
11 Recubrimiento con grano de mar· 
mol picado de 1.5 cms. de espesor Mz 2,133.00 36 76,788 

Suma Parcial N$154,901 
Muebles de baño 
12 Inodoro vltromex troyano color pza 40.00 467 18,680 
13 Lavabo con pedestal vltrome11 
dalla color pla 40.00 UI !1,2.W 
14 Accesorios para baño de pocelana 
color 6 piezas Jgo 40.00 57 2,280 
15 Botlquln gadl de 52 11 76 cms. pza 40.00 233 9,320 
16 Mezcladora para la,·abo trlum cromo pza 40.00 297 11,880 
17 Mezcladora para regadera ollmpua pza 40.00 275 11.000 
18 Cespol para lavabo Ideal str. pza 40.00 209 8,360 
19 Regadera Ideal standar pza 40.00 178 7,120 
20 Llave mezcladora y regadera pza 40.00 271 lo.840 

Suma parcial N$ 84,720 
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Muebles de cocina 
l. Lavadero de 1ranlto pza. 1.00 116 116 
2. Cocina lntearal provel pza 20.00 !!,292 I0!!,834 

Suma parcia! N$ 10!!,9!!0 
Suma un edlOclo N$ !!29,68!! 

Suma conjunto habltaclonal N$ l '0!!9,370 N$1 '0!!9,370.00 

VII INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 
Instalación sanitaria 
1 Suministro y tendido de 
tuberfa de PVCde 100 mm. ML 170.00 112 19,040 
2 Coladeras para PVC sanlta· 
rlo 100 MM Pza 80.00 64 !!,120 
3 Bajadas de albañal Pza 4.00 2,924 11,696 
4 Ramales para muebles Lote 1.00 1,123 1,123 
!! Coladera de pretll helvex Pza 6.00 269 1,614 

Suma Pardal N$ 38,!!93 

Instalaciones hidráulicas 
6 suministro y colocación de 
bomba para a1ua de 3" H.P. pza 1.00 1,744 1,744 
7 Sum. y Coloc. ~alentador 
Calorex automático 38 lts. pza 20.00 !!88 11,7!!0 
8 Salida al calentador sal. 20.00 188 3,760 
9 Salida a reaadera sal 40.00 170 6,800 
10 Salida a W.C. sal 40.00 12!! !!,000 
11 Salida a lavabo sal 40.00 134 !!,360 
12 salida a freaadero sal 20.00 197 3,940 
13 salida a lavadero sal 20.00 80 1,600 
14 salida al tanque elelvado sal 2.00 1,409 2,818 
1 !! salida a la cisterna sal 1.00 1,378 1,378 

Suma Pardal NS 44.160 
Suma un edlnclo N$ 82,753 
Suma conjunto habltaclonal N$16!!,!!06 N$16!!,!!06 
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VIII. INSTALACION ELECTRICA 
1. Salida de luz a centros sal 220.00 189 41,580 
2 Salida de luz a contactos sal 300.00 189 !6,700 
3 Instalación de lnterphone lote 1.00 9,072 9,077 
3 Instalación de fuerza lote 1.00 9,4!5 9,455 
! Alimentaciones aenerales Lote 1.00 11,590 11,590 
6 Interruptor 1eneral Lote 1.00 1,670 1,670 
7 Centro de caraa Lote 1.00 2,624 2,624 

Suma un edlnelo NS 132,69! 
~urna col\Junto habltaclonal N$ 265,390 NS26!,390 

IX INSTALACIONES ESPECIALES 
1. lnst. de ps con tuberfa y conex· 

Ión de cobre en alimentaciones sal. 20.00 982 19,640 
2 2 elevadores dover tipo tracción 

concapacldad para 6 pers. c/u. lote 1.00 370,973 370,973 
Suma un ecHnco NS 390,613 

Suma col\Junto habltaclonal NS 781,226 NS 781,226 

X YESERIA 
Aplanados de yeso de 1.5 cms 
de espesor en muros c!>n mor· 
tero yeso·aaua 
1 Acabado a reventón IW 21!.00 16 3,440 
2 Acabado a plomo y regla Mi 1,830.00 30 54,225 

Tlrol con pasta calhldra•cem 
bco-polvo de mármol en muros 

3 Acabado rústico IW 90.48 13 1,176 
tirol con pasta calhldra-cem 
bco-polvo de mármol en plafones 

4 Acabado rústico IW 135.00 14 1,890 
5 Emboquillado puertas y \'en· 

ta nas M 978.00 9 8,802 
Suna un edlnclo N$ 69,533 
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Suma comunlo habllaclonal N$13t,067 N$13t,067 

