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INTRODUCCIÓN 
Hace {tilOS los desarrollos inmobiliarios se hacían al "sentimiento ", quizá porque había pocos riesgos, hoy en la 

actualidad es IIn proceso tan complejo que debemos actuar con grupos interdisciplinarios, con su interacción se 

bllsca la viahilidad técnica, económica y de mercado para decidir sobre alguna inversión Surgen variables CO/l/O 

la iliflación o la regulación urbana que provoca la complejidad; en donde el no conocer o comiderar algunos 

conceptos para la planeación incidirá en que los procesos inmobiliarios sean /l/uy riesgosos. 

Antecedentes de desarrollo económico, en donde la visión de conjunlo que es uHlilada 

En cuanto a desmTollos inmobilimios el interés principal de las 

personas es sin duda las razones económicas; resullan ser una paJ1e muy 

Importante en la plntteuciólI wuana, Habrá que cOlIsidcntr crilcrios de 

reposición del lerreno y de renl.1bilidad. Asi como eSlablecer elemenlos 

comparativos de íln{llisis para inversionistas; no solo la visión sobre la base 

de los crilerios IradiciolUlles. 

Se debe e"nluar cuánlo se eslá generando y cuanlO se va a generar 

ell el rutllro. Hay 'lile considerar cuales potencialidades de uso tiene pnm 

incrcmcnlllr su vnlor. En alglUl lipa de desarrollo el faclor delerminante 

(lllede ser In locnlinlción; pero esto no implicn qlle sen lo único. 

Dunlllle décadns las presiolles de las aClividades económicas sobre los 

recursos nalurnlcs han vcnido uumenwlldo y In mayorla de los principales 

ecosislemas hall sufrido una seria degmdaciólI. México enrrenla el desafio 

de rc,·erllr ello y, a la llar, pugilar I,or la creación de lluevas opciones 

en esle documcnlo represcnla una aUernaliva ,'iable en la cl·cación de 

nuc\'OS y mejores desarrollos inmobiliarios. 

Hasta hace poco las considcnlcioncs ambientales no habían dcscmpcI1mlo 

IIn papel prominente en el desarrollo de México y. ell consecuencia. el 

ambiente ha sufrido un deterioro severo en ciertas áreas. 

Se debe pasar del simple enfoque de degradnciólI ambienlal a lino que 

considere la labor de grupos mullidisciplill.1rios, que contemplen la 

inco'1'omción de verdaderos expertos, dirigido 11 promover el desarrollo, asl 

COIIIO la illlegmciólI de decisiones alllbielllllles yeconóllliClls. 

Así, anles de crear un lluevo desarrollo, se tienen que esludinr 

lodos los subsislemas, lo cual lieue que ser ames, duranle y después. Ello 

es inleriori,"rse con lo que está pasando y lo qlle pasará eOIl él una vez ya 

creado. Allali,"r por ejemplo, COIllO se afeelnrá el enlomo y que sem lo que 

FacuUad de Arquileclura Agostoll999 6 
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generará. pues forman W1a parte muy importaBle en el efecto multiplicador 

y, dado lo complejo, no se puede comcmplar aisladamenle. 

La concepción de un desarrollo inmobiliario, colllempla: 

l. l,tI Propia Concepción 

2. Pluncad6n 

3. OrgunizuciólI 

4. J)CStilTollo 

y requiere del conocimiento de la realidad urb:ma, técnica, y 

I1nanciera. (enlre olras). pam poderlo rcali/.ar y lransfonnarlos en pesos y 

centavos por ello es necesario manejar todos los conceptos. 

El crccimicHlo poblacional de México, nos indica que, anu.almente 

se presenla una importanle demanda de espacios de vivienda, se oplÓ por 

llevar a cabo el análisis ~e un caso que considere esto. 

Un umyeclo lal '1ue cubra una ual'te de las necesidades del 

unís. csnccíficumcntc en In ciudad de C"line'n en donde existe tierra 

factible unrn fracelonnr y unn eredenle demanda de "lvIenda, Se traln 

de hacer negocio y cubrir una necesidad básica (Tener donde vivir), 

todo cs." interrelacionado no se nucde ver aislado del contexto regional 

En este caso el inmueble vale como inversión en función de como 

eSlá orienlado para eSle propósilo especil1co, que resulta ser un desarrollo de 

un Fl'Ucclonumlento de Inlerés social y popular denominado Los Angele., 

enfocado básicamenle a los habitanles de la región. 

Maestl"Ía en Arquitt!ctunl Tccnologíu 

La implementación de un negocio de esle tipo tiene muchas arislas. el 

resultando suele ser mny complejo. debe de estar bien phmeado, de acuerdo 

a las características de mercado. También hay que tener en cuenta las 

inlerrelaciones de un negocio de esle tipo. A lravés de 1m proceso 

melodológico para planear y evaluar; Considemr por ejemplo cl",les 

camcleristicas son propias, cnal es su importancia, su valor. Considemr lo 

inlangible a lravés del mlálisis del sitio, resultará Imscendenlal pam el éxito 

del des",TO"o inmobiliario propueslo. 

Se requiere de 1ma mayor integración de los aspectos ambientales, en las 

poHlicas económicas, para lograr una pro lección ambienlal cosleable y 

eneaL I 

Enlendiendo que planil1car es arnlOnizar inlereses, ordenar priOlid.1des. 

establecer melas, evaluar allemalivas y generar el modelo adecuado que lo 

respalde. Tendremos por tanlo, que planear pam minimizar los confliclos 

entre sectores ya existentes en la regi6n~ líl planeación debe ser integral y 

obJeliva con un enfoque ambiental lo cual ayudará que los proyeclos vayon 

siendo mejores a largo plazo. Podremos de esul manem enconlmr 

proyeclos para que la sociedad, en lérnlinos de bienestar, lenga galUlIlcias. 

Sin embargo, ésta racionalización en la Illaneación debe de sen'ir 

I"ora contmlar y I,mgr",nar (no asi pam e"plolar al máximo). Se debe 

considerar. asi mismo, el eSlablecer objelivos cumllitativos y cualilativos 

como parle del proceso de phUleaclón y programación. Disellmldo un 

! nenE. "Ami lisis Dd Desempeño Amblenlal", ~'léxico. Conclusiones y r..:com":IlJacion..:s. 
Nulas dIadas J.:nlro J.:I cun;o: Djsdio y Ambienl":. 199M 
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sistema sostenible a partir de la lIoflnath·idau IIrballa. la cual considere 

ciertos límites y I o restricciones. 

COllceplUali/~lIldo de csta forma un IlUC\·O estilo de d!"!salTollo: 

iI:n donde 1.1 ilplicación dc recursos (hUIlUIIIOS, financieros, 

;.Inluitcclúnicos ) de cllill'IUiclo tilU) ni dcs.trrollo hflhilaciunul l .11 

muhiente, dehen ser eun el fin dc sutisf'acer necesidades humanns y 

mc,inr.ar el nivel de "ida, con un prufundo resl,do al medio mnhientc, a 

la Imr de ~encntl· .'ccursos y fuentes de cmlllco, 

Así IlUes, a llilrtil' dc este cnf'Ollue es 'lile sc concelltllalizó este 

estudio eun la limllidad de incidir Ilosifh'umcnte y desde un cnfOtluC 

illtegnll en la Illalleación dc los desarrollos inmohilinrios. 

Dcsde 1')1).1 he pal1icipado directa o indirectamentc cn los procesos de 

",jlani,"ción de la cilldad (depal1al1lellto de proyectos en Desarrollo Urbano 

del IIlllllidpio dc Culiac:'lII: 1')')5): donde pude observar que por la misma 

ne(;e~idatl ut.: la gente ue (CHCf dOllde \'ivir COIlSI:UIICJIICntc se presentaban 

im·asiollcs. 1¡lIllo CII reservas territoriales. COIIIO ell lierms de ctllli\"(): es por 

eso que dehclIIos actuar. hacer invcstigaciones que pcrmitan darlc solución a 

este problclIIíI (ordcnacióu del crccimienlo urbano de la ciudad). Adcmús dc 

darle :mludólI tk:-.dc UII aspecto social huscando los IIIC<:illlisIIlOS para quc 

sca 1111 proceso sustentable y adcmás que sea negocio para que el sector 

pri\ alfo invicI1a capital. 

Maestría cn AI''1uitcduru TccnulugÍtI 

La creciente dl:lllanda de \·h h::nda en todo el país confirmado con datos 

estadísticos preselltados por institlltos u orgallislllos públicos l' privados. El 

problellla e,iste. lo illlportallte es quicn le ,a hacer frclltc. Debelllos de 

buscar la forma de dotar vivicnda a todos los IlIc:\icanos. para evitar que se 

sigan invadiendo 1.01las 110 aptas para desarrollo. 

E ahí el problellla. Mé.\.ico a presenlado uu problema desde principios de 

nuestro siglo. la nccesidad de cada ciudadano de tcncr dondc \'ivir 

"VIVIE.NDA" actualmente los organismos públicos cncargados de pro\'ccr 

UII hogar a los trab¡!iadores (COIIIO INFONAVIT hall dejado de prodllcir 

\'h ienda pero a cncaJllinado sus csfller/.os para la adjudkadón de la 

vivicnda y cst<Í1I dcjando a la iniciativa privada que tomc el papel principal 

cn la producción. Es por eso que es tan importanle el estudio de los 

proyectos dc inversión de los Desarrollos InIHobllimios en yivienda de 

interés social. Ouscando las mqjorcs forlllas de finanCÍmllicJlto. 

El tema dc los dcsarrollos inmobilhu;os es muy wllplio, por lo tanto 

delimito la ill\·cstigadón en el úrca de "i"iellda de interés social. 

específicamcnte en la ciudad de Culiacán Silla loa. Plenamentc inlcresado en 

los desarrollos uruanos. buscando pro¡;esos lecnológicos y lillancieros para 

la solución de la grall dcmanda de \·ivicnda de inlerés social en Culiac:íu. 

La prescnte invcstigación queda justilicad:1 por la gmn necesidad)' dcmandél 

dI.! \'iviclltla. huscillIllo pUf dIo al sector lilas lIl:ccsilllllo 'III!"! solo Plll!dc 

alllbicionar a coJ1o I1la/.o lllta vi\'jellda de interés sociéll. 

FacuUi.&d de Anluitcctunl Agoslu/1999 H 
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OBJETIVOS DE LA INVESTIGACIÓN: 

tLobicti\ o gClleral_ de esta ill\"estigacióll_ c~ e\ allli!Lill.Jclltabilid:u.l.dc 

los dcs:lrrollos innlobilialios cn \"b·icllda de interés social. clIJa ciudad dc 

('uliacún Silla loa. 

'.IIS uhj .... h US CSIICl'ítil'US sun lus si~ui4.·lItcs: 

Vcril1car qllc existe un mcrcado insatisfecho y qlle es viahle el 

desélrrollo dI..: vivicnda de interés social cilla dudad de Culiac;in. 