XI CARPINTERIA 
1 Puerta con bastidor de madera 
de pino a c/30 cm en ambos sen· 
tldos forrada con lrlplay de 6 mm 
en ambas caras de 0.90 " 2.IO m. pza 120.00 333 39,960 
2 Closel de 2.80 " 2.30 con 2 
puertas corredizas, cl\)ones y pela· 
queras con bastidor de madera de 
pino a c/30 cm. en ambos sentidos 
forradas con trlplay de pino 3 y 6 
mm en ambas caras pza 60.00 1,865 111.900 
3 Puerta de madera de pino de la. 
con acabado de chapa de caoba pza 20.00 8tl 17,820 
4 Falso plafón de tablarroca de 
13 mm. de espesor con suspen· 
slón metálica. IW 2,031.00 87 177,535 

Suma un edlnclo N$ 347,215 
Suma comunto habltaclonal N$ 694,430 N$ 6'4,430 

XII ALUMINER~A 
1 Puerta bandera de Aluminio 
de 0.95 " 2.10 m. pza. 20.00 726 14,520 
2 Ventana de 1.20" 1.50 m. 
modulación según croquis tipo 
corrediza de aluminio pza. 60.00 631 37,860 
3 Ventana de 1.20 " 2.00 111. 1110-

dulaclón según croquis tipo 
corrediza de aluminio pza. 100.00 663 66,300 
4 Puerta corrediza de piso a 
techo ele aluminio med. 4.00 "' 
2.20 111. ,,za. Z0.00 1,713 34,259 

Suma un edlnclo N$ 152,989 

269 



Partida Descripción Unid. Cantidad Precio Unlt. Importe Capitulo 

Suma conjunto habltaclonal NS 305,978 NS 305,978 

XIII VIDRIERIA 
1 Vidrio medio doble de 3 mm. M' 222.20 44 9,716 
2 Vidrio especial de 3.5 mm M' 99.00 62 6,135 
3 Cristal notado claro de 6 mm 
1rupo 1 
medida mH. 1.80 x 2.50 m. M' 111.00 99 10,989 

Suma un edlftclo NS 26,843 
Suma conjunto habltaclonal NS 53,686 N$ 53,686 

XIV PINTURA 
Suministro y apllcaclón de pintura 
lncl. una mano de sellador o antlco-
rroslvo y dos manos de pintura en 
muros y plafones de yeso vlnlllca 
1 Shenrln Wllllams cromallte M' 5,427.00 11 59,697 
2 Vlnlllca Shenrln Wllllams 
cromallte M' 93.40 12 1.146 

Suma un edlnclo NS 60,843 
Suma conjunto habllaclonal NS 121,6H6 NS 121,686 

XV CERRAJERIA 
1 Cerradura Yale Novo de paso Pza 40.00 49 1,960 
2 Cerradura Yale Novo Baño pza 40.00 51 2,040 
3 Cerradura Yale Novo RC003 pza 60.00 117 7,020 
4 Cerradura Yale Novo PTA·E·I pza 20.00 161 2,220 
5 Cerradura Yale Novo PCR501 pza 1.00 390 390 

Suma un edlncio NS 14,630 
Suma conjunto habllaclonal NS 29,260 NS 29,261 

XVI DIVERSOS 
Renta de torre grúa mes 11.70 2,628 30,748 

270 



Partida Descripción Unid. Cantidad Precio Unlt. Importe Capitulo 

Herrena 
1. Pasamanos para escalera 
de senlclo Lote 1.00 15,155 15,155 
1 Herrerfa en rachada 
principal Lote 1.00 63,947 63,947 
3 Tapa de hoja de lámina para 
dueto de basura pza 10.00 46 910 

Azotea 
4 lmpermeablllzaclón en azotea 
con asralto 01ddado y 1 capas de 
Oeltro del Nº 5 con arena gruesa Mz 57.60 35 1,016 
5 Pretiles de tabique rojo recocl· 
do 14 cms. asentado e/mortero 
C·A I:!! Mz 168.00 59 9,911 
6 Tanque de agua con cap. de 
10500 lts. muros de tabique aca· 
hado pulido losa de concreto y 
tapa de nerro pza 1.00 6,400 11,800 

Suma un edlnclo N$ 135,498 
Suma conjunto habltaclonal N$170,996 N$270,996 

XVII. LIMPIEZÁS 
l. Limpieza nnal de la obra 
Incluye pisos, muros, vidrios, etc. l\Jl 6,184.00 2.47 15,546 

Suma conjunto habltaclonal N$ 15,546 NS 15,546 

XVIII. OBRAS EXTERIORES 
1 Cimientos cn bardas Lotc 1.00 747 747 
2 Barda a base de angulo 
de acero Lote 1.00 18,804 18,804 
3 Pastocreto Mz 1,200.00 91 189,200 
4 Jardineras Lotc 1.00 642 642 
!! Tenazo del Nº 5 de 30d0cms. lW 311-1.00 7-1 .?H,416 
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6 Cisterna pza. 2.00 9,764 19,528 
7 Suministro y apllcaclón 
de pintura lncl. 
una mano de sellador o anti 
corrosivo y dos manos de 
pintura Sherwln Wllllams 
lustrar en rejas de 0.60 M1/M1 MZ 294.00 20 6,174 
8 Red para drenado y desalojo 
de quas N. Lote 1.00 2,276 2,276 