.~ I kllulstr,lr 1111t: tCCIl(llúl~icalllclltc cs pO!'lil)1c pnuluL"irlo 

1. Demostrar que es rentable Ileyar a cabo Sil fc¿lli.l.ación. 

-t !\nali/.ilr lo~ dbtinltJs llIétodos para elaborar 1111 Mallllal ¡';OJl !lccllcncia 

lógka para los desarrollos de \"Ívienda. 

Esta im·cstiguch)u surgc .. Jlartir dc lots si~uicntes !!!POTESIS: 

,. "Lo~ desarrollos illlllobiliarios son renlables sill importar í.l que sector 

social estén dirigidos. solo deben eslar acorde al tiempo y forma de su 

enlorllo econólllico-social". 

,. Para lograrlo "Es detenninante la inversión del capital en los dcséln-ollos 

de vivienda de interés social y la participación del Estado COIllO ClltC 

organizadora de los programas de vivienda, basados en estudios 

nllHllcicros 'lIle dC(illCll su factibilidad". 

Panl el cUlUplimienfo tle estos ohjetivos )' \·erilica." CStilS hilUUcsis, 

estructuramos la ill\'cstigotción dc In siguiente forma: 

Se auali.laron libros de proyectos de investigación los cuales me sirven de 

base para seguir lUla secucncia lógica dcltmbajo. 

En la primer" parte. priJller capitulo, se hace una definición del concepto de 

virienda d~ interés sodal, concepLos financieros pum clH..:ausar el tCllla, 

hadendo un diagnóstico de la problellláliclI exislellle. EIl el segundo 
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capitulo de esta sección se hace UII análisis de él Estado y las polith:as de 

,'ivicnda de inlerés social cnfali,,,"do a los organislllos COIIIO: INFONA VIT. 

FOVI ) FOVISSSTE: en el lercer capilulo hago un eSludio 

sociocconómico para la ,"¡dellda. destacando la \"isión del sector prinldo de 

estos indicadon.:!\.. paJ~1 cOllocer COIIIO se hahía csla((o cOlnpOllalldo la 

cconomía dc nucstro país y el surgllímienLo dc esta nue\'a lIIodalidad que 

eslamos \"Í\"Íclldo hoy dia. que es la globali/.adólI. 

1':11 la segunda pafl~ (OlIlO C"a~o 1)I~ktko de!,!;uTull~ 1111 alllL'pmyl'l'lo de 

invcrsión aplicado a d\"Íenda de interés en la localidad de Culiac:íll Sillaloa. 

Sklllpre pcnsando CII c1aIHII~lr UII" ill\·c~tigadólI clI~a linalidatl sea. la 

actividad principal que tengamos eJl los pr6\imos illlOS. 

Debemos tener técnicas qlle nos pennilan hacerle frente él lo que se le lIallla 

"Riesgo calculado" no queriendo decir que afrontarelllos con (kcisiÓII los 

problemas sino qlle tendremos COIIIO antecedente 1111 :Jn:lIisis racional de las 

posibilidades de é.\ilo (Probabilidad)' cSladislica). basado en argulllenlos )' 

clementos de juicio, que tendrcmos disponibles. 

Ofrecer rcsllltados téCllicos que nos pCflllitill1 la idclltilic,lCiól1 del problellla 

y, con una buena administración. tratar en lo posible de lIIinimizar los COSIOS 

en ladas las etapas de su proceso (desde la compra de terrclIos hasta In 

colocación de la dvienda de intcrés soci:!). para poder ofcrtar a los clientes. 

un produclo que no eSlé fuera de lIIercado, a su vez que sean pro)'eclos 

factibles para la obtención de firumciamicnlos. Pan! ello prctendo llegar 

hasla la evaluación del proyecto y delinir si eS~1 en posibilidades de 

desarrollarlo. Siempre pells.mdo en lograr la m:lximización dc la utilidad, 

Definiendo así cm\lcs son Ins faces necesarias pura el estudio, l.HIscalldo la 

lIIinillliz.lción del coslo del proyeclo. 
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PRIMERA PARTE: 
, 

1.1. - LA VIVIENDA EN MEXICO 
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1.1.1. -El proyecto y la definición del 

problema de vivienda 

Proyecto: 

En general es la búsqueda de una solución a un problema planteado que 

liende resolver necesidades humalms (Gabriel Baca Urbina, 1995) ejemplo: 

PROBLEMA VIVIENDA = PROYECTO 

1.1.2. -La vivienda como Ilroyecto de 

inversión 

PROYECTO DE 
INYlmSIÓN I\Y I\I.UI\CI()N 

RENTABILIDAD 
U'ON(lMI( '1\ y 

SOCIAL 

La vivienda como proyecto de inversión es un plan que, si se le asigna un 

capital 'lile prodlll.;c diversos insulIlos, COIIIO un bien o 1111 sc,,'ido (id.) 

Es 1111 cOl~iunto de antecedentes que pcnllilcn juzgar las ventajas y 

dcs"cut¡tias que presenta la asigll.aci6u de recursos (llamados lmubién 

¡lISIIIIIOS) a IIn centro o unidad productora donde scmn transformados ell 

bienes o serv icios (Julio Melnick, I 97H), 

Un proyecto bien CSllllclur.ldo y evaluado indica la pauta para IIna iuversión 

inteligente. La decisión de un proyecto uo debe ser lomada unilnlemlmclltc; 

siempre deben de exislir opiniones de diferenles disciplinas, el hecho de 

anali/llrlo, lo mas complelo posible, no implica que al invenir el diuero 

eSlará cxeulO de riesgo. En los análisis no esláu incluidos los faclores 
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fonuilos (huelgas, incendios, dernullbes ele.), aqui lambién puede haber 

faclores como las devaluaciones, el fenómeno de la globaliZllción, que 

puede afeclar la renlabilidad del proyeclo, hasla la eSlabilidad de la empresa. 

Es por eso que la decisión debe ser lomada por gmpos mulilidisciplinarios. 

1.1.3. - Evaluar un desarrollo de vivienda de 

interés social 
Es lada aclividad encaminada a lomar una decisión de inversión sobre lUl 

proyeclo, 

Esta puede ser distinta si dos o más gmpos están analizando el mismo 

proycclo. Aquí lo impol11mle, es que las premisas planlC1lruls eSlén basadas 

en crilerios malemálicos aceplados, pero lambién, es por eso que la re1llidad 

económica, política, SOciHI y cultural de la entidad, donde se piensa realizar 

el proyecto marcarnlos t'rilcrios 'lile seguirán p:ml rcalizar ulla c\'lIluución 

adecuada. EH la aclualidmJ en muchas empresas su objetivo no es de obllllH.:r 

las mayores gan:lllcins. sino el de sohrevivir. mantenerse dentro del 

segmento de Jllcrc¿ldo. 

Proceso )' c\'i.lhlilción. AIIIH)IIC cmla caso sea distinto. 1,1 lIIetodología 

puede adaptarse ti cualquier proyecto. Estos pueden ser; 

1. Nuevos 

2. Ampliacióu 

:1. Modcmi:tJlci61l 

4. Reubicación 

5. Diversificación 
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La esllllclura genen)1 de tilla metodología de la evaluación de proyectos esta 

representada por el siguiente cuadro. 

Cuadro I .- Estructura de una Evaluación 

1.1.4. -Niveles de estudio en un proyecto de 
inversión: 
1. El más simple llamado "perfil", "gran visión o como ya lo llamamos 

¡lIIles uidcnlificación del prohlcmn" se da por juicio común, en 

cuestiones de dinero solo presenta cálculos generales de las inversiones. 

Es la primera elHpa del proyecto bUSClllldo las posibles allemativas, 

plasnu1ndolas, org'U1ilálldolas y prescn~1ndolas. Se hace selección de 

),roycClt)S. clasilicillldu las Ilrioridndcs. 

2. Al nivel intermedio se le llama "estudio de I"efactibilidad" o de 

tIlltcproyccto; ell éste sí se hace un estudio profuudo en la invcstigación, 

bas.1ndose en fuentes sccundarias y primarias como mercado, 

tccnologia a empicar, dctenninación de los costos tOlHles y la 

rentabilidad económica del proyecto, siendo In base para los 

inversionistas en la loma de decisiones. 

3. El lereer nivel, el más proliondo se toma toda In infonnación del 

anteproyecto y se mejora todo a detalle, elaborando el I,royecto 

ejecutim de la propueslH con lodos los planos, y todn la información 
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desde las autorizaciones deben estar por escrito, así como los 

respectivos contratos de venta ya establecidos y los snbcontratos con los 

distribuidores y con los contratistas de obra. La infonmoción que se 

tomó del anteproyecto y las decisiones tomadns deben ser confiables 

para que cuando se desarrolle el proyeclo no se cambie de opinión. 

El nivel del presente trabajo es el de anteproyecto como se obserl'n en la 

siguiente tabla. 

Tuhla 1 .- Niveles de desalTollo de un I,royecto 

Nivel 

Idenlilkución dd prnhkuUl () gnUl visión 

Estudio dI! fuctibilidud o W1lcproyCCto 

Proyecto ~It!cllhvo o deftOlllvo 

Fuente: Elaboración ro ia p p 

Identificación del problema 

Proceso de la evaluación 

Idea del proyecto. 

AnáliSIS del entomo. 
- I)clccdóll de ncce!iidadc!i. 

Análisis de op0l1l1nu.ludl!s pal1l sutbfnccl' 

JlIS nCL:l.!sidmlcs. 

lJdlluc,ón conccplulll del pro)'ecto 

Estudio del pl'oyCL:to 

Evaluuclón dd proyccto 

---I'5;XISí6iiSül1rccrpJ1>yccto-_· 
Realización del proyecto 

Todo proyecto debe esuor basado en una visión conjunta de la 

economia. Al abordar un proyecto inmobiliario, además de los progmuUls de 

desarrollo, se deben estudiar los supuestos que entrarán dentro del proyecto 

(oferta, demandn, mercado, m2 de construcción, serl'lcios etc.). Muchos 

desarrolladores que tienen éxito, no significa que elaboren estudios 

minuciosos, sino que, por instinto o emplricamente les da buenos resultados 
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pero como no lodos lenemos eSla clUllidad debemos realizar lodos los 

estudios necesarios para disminuir la incertidumbre. .. A medida que se 

complica la estructura económica del país, son más numerosas las 

allernalÍvas de inversión y menos evidenles las preferencias" (ONU, 1958). 

En una forma geneml el proyeclo puede derivarse de: 

l. Esludios secloriales. 

2. Plau global de desarrollo. 

3. Origen político y eSlralégico 

~. Esludios de mercado. 

Lit itleu del IJrO),.'CIO 

Exislen lres posibles allenllllivas pam el surgnimienlo de un desarrollo 

inmobiliario: 

1, Cuando se lÍene la idea y elemenlos pam de hacer 1m 

desarrollo, pero no se Uene lerreno ni dinero. 