Suma pardal N$ 195,787 

Jardlneria 
9 Tendido y acomodo de tierra 
vqetal en una capa de 15 cms 
de espesor M·' 7.20 88 634 
10 Pasto alfombra en rollo Mz 38.40 12 461 
11 Arbusto de plracanto de 
1.00 m. pza 10.00 20 200 
12 Arbol de pino pza 20.00 87 l,'740 

Suma pardal N$ 3,035 
Suma coitjunto habltadonal N$198,822 N$198,822 

Gran Total de la Construcción 
del Conjunto Habitacional N$8'904.299 
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ANEXO B-1 



Presupuesto 
Casa Vnlramlllar 
Desarrollo Habllaclonal en Condominio Horizontal 

Partida Descripción 

l. PERMISOS Y LICENCIAS 
l. Licencia de Construcción 
2. Cone11dón de Aaua Potable 
3. Conexión de Drenaje 
4. Cone11dón de Enel'lfa Eléctrica 

Suma 

11. PRELIMINARES 
1. Levantamiento TopográOco 
2. Desmonte 
3. Trazo y Nivelación 
4. Demolición 
!l. Estudio de Mee. de Suelos 

Suma 

111. CIMENTACION 
1. Excavación con Medios Mecá· 

nlcos lncl. AOne de Talud y 

Unid. Cantidad 

Mi 124.48 
Lote 1.00 
Lote 1.00 
Lote 1.00 

Ha 0.32 
Mi 127.!ll 
Mi 127.!ll 
Lote 1.00 
Lote 1.00 

Fondo enFonqa Manual M·' 19.31 
2. Relleno Compactado con Pisón 

de Mano en Capas de 20 cms. 
utilizando mal. producto de la 
escavaclón M·' 5.65 

3. Plantilla de Concreto Simple 
Hecho en Obra 100-3/4·10 R.N. M-' 3.11 

4. Losa de Cimentación de 11 cms 
de espesor Concreto 250-3/4· IO M·' 6.23 

5. Contratrabe de 1511i l!i cms 

Concreto 250·3/4· IO J\I"' t.? 1 
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Precio Unll. Importe Capitulo 

N$78.12 N$9,724.38 
N$672.08 N$672.08 
N$698.18 N$698.18 
N$91.3!1 N$91.3!1 

N$11,18!1.ff N$11,18!1.99 

N$29!1.l!I N$93.49 
N$1.17 N$149.19 
N$1.14 N$14!1.36 
N$39.44 N$39.44 
NSl,174.!IO N$1,174.!IO 

NSl,601.98 NSl,601.98 

N$12.14 N$234.42 

N$10.83 N$61.19 

N$276.66 N$860.41 

N$412.00 NSZ.566.76 

N$H7J.H!i N$1,57.J6 



Partida Descripción Unid. Cantidad Precio Unlt. Importe Capitulo 

IV. MUROS, DALAS Y CASTILLOS 
l. Muro de Tabique Hueco Vertl· 

cal de 12 cms de espesor. Mi 126.84 N$45.68 N$5,794.05 
2. Muro de Concreto Armado M·' 2.78 N$428.35 NSl,190.81 
3. Castl1101 Ahopdos en Muros 

1 Hueco-Concreto 150-3/4-10 
1 Var. 318" • estrlvos 1/4" A.C. 
2 Hiiadas M 105.80 N$8.99 N$951.14 

Suma N$7,936.00 N$7,936.00 

V. ESTRUCTURAS 
l. Trabes de 12x30cms concreto 

200-3/4-10 lncl. Cimbra y 
Descimbra. M·' 3.88 N$1,413.32 N$5,483.68 

2. Losa de Entrepiso de 9 cms. 
de esp. 200·3/4·10 lncl. cimbra 
común y Descimbra. M" 5.33 N$643.94 N$3,433.23 

3. Losa de Azotea Inclinada de 
9 cms de esp. 200-3/4-IO lncl. 
Cimbra y Descimbra. M·' 5.54 N$663.26 N$3,674.46 

4. Relleno en Entrepiso de 
Tezontle lnc. Ma. Tt;ndldo y 
Apisonado. M·' 1.20 N$74.67 N$89.60 

5. Escaleras de Concreto M·' 6.00 N$57.22 N$343.32 
6. Pretll de Tabique de 12 cms. ML 31.11 N$5.76 N$179.19 

Suma N$13,203.48 N$13,203.48 

VI. INSTALACION SANITARIA 
1. Exca-vaclón a mano en cepa. 

Incluye anne de talud y fondo 
· zona 111 de 0.00 a 2.00 M de 

profundidad. IW 16.15 N$15.64 N$252.59 
2. Suministro y tendido de tubo 

de concreto simple de 15 cms ML 16.70 N$16.16 N$20!1.87 
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Partida Descripción Unid. Cantidad Precio Unlt. Importe Capitulo 