2. Cuando se lÍene el lerreno y se busca la mejor opción de 

inversión, Debemos buscar la mejor vocación del lerreno 

apegado a las normas de desarrollo urbano. 

3. Cuando existen inversionistas que buscan altemativas de 

inversión. Primero tenemos que saber en que lipo de desarmllo 

inmobiliario le inleresa pam poder buscar ellerreno. 

~:nlo .. nu ecunómil'u 

Con los eSludios de los proyeclos y la lécnica de prognunación, 

podemos apreciar entre olras cosas, estimación de la demanda y, por 

supueslo, la escala de nueslro proyeclo, 

Sek'Ceión de IlOsibles uUernali",,, 

Existen dos lipos de desarrollo inmobiliario: 
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l. Cuando el inmueble es la razón de ser de ésle. 

2. Cuando el inmueble es WI inslrumenlo de desarrollo de 011'0 

negocio. que carece de valor económico sino esta ligado a otro 

negocio. 

El primero es cuando el proyeclo se vende o se renla en proceso ejemplo: 

o Venta de lerrenos (FracciOllllmienlo "Ioles", Club campeslre, 

Tierra mnanizada). Tomando en cuenta el tamaño, la 

infraeslruclura que posee y la ubicación. 

o Vivienda (Residencial, media y de interés social). 

o Parque induslrial (Acceso lerreslre). 

• Puerto indusuial (Acceso marítimo). 

o Oficinas. 

El segundo es cuando el proyecto tiene que estar terminado pa11l empezar a 

vender o remar, por ejemplo: 

o HOleles (Encaminado a dltr Olros servicios: banqueles, 

alojamiemo, bebidas elc.). 

o Cenuu comercial (El inmueble es la Iinalidlld de olra aClÍvidad, 

el comercio). 

• Hospitales (eslán en ftUlcióll de un servicio, algunos son 

negocios: Pedialria, ginecologia porque son de especialidades; 

olros no porque son subsidiados por el gobiemo, como 

cardiología o cancerologia. l. 

o Bodega de nlllquilas (Con un servicio imegral de 

admlIlislracióll). 

o Sl'as (Es UII CIIIICCI'IO de IloICI-clillica), 

o Club dcportivo. 

• Escuelas. 
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1.1.5. -ConCel)to de vivienda de interés social 

Desde la antigüedad el hombre ha buscado refugio, para protegerse; estH 

fOfma de concebir la vivienda no ha cambiado, y aún en nuestros días, ésta 

ncccsiru.ld se encuentra intrínseca a necesidades fisiológicas del ser humano, 

considerándola como elemenlo primario par. poder subsistir. 

La vivienda es reconocida como el bien palrimonial Illás imponanle de su 

exislencia, pam el gmpo humano (Maya: 1998). Le correspondió a WaHer 

GroJllus elabomr "Los fundamemos sociológicos de la vivienda mlnima". 

Haciendo hincapié en los ClHnbios de la sociedad reflejados en su eslilo de 

vida y las nuevas fonnas de organización. Hoy en día se deberían de revisar 

de nuevo las necesidades de la familia, y volver adecuar los espacios 

minimos de la vivienda. El CIAM estableció aspeclos como las diferencias 

c1imalológicas y geográficas; asi como los minimos elemenlos de espacio, 

luz, aire, calor para el desarrollo de las funciones esenciales de la vivienda. 

"El problema de la vivienda no puede ser resuelto con la mera reducción del 

Hlllllero de habilnciones y de superficie (¡til de la IIsual vivienda de Jl}n)'or 

lamaño. El nuevo probleln.1 debe de enfocarse medíanle el conocimienlo de 

las exigencias lIalumlcs y socialcs míuimas .... " (CIAM). La vivienda la 

podemos clasificar de acuerdo al nivel socloeconómlco y cuHuml de las 

personas que hacen uso de ella, La vivienda de interés social esll\ didgida 

a la pohlnción dc menores I'ccunos, pnrn "'Iuclln CU}'O I.odcr 

a,hlulsith'o ha disminuido en los últimos ailos, 'lue es eu su mayorl .. , la 

población que exisle en nuestro Ilaís, y 'Iue 00 gana mas de 100-130 

salurios mínimos. 
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1.1.6. -Funciones de la vivienda 

La ,,¡vicnda es un eje fundamental del bienestar de la familia, que configura 

el camino pam el acceso a otros salisfactores sociales; tanto por su 

localización como en sus caracteristicas físicas, la propia vivicnda incide en 

la salud; al mismo liempo qne pennHe que en ella se desarrollen aelivldades 

económicas para mejomr el ingreso familiar. 

La vivicnda es el espacio construido paro el desarrollo del núcleo familiar, 

es un bien patrimonial por excelencia, dumdero que al poseerse genera un 

sentimienlo de armigo y seguridad. La vivienda es pam la mayor pane de la 

población su bien más cosloso; por lo que se recurre a procesos paulatinos 

de conslmcción )' a crédilos a largo plazo. 

Las funciones principales son: (Maya: 199H) 

a) La reproducción. 

b) El reposo. 

c) La alimentación. 

d) La higiene. 

e) La seguridad. 