3. Relleno compactado con pisón 
de mano en capas de 20 cms. 
Utll.Mat.Prod. de la eii¡cavaclón M·' 14.18 N$4.6t N$6UO 

4. Rqlstro de Tabique Rojo rec. 
de 14 cms. de esp. de 
40 x 60 x 80 cms. Pza 3.00 N$26'.'7 N$809.0I 

5. Coladeras de Fo.Fo. de 
15 x Hcms Pza 1.00 N$127.57 N$127.57 

6. Coladeras de Fo.Fo. de 
IOxlOcms Pza 4.00 N$105.90 N$423.60 

7. Bajadas de Albañal Pza 1.00 N$163.07 N$163.07 
8. Ramales para Muebles Loll' 1.00 NSl,058.37 NSl,058.37 

Suma N$3,170.58 N$3,170.58 

VII. INSTALACIONES HIDRAULICAS 
l. Sum. y colocación de bomba 

p/agua de 1/2 H.P. Pza 1.00 N$495.90 N$495.90 
2. Sum. y colocación de calenta· 

dor Calorex semiautomlitlco 
38 lls Pza 1.00 N$501.77 N$501.77 

3. Sum. y colocación de tinaco 
vertical cap. 1,100 lts. Pza 1.00 N$644.55 N$644.55 

4. Salida al calentador Sal 1.00 N$57'.68 N$579.68 
5. Salida a rqadera Sal 2.00 N$20t.40 N$418.80 
6. Salida a W.C. Sal 2.00 N$154.IO N$308.20 
7. Salida a lavabo Sal 2.00 N$181.30 N$362.60 
8. Salida a frqadero Sal 1.00 N$250.20 N$25UO 
t. Salida a lavadero Sal 1.00 N$11 l.50 N$111.50 
10. Salida a tinaco Sal 1.00 N$303.50 N$303.50 
11. Llan• nariz para mang11e1·11 Pza 2.00 N$38.22 N$76.44 

Suma N$4,053.08 N$4,053.08 

VIII. FIRMES DE CONCRETO HECHOS EN OBRA 100·3/4·10 R.N. 
1. 1-"lrmes de 2 cms de esp. IW 62.20 N$13.23 N$822.91 
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2. Firme de 5 cms. de esp. N$17.37 NSl,029.00 
Suma N$1,85Ul N$1,85Ul 

IX. PISOS DE CONCRETO HECHO EN OBRA 100·3/4·10 R.N. 
1. 8 cms. de espesor sin rer. 
acabado pulido M2 62.20 
2. Forjado de Escalones con 
Pedacerfa de Tabique y Mortero 
c~•~ w ~oo 

Suma 

X. YESERIA 
Tlrol con Pasta Calhldra-Cem·Rlco.·Pol"o de Mármol 
En Plafones 
t. Acabado rústico 
Aplanado en Plafones con Mortero Yeso·Cem.Bco. 
2. Acabado a R~la M2 2 l.03 

Suma 

XI. RECUBRIMIENTOS 
En Pisos 
l. Azulejo Morisco 1 hllcms Mz 10.54 
2. Loseta Vlnfllca Colo~es 
Veteados 2 mm de 30d0cms Mz 101.02 
Lambrlnes 
3. Azulejo Morisco llxll cms Mz 14.00 
4. Azulejo Clntllla 611120 cms Mz 7.68 

Suma 

XII. HERRERIA 
l·. Puerta de ángulo estructural 
de 1.00" 2.10 tablero de lámlna 
Nº 18 Pza 2.00 
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N$3!1.55 N$2,21 l.21 

N$31.l6 N$186.'6 
N$2,398.17 N$2,398.17 

N$14.55 NSl,317.21 

N$14.02 N$2'4.84 

N$84.66 

N$30.51 

N$76.to 
N$75.74 

NSl,612.05 NSl,612.05 

N$892.32 

N$3,082.12 

NSl,076.60 
N$581.68 

N$5,632.72 N$5,632.72 

N$97.88 N$195.76 
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2. Puerta de ángulo estructural 
de 2.00 " 2.10 m Pza 1.00 N$241.42 N$241.42 