1.1. 7. -La vivienda como problema conceptual 

" ... Lo que se elllieode hoy en dia por el problema de vivienda es el 

agravamiento que ha cxperimentado las malas condiciones de vivienda de 

la clase obrera a causa de la súbita afluencia de la población a las grandes 

ciudades; el enonne aumenlo de los alquileres; el hacinamielllo aun mayor 

de inquilinos en cada vivienda, y pum algwlos la Imposibilidad de enCOlllrur 

cualquier alojamiento. Y este problemu aChUlI da tanto que hablar porque no 
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afecta c.\dusi\'amcntc él la clase obrera, sino tambicH a la pcqlll":11:1 

burguesía. ,,~ 

Una visión fundamental pam la conceptualización de la política de vivienda 

ha sido considerarla tradicionalmente COIIIO un producto terminado, a 

diferencia de entenderla como un proceso. 

En esle sentido debe tomarse en cuenUl que un alto porcentaje de las 

viviendas del pals cstimadas en un 65% en 1970, se reali"'lban medianle la 

gestión de los propios usuarios, manteniéndose en conslmcci6n durante un 

largo pcriodo~ así, reconceptualizar la vivienda como proceso y no como 

produclo implica dirigir la politica hacia los elementos que la constituyen: 

1. La ticrm. 

2. Los recursos financieros. 

3. La urbanización. 

~. La edificación (lecllologla, materiales, muno de obru) e inrraestructura 

Así COIllO a los diversos agentes que intervienen en este proceso, 

cstablcciclI(Jo tipologías de programas que cuenten con inslnuHcnlos 

adecuados para su desarrollo y que impliquen una mcjor aplicación de los 

recursos, pam mqjorar las condiciones de la vivienda existente y pam 

producir nueva vivienda. 

Las caraclcrísticas de este proceso han sido estudiadas por diversos autores e 

instituciones u organismos. En México, el Instituto Nacional de la Vivienda 

en los eSludios de lu "¡'¡emldunl de Tugurios y ColonIas Proletarias", 

(195M); el Arq. Félix Sáuchel. B. En "Apuntes para un Prognllllll Nucional 

de Vivienwl", (1963); COPEVI (1969); y en el ámbito intemaciolllll autores 

como: Charles Abrams, en la "Lucha por el Techo en un Mundo en 

Urbani/ación", (1964); Naciones Unidas derivado de la experiencia del 

! Ver Engels. Federil!o. t.'l plVbli!mll di! ,(1 ";l'ii!lICllI. 1977. Citadu por (ib). 
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Cl N V A "Mejoramienlo de Tugurios l' Asenlalllientos no Controlados", 

Nel\' York (1972); "Prácticas en Vivienda Autoconstmiwl", Nell' York 

(1 ~73 t .. Asociaciones para la construcción de VivicllrulS sin Fincs de 

Lucro", Nc\\' YOlk (1975); JollII F.C. Tumer en "Libertad para Conslmir", 

(1972), Y "llousing by People", (1976), Fcij06 Ma. Del Carmen "Buscando 

un techo" (198-0, Catalán V. Rafael liLas nucvas políticas de vivielld¡:¡", 

(1993), Bamlgán Villareal 1uml Ignacio "lOO aftos de vivienda en México", 

(1994), apoyaron eslas lesis. 

1.1.8. -La vivienda como problema de déficit 

El déficit se ha entendido como LUla aproximación cuantitativa de las 

necesidades de vivienda de la población, Los parámetros pam estimarlo 

varían de acuerdo H los criterios que se ulilizan pam calificar el estado de las 

vIviendas; por olro parte, éste está matizado lanlo por la. necesidades 

derivadas del illcremenlO demográfico COIllO por las de la atención a rezagos 

en runción del hacimuniento, los niveles de servicios, la calidad de las 

edificaciones y su grado de obsolesccncia. 

La constmcción de la vivienda de Interés social, IUI eSUldo limitada slelllpre, 

concentrándose el déficit mayormente en los sectores populares. El 10 de 

Julio de 1942 se decretó la aprobación de la renUl congelada, como 

eonsecueucla de la emergencia económica de la Segunda Guerm Mundial.:!; 

lo que provocó el dncer urbano que hasta hoy se puede obsel\'ar, porque la 

mayorla de las ZOIllIS de los centros históricos del país no pudieron 

recupemrse. ocasionó, n su vez, esta situación. Provocó un mercado de 

viviendas congeladas. haciendo él la gente confonllisla y abusiva: el decreto 
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rrenó )' limitó la constOlcción de vivienda que en ese entonces el sector 

privado hacia, dando como resultado nn déficit par.! el año de I n~ de 

2,800,000 de viviendas en el ámbito nacionaL! 

Aunado a esto, el fenómeno inflacionario en el sector de la construcción. 

ocasionado por las presiones de demanda y a los costos, porqne el gobiemo 

implementa programas y no prevé el abasto de los materiales·2 

La producción habitacional ineluye la totalidad de viviendas rcalil1tdas 

respccto a la población. En México los datos correspondientes a 1970. con 

48,2 millolles de habitalltes y 8,286 miles de viviendas, con tUl promedio de 

5,K I habiUtntes por vivienda; pam 1980, con 67.4 millones de habilmtleS )' 

12.216 miles de vivicndas, con un prollledio de 5.52 habitantes por 

vivienda; pam 1990, con 81.2 millones de habiuUlles )' 16,U225 miles de 

viviendas y un promedio de 5.06 habitantes por vivienda: lo que nos permlle 

considerar que cl crecimiento en la décadu 1970-1980 fue en númcros 

absolutos de 3,930 miles de viviendas)' en la década 1980-1990 el 

crecimiento absoluto fue de 3,809 miles de viviendas. Sin embargo, en estos 

datos no se está considerando las características de la vivienda, muchas de 

las cllales tienen condiciones aceptables de habiUtbilidad, 

La producción habitacional entre 1970 y 1995, de acuerdo a datos censales, 

es la siguiente: 

.J. ~U!IS!f1..!~~º!! ~!!::.!~.m. Año 15 W 5, Mayu d.: 1974. 
~ Id .• Año 15 N" K, I\gosln d.: 1974. 