3. Ventana de ain1ulo estructural 
de 0.90" 1.00 m Pza 3.00 N$62.04 N$187.92 

4. Ventana de ain1ulo estructural 
de 1.45" 1.00 m Pza 2.00 N$86.13 N$172.26 

5. Ventana de ain1ulo estructural 
de 2.00" 1.00 m Pza 3.00 N$122.67 N$368.0I 

Suma NSl,165.37 N$1,165.37 

XIII. INSTALACION ELECTRICA 
1. Sallda de Luz a Centros Sal 11.00 N$190.43 N$2,094.73 
2. Sallda a Contactos Sal 15.00 N$190.43 N$2,856.45 
3. Instalación de Timbre Pza 1.00 N$228.51 N$228.51 
4. Instalación de Fuerza Pza 1.00 N$476.07 N$476.07 
5. Allmentaclones Generales Lote 1.00 N$583.60 N$583.60 
6. Interruptor General Pza 1.00 N$83.57 N$83.57 
7. Centro de Carga Pza 1.00 N$129.95 N$129.95 

Suma N$6,452.88 N$6452.88 

XIV. CARPINTERIA 
1. Puerta con bastidor de made· 

ra de pino rorada con trlplay 
de 6mm. en ambas caras de 
0.90" 2.10 m Pza 6.00 N$126.60 N$759.60 

Suma N$759.60 N$759.60 

XV. COLOCACIONES 
l. De herre1·ía estructural con 

mortero C ·A 1 :4 IW 20.00 N$22.75 N$455.00 
.?. Col. y amaclzado de base pai·a 

cale11111dor Pz11 1.00 N$11.70 N$11.70 
3. Col. y am11clzado de accesorios 

p/baño de empotrar Pza 12.00 N$12.25 N$147.00 
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4. Col. y amaclzado de acceso· 
rlos para sobreponer Pza 2.00 N$12.JJ N$24.66 

5. Col. y amaclzado de lavadero Pza 1.00 N$86.23 N$86.23 
6. Col. y amaclzado de coladera Pza 5.00 N$3.96 N$19.80 

Suma N$744.39 N$744.39 

XVI. MUEBLES DE BAÑO 
l. Inodoro CltromH Troyano bco Pza 2.00 N$376.04 N$752.08 
2. Lavabo de Pedestal Vltromex 

Dalla blanco Pza 2.00 N$88.78 N$1'77.56 
3. Accesorios p/baño porcelana 

Vllromex 6 pzas. blanco Jgo 2.00 N$44.34 N$88.68 
4. Llave p/empotrar Individual Pza 4.00 N$84.43 N$337.72 
5. Cespol p/lavabo Pza 2.00 N$46.98 N$93.96 
6. Rqadero Vllromelll e/llaves Pza 2.00 N$161.70 N$323.40 

Suma N$1,773.40 N$1,773.40 

XVII. MUEBLES DE COCINA 
1. Fl'eladero de Cubierta 

Esmaltada Pza 1.00 N$286.60 N$286.60 
2. Llave de Nariz Individual Pza 2.00 N$84.43 N$168.86 
J.Cespol de Plomo Pza 1.00 N$53.32 N$53.32 
4. Lavadero de Granito con 

Pileta Pza 1.00 N$117.45 N$117.45 
Suma N$626.23 N$626.2J 

XVIII. CERRAJERIA 
1. Cerradura yale·novo de paso Pza 6.00 N$40.04 N$240.24 
2. Cerradura Phllllps Pza 2.00 N$58.62 N$117.24 
J. Blsa1ras Pza 18.00 NSI0.70 N4192.60 

Suma N$550.08 N$550.08 

XIX. VIDKIERIA 
l. Vidrio Sencillo de 3 mm IW Ul.00 N$+1.27 N$796.116 
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Suma 

XX. INSTALt\CION DE GAS 
l. Clllndro p/¡as 20 K¡. 
2. Re¡ulador de presión 
3. Tubería de Cobre Fleidble 
4. Tuerca Cónica 
5. Nlple de Unión 
6. Materiales de Consumo 

XXI. PINTURA 
1. Vlníllca Vlnlme71 en Muros 
2. Esmalte Come"" 100 en Puertas 

Pza 1.00 
Pza 1.00 
M 11.20 
Pz11 1.00 
Pz11 1.00 
Lote 1.00 

IW 173.16 

y Ventanas 0.30 M2/M2 IW 20.00 
Suma 

XXII. OBRAS EXTERIORES 
l. Bardas 
2. Jardl11e1·fa 
3. Cisterna 

Suma 

XXIII. UMPIEZA 
l. Limpieza Final de la Obra 

Suma 

Lote 1.00 
Lote 1.00 
Lote 1.00 

IW 124.48 

Total Presupuesto Casa Unilamiliar 
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N$104.40 
N$101.80 
N$9.07 
N$1.02 
N$3.68 
N$160.05 

N$I0.36 

N$796.86 

N$104.40 
N$101.80 
N$101.58 
N$1.02 
N$3.68 
N$160.05 

N$1,793.94 

N$J0.66 N$213.20 

N$796.86 

N$2,007.J4 N$2,007.14 

N$1,356.83 
N$464.74 

N$1,356.83 
N$464.74 

N$1,967.81 N$1,967.81 
N$3,789.38 N$3,789.38 

N$2.50 N$311.ZO 
N$31 l.20 N$31 l.20 

N$ 76,87!. l 6 



Presupuesto 
Casa DuplH 
Desarrollo Habltacional en condominio Horizontal 

Partida Descripción Unid. Cantidad Precio Unil. Importe Capítulo 

l. PERMISOS Y LICENCIAS 
l. Licencia de cons· Mz 174.14 N$78.12 N$13,603.82 

trucci6n. 
2. ,Cone1d6n de Aaua Lote 1.00 N$672.08 N$672.08 

Potable. 
3. Conexión de Dren~e Lote 1.00 N$698.18 N$698.18 
4. Conexión de Enel'lfa El~ctrlca Lote 1.00 N$91.35 N$91.35 

Suma N$ 15,065.43 N$ 15,065.43 

11. PRELIMINARES 
1. Levantamiento Topo1ránco Ha 0.32 N$295.15 N$93.49 
2. Desmonte Mz 102.93 N$1.17 N$120.43 
3. Truo y Nivelación Mz 102.93 N$1.14 N$117.34 
4. Demolición Lote 1.00 N$39.44 N$39.44 
5. Estudio de Mee. de Suelos Lote 1.00 N$1,174.50 NSl,174.50 

Suma N$ 1,545.20 N$ 1,545.20 

111. CIMENTACION 
l. Excavación con Medios 

Mecánicos, lncl. Anne de 
Talud y Fondo enForma de 
Manual M·' 27.40 N$12.14 N$332.64 

2. Relleno Compactado con 
Pisón de Mano en Capas de 
·20 cms. utilizando Mat.Prod. 
de la Escavació11 M·' 7.79 N$10.83 $84.37 
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3. Plantllla de Concreto Simple 
hecho en Obra 100·3/4·10 R.N. M-' 4.42 N$276.66 N$1,222.84 

4. Losa de Cimentación de 11 cms 
de espesor concreto 2!!0·3/4·10. M·' 8.84 N$412.00 N$3,642.08 

!!. Contratrabe de 1!! x I!! cms 
concreto 2!!0·3/4·10. M·' 1.93 N$873.8!! N$1,686.!!3 

IV. MUROS, DALAS V CASTILLOS 
l. Muro de Tabique Hueco Ver· 

tlcal de 12 cms de espesor Mi 264.!!8 N$4!!.68 N$12,086.01 
2. Castlllos Aho1ados en Muros 

1 hueco • concreto 1!!0·3/4·10 
1 var. 3/8" = estribos 1/4" A.C. 
2 Hiladas M 147.20 N$8.99 N$1,323.33 

Suma N$13,409.34 N$13,409.34 

V.ESTRUCTURAS 
l. Trabes de 12 x 30 cms concn•to 

200·3/4·10. lncl. Cimbra y 
Descimbra M·' 6.17 N$1,413.32 N$8,720.18 

2. Losa de entrepiso de 9 cms 
de esp. 200·3/~·10 lncl. 
Cimbra común y Descimbra. M·' 7.78 N$643.94 N$!!,009.8!! 

3. Losa de azotea plana de 9 cms 
de esp. 200·3/4·10 lncl. Cimbra 
y Descimbra. M·' 7.33 N$663.26 N$4,861.70 

4. Relleno en entrepiso de Tezon· 
tle lncl. Mat. Tendido y Aplso· 
nado. M-' 1.27 N$74.67 N$94.83 

!l. Escaleras de Concreto M: 6.00 N$!!7.22 N$343.32 
6. Pretil de Tabique de 12 cms. ML 41.28 N$!1.76 N$237.77 

Suma N$19,267.6!! N$19,267.6!1 
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VI. INSTALACION SANITARIA 
l. Elllcavadón a mano en cepa lncl. 

anne de talud y rondo zona 111 de 
0.00 a 2.00 m. de prorundldad. M·' 16.15 N$15.64 N$252.!19 