ª Id. , Año 15 W 10, ()clubr.: de 1974. 

M .. estrí .. en Arquitectu .... Tecnologí .. 

Tabla 2. - Población, Número de Viviendas y Promedio de Habilltnle 

Ilor vi"ienda, Nh'cl nacional 

Fuenle: INEOI, Dirección Gencml de ESladislica, 

La labia dos renqju la disminución del niunero de habitantes por ddenda y 

en particular el índice de hacinalllienlo. 

Los resultados del conteo 1995, nos arrojaron 91' 120,~33 con 19'39'J,312 

vlvlendu5 y un promedio de ocupuntes por vivienda de 4,68, Lus ,ivlendas 

crecieron en el periodo tlll J,6%, Como escenario 1995·2000 estimando una 

población de 101 '590,856 habiUmles )' manteniendo la lasa de crecimiento 

en el número de viviend.1s, requeriremos conlar para el año 2(X)0 con del 

orden de 22'400,000 viviendas lo que implicaria producir 3'000,000 en 

eslos cinco aftas o sea 600,000 al año; esle es el esruerLo de lada la 

sociedad. El promedio de habitantes por vivienda se reduciría a ".530/0. 

Estas necesidades se derivan básicmnente del incremento demográfico )' por 

proceso de envqjecimienlo de la sociedad, de la reducción del Imnatl0 de la 

ramilia, lo que implica viviendas nuevas, Sin embargo, uquellas vivienruts 
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hacinadas, sin entidad adecuada en los materiales, sin sClvicios y con un alto 

nivel de deterioro, requieren de reposición, incrementándose este número. 

G ... \lico 1 ,- l~e'luerimienlo de \';"ien" .. , 1995-2111111 

a n"ncll ucollndado 

• (.'I'cdllll~nto dClllolnaOL'o 

e McJo .... mlcnlo/l·cmplu:Lo 

Fuente: Sedesol, 1997 citado (Maya: 1998) 

Según el l'lal) Nul'lullul de Vivienda 1995-200U, lo:» l'cqlU.'liuah.'lIlu» de ,'h'lenda ell el 

a'uubilo nudonal IIUII de 6.5 millones de casas, plindpahlll'ldc \'h'icndu de Interés social 

Ver 

Grúfico I .- Requerimiento de viviendu, 1995-20011. 

Por olm pmlc, las viviendas aceptables COII hacinamiento, que pueden crecer 

o umpliarse, que puedan consolidarse de acuerdo a lu calidad de sus 

materiales, que puedan ser dotadus de servicios o cuyo deterioro puede ser 

sujeto a prevención, tendrán necesidad de acciones de mejoramiento de 

vivicllda. 

Maeslría cn Artluik",lura Tecnología 

Lo que hace necesario cuantificar en forllla precisa las condiciones de las 

viviendas existentes para delenn.illar el volumen de necesidades y 

complemellUlrlas con las derivadas del incremento demográfico. 

1.1.9. -La vivienda como pl'Oblema de sus 

mecanismos de Inoducción 

", .. Como un hecho económico, la vivienda es mtalizada 11 partir de los 

distintos modos de producción. Denlro del modo de producción c.1pitalis~1, 

la vivienda adquiere wm conHotación más precisa: es una mercancía que se 

produce y se comercializa de acuerdo a especificas relaciones de 

producción. Así la perspectiva económica define a la vivienda como mi bien 

de producción y como 1m bien de consumo". (ib). 

Los procesos IUlbitacionales en México, han reconocido fundamentalmente 

tres mec.1nismos de producción: público, p.ivado y social. 

La acción públic.1, ha tenido en sus orlgenes el dar cumplimiento al propio 

precepto del Articulo 123 Constitucional; asl en 1925, con la creaciÓn de la 

Dirección de Pensiones Civiles, bUSClI atender a los trabajadores al selvicio 

del Esuldo. 

Asimismo, en la propia déCllda de los trelnUl se Inician acciones tendientes a 

proveer de vivienda a los grupos de mayor necesidad, en pal1icular en el 

ámbito local del Distrito Fedeml. 
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La evolución de esla polÍlica, ha sido lendienle a complemenlllr 

inslmmenlos y es hasla con la creación del Inslilulo Nacional de la Vivienda 

(1954), en que se adopla lUla visión de conjunlo del problema habiulcional 

del pais. Algunos programas, como el realizado eu 1963 por el Arq. Felix 

Sánchez Baylón y el Programa Financiero de Vivienda en 1964, asi como 

los Programas InslÍlucioIlllles de la SAIlOP, SEDUE y SEDESOL, 

pretendieron tener ulla visión de carácter integral, que no sólo atendía a la 

producción O financiamiento de vivienda, sino que buscaba articular los 

divcrsos instrumentos jurídicos, administrativos y financieros en acciones 

directas, reguladorcs e inductivas en un todo coherente. 

El anMisis delallado de eSlos procesos y sus resultados sociales, 

económicos, tcnitonales y urbanos, debe ser una larea prioritaria pum 1ft 

reoricntación de la política habitacional. Las acciones realizadas con 

financiamienlo orienlado por el seclor pítblico, se reflejan en la Tabla 3. -

Evolución de las Polólic.1s de vivienda del capitulo IJ El ESlado Mexicano y 

Las Políticas de vivienda de interés social. 