2. Suministro y tendido de tubo de 
concreto simple de 15 cms. ML 16.70 N$16.16 N$269.87 

3. Relleno compactado con pisón 
de mano en capas de 20 cms. 
Utll.Mat.Prod. de la e7'cavación M·' 14.18 N$4.69 N$66.50 

4. Realstro de tabique rojo rec. 
de 14 cms de esp. de 

40 " 60 " 80 cms. Pza 3.00 N$269.97 N$809.91 
5. Coladeras de Fo.Fo. de 

15" 15cms. Pza 2.00 N$127.57 N$255.14 
6. Coladeras de Fo.Fo. de 

10" 10 cms. Pza 4.00 N$105.90 N$423.60 
7. Bajadas de Albañal Pza 1.00 N$163.07 N$163.07 
8. Ramales para Muebles Lote 1.00 N$1,058.37 N$1,058.l7 

Suma N$ 3,299.05 N$ 3,299.05 

VII. INSTALACIONES HIDRAULICAS 
l. Sum. y colocación de.bomba 

p/a1ua de 1/2 h.p. Pza 2.00 N$495.90 N$991.80 
2. Sum. y colocación de calenta· 

dor CalorH semiautomático 
38 lts. Pza 2.00 N$501.71 NSl,003.42 

3. Sum. y colocación de tinaco 
vertical cap. 1100 lts. Pza 2.00 N$644.55 N$1,289.IO 

4. Salida al calentador Sal 2.00 N$579.68 NSl.159 .• •6 
5. Salida a reaadera Sal 2.00 N$209.40 N$411i.!IO 
6; Salida a W.C. Sal 2.00 N$154.IO N$.301i.ZO 
7. Salida a Lavabo Sal 2.00 N$11iUO N$.362.60 
8. Salida a Fregadero Sal 2.00 N$250.20 N$500.40 
9, Salida 11 L1t\'1tdero Sal 2.00 N$1 l.50 N$22.3.00 
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10. Salida a Tinaco 
11. Llave Nariz p/manguera 

Suma 

Sal .?.00 
Pza .?.00 

N$303.!IO 
N$3K • .?Z 

N$607.00 
N$76.44 

N$6,94o.t2 N$6,940.12 

VIII. FIRMES DE CONCRETO HECHOS EN OBRA 100·3/4·10 R. N. 
l. Firma de 2 cms de esp. M1 81.48 N$13.23 N$1,077.98 
2. Firma de S cms de esp. M1 92.39 N$17.37 N$1,604.81 

Suma N$2,682.79 $2,682.79 

IX. PISOS DE CONCRETO HECHO EN OBRA 100-3/4·10 R. N. 
l. 8 cms de espesor sin rer. 

acabado pulido. M1 4.40 
2. Forjado de Escalones con 

Pedacerfa de Tabique y Mortero 
C·A 1:4 M 14.00 

Suma 

X. YESERIA 
Tlrol con pasta Calhldra·Cem. 
Rico-Polvo de Malrmol en Plarones 
1. Acabado Rústico Mz 

Aplanado en Plafones con Mortero 
Veso-Cem.Blco. 
2. Acabado a Re¡sla Mz 

Suma 

XI. RECUB.RIMIENTOS 
En pisos 
l. Azulejo Morisco llxll cms IW 
2. Loseta Vlnfllca Colores 
Veteados 2 mm de 30x30 cms MI 
Lambrlnes 
3. Azulejo Morisco 1 hll cms IW 
4. Azulejo Clntllla 6"20 cms l\12 

146.25 

21.62 

16.82 

140.49 

11.74 
12.00 
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N$3UO N$7S6.42 

N$31.16 N$436.24 
N$S96.66 N$S96.66 

N$14.SS N$2,127.94 

N$14.02 N$303.ll 
N$2,431.0S N$2,431.0!I 

N$84.66 N$S77.38 

NS.JO.SI N$4,286.3S 

N$76.IJO N$902.81 
N$7S.74 N$908.88 
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Suma N$6,675.42 N$6,675.42 

XII. HERRERIA 
l. Puerta de Anaulo Estructu· 

ral de 1.00"2.10 Tablero de 
Lllmlna Nº 18. Pza 4.00 N$97.88 N$3!H.52 

2. Ventana de Anaulo Estructu· 
ral de 1.00" 1.00 m. Pza 6.00 N$62.64 N$375.84 

3. Ventana de An1ulo Estructu· 
ral de 1.10" 1.00 m. Pza 6.00 N$86.13 N$516.78 

4. Ventana de An1ulo Estructu· 
ral de 2.00" 1.00 m. Pza 2.00 N$122.67 N$254.34 

Suma N$1,52t.48 N$1,529.48 

XIII. INSTALACION ELECTRICA 
1. Salida de Luz a Centros Sal 20.00 N$190.43 N$3,808.60 
2. Salida a Contactos Sal 30.00 N$190.43 N$5,712.90 
3. Instalación de Timbre Pza 2.00 N$228.51 N$457.02 
4. Instalación de ruerza Pza 2.00 N$476.07 N$952.14 
5. Alimentaciones Generales l.ott• 2.00 N$5H . .UO N$1,167 . .ZO 
6. Interruptor General Pza .z.oo NSHJ.57 N$167.14 
7. Centro de Caraa Pza 2.00 N$129.95 N$259.90 

Suma N$12,524.90 N$12,524.90 

XIV. CARPINTERIA 
1. Puerta con Bastidor de Madera 

de Pino Forrada con Trlplay de 
6 mm en ambas caras de 
0.90" 2.10 m Pz11 8.00 N$126.60 N$1,012.80 

Suma N$1,012.80 NSl,012.80 

XV. COLOCACIONES 
l. De Herrería Estructural con 

Mortero C·A 1:4 JW 25.00 N$22.75 N$568.75 
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2. Col. y Amaclzado de base para 
Calentador. Pza 2.00 NSll.70 N$23.40 

3. Col. y Amaclzado de Accesorios 
p/baño de empotrar Pza 12.00 N$12.25 N$147.00 

4. Col. y Amaclzado de Accesorios 
para Sobreponer Pza 4.00 N$12.33 N$49.32 

5. Col. y Amaclzado de Lavadero Pza 2.00 N$86.73 N$172.46 
6. Col. y Amaclzado de Coladera Pza 4.00 N$19.80 N$79.20 

Suma NSl,040.13 NSl,040.13 

XVI. MUEBLES DE RANO 
l. Inodoro Vltromex Troyano 

Blanco Pza 2.00 N$376.04 N$752.08 
2. Lavabo con Pedestal Vltro· 

mex Dalla Blanco Pza 2.00 N$88.78 N$177.56 
3. Accesorios para Baño de Por· 

cel.ana Vltromex 6 pzas. bco. Jgo 2.00 N$44.34 N$88.68 
4. Llave para empotrar lndlv. Pza 4.00 N$84.43 N$337.72 
5. Cespol para La~abo Pza 2.00 N$46.98 N$93.96 
6. Regadera Vltromex c/lhl\'es Pza 2.00 N$161.70 N$323.40 

Suma NSl,773.40 NSl,773.40 

XVII. MUEBLES DE COCINA 
l. Fregadero de Cubierta Esmal· 

tada Pza 2.00 N$286.60 N$573.ZO 
2. Llave de Nariz Individual Pza 2.00 ~$84 .. U N$168.86 
3. Cespol de Plomo Pza 2.00 N$5.l.32 N$106.64 
4. Ladro. de Granito con Pileta Pza 2.00 N$117.45 N$234.90 

Suma NSl,083.60 NSl,083.60 

XVIII. CERRAJEKIA 
1. Cerradura Yale-Nom de Paso Pza 8.00 N$40.04 N$320.32 
2. Cermdura Phllllps Pza . 4.00 N$58.62 N$234.48 
3. Bisagras Pza 24.00 N$10.70 N$256.80 
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Suma 

XIX. VIDRIERA 
1. Vidrio Sencillo de 3 mm 

Suma 

XX. INSTALACION DE GAS 
1. Ciiindro p/aas 20 Ka' 
2. Rqulador de Presión 
3. Tuberfa de Cobre Fle11lble 
4.' Tuerca Cónica 
!. Nlple de lJnlón 
6. Materiales de Consumo 

Suma 

XXI. PINTURA 

w 22.70 

Pza 2.00 
Pza 2.00 
M 22.40 
Pz11 2.00 
Pza 2.00 
Lote 2.00 

l. Vlníllca Vlnlme11 en Muros M1 4!6.40 
2. Esmalte Comex 100 en Puertas y 
Ventanas 0.30 M2/M2 M2 24.70 

Suma 

XXII. OBRAS EXTERIORES 
l. Bardas 
2. Jardinería 
3. Cisterna 

Suma 

XXIII. LIMPIEZA 
l. 1Jmplez11 Final de la Obra 

Suma 

Lote 1.00 
Lote 1.00 
Lote 2.00 

174.14 

Total Presupuesto Casa 
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N$811.60 N$811.60 

N$44.27 N$7,004.93 
NSl,004.93 NSl,004.93 

N$104.40 N$208.80 
NSIOl.80 N$203.60 
N$9.07 N$203.l 7 
NSl.02 N$2.04 
N$3.68 N$7.36 
N$160.0! N$320.IO 

N$945.07 N$945.07 

NSI0.36 N$4,728.30 

N$10.66 N$263.JO 
N$4,991.60 N$4,991.60 

N$1,239.00 
N$464.74 

NSl,239.00 
N$464.74 

NSl,216.91 N$2,433.82 
N$4,137.!6 N$4,137.!6 

N$2.!0 N$43!.3! 
N$43!.3! N$43!.35 

N$1 I0,171.S9 
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