Por Olm parle, debe reconocerse cuál es el proceso popular de conslmcción 

habitacional, tmuo dc carácter individuHI, en el que se accede a UIl lote y 

paulalinmllcntc se construye una vivienda, como en los procesos de gcstión 

social que sc realizan, por organizaciones sociales vinculadas por la 

necesidad del acceso a la vivicnda o motivadas por los grupos externos de 

diversas corricntes politicas. 

Maestría cn Arquitccturn Tccnologín 

La gestión social de vivienda, reconocida en la propia Constitución, a través 

de la vivienda cooperativa, implica la acción comunitaria, para la 

adquisición, desarrollo o parcelación de la tieIT'd, ejecución de un proyeclo 

y su gestión financiem y administrativa. 

Debe reconocerse, que en la década de los seleulll, (Wayne Cornelius: 

1975), plllnleó que los faclores que podrían lograr cierla cohesión social, 

serian la tieml -su legalización o regularización- y los servicios, ya que 

estos satisfactores no POdrÍéUl ser obtenidos en fonna individual; mientms 

que la vivienda, satisfechos los primeros, seria resultado del proceso del 

grnpo hu numo que la habita (ib). 

De hecho, la poliLlca habilacional ha lenido lres verlienLes: la alención a los 

tntbujudores, medblOle diversos mecanismos; ta atenci6n a fa sociedad 

abierta vinculada oon el tipo de programas y su Cilpacidad de ingreso y, en 

tercer lugar, los mecrulismos reguladores especificos para la vivienda como 

fueron la Leyes Inquilinarias o aquellos que se dirigen a la autorización de 

fraccionamientos, construcción de condominios, etc. Actuando con un curso 

delerminado de acción, formulando y conduciendo, con melas expliciulS, 

para atender la problemática habitacional. 

Las condiciones cambiantes de la sociedad, lu diflcullUd para accedcr a mI 

predio regularizado o a un crédito individual, fortalecieron los mecanismos 

de gestión social. La lendencia aClual es individuulizarul, en el n11rco del 

mercado lo que viene dificultlUldo In producción de vivienda pnm los 

sectores populares. 
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La actividad privada CH la cOllslntcción de \'Í\·icnda. por sí, para terccros o 

inscrita en programas financiados por el sector público. ha sido IIna 

actividad tradicional para la solución de cste problcma. 

En los últimos mios, las modalidades de promocioncs y subastas, así como 

colinalll:iamiclltos. llevaron a quc la mayor parte de las viviendas sc 

produjeran bajo estos esqucmas. En gran parte. con rccursos bancarios y dc 

los propios fondos Habitadonales promovidos por el Estado. 

Estas promociolles se hall camctcl'ilado, por ser UlIO de los medios. que 

jUllto íI la irregularidad. han producido los mayores crecimicntos de las 

ciudadcs y del IIlllllCro de viviendas; sin cmbargo, estos desarrollos se han 

prcscntado cn forma dispersa con ulIa mezcla indiscriminada de usos. 

dcsbordllndo en /lIuchos casos los límites urbanos }' d~ialldo mi alto 

pOn.:clllajc dc haldíos IlIhalli/.ados dClltm dd {¡rca urh:llla pl'O\'OI.':'lIu.lo 1111 allo 

casio dcl suelo, desperdicio cn la infracstmctura. especulación en los valorcs 

dI.: la tierra y, al mislllo ticmpo, se lIan transforlllado ell 1111 medio quc 

dilklllta a los gmpos '1111..: 110 entran ell los ·'(.:ajolles"". que 110 akall/:III las 

gar:llllías sulicienlcs para acceder a es las viviendas. 

Ante los IIlccaJlismos de producción hnbilacional es neccsario simplilicar 

procedilllicnlOS'y coslos. nlc(li,lIItc IlIla acdoll (;()IIL:crlada del I ~slado con los 

sectores social y privado que permita agilizar los procesos a que está stdeta 

la produ¡,;dólI habilacional. tClldÍl,;lIdo a c1illlillar los clldlos de botella '1UI.: 

sc prescntan en el proceso y abatir sus costos. 

Maestría en Anluilcctura TL'CIIOlo~hl 

1.1.10. -La vivienda como problema de desajustes 

de mercado 

Algullos ellfoques han entendido el problema de la vivienda como un 

desequilibrio cntre lel oferta y demanda y plantcado como solución un mayor 

número de unidades de vi"iendas ternlinadas: sin embargo, cs necesario que 

la afeIta se ajuste a las camctcríslicas de la dCl1Iuuda, es decir, al ingreso dc 

la población. faclor clave para el Hcceso a la vivienda. En consecucncia los 

progrmllas deben adecuarse a la capacidad dc pago y prevcr porcellt¡~jcs 

accptables del ingreso. al mismo tiempo allali/.ar los diversos factores de 

costo que inciden en ella y las medidas para reducir su costo relativo. 

En gencralla vivienda en el mcrcado fOllual quc se produce en el país licne 

un valor slIJll:ríor al 'lile correspondería a UII ingreso dc dos salarios 

mínimos. Por lo que es necesario establecer la correlación ingreso \'h'ienda 

e"itando Sil dcsplill.<lIl1ielllo hada ascntamientos irreglllares en la periferia 

de las cilldades. 

El proUlclllil habiladollal \'islo desde la perspecth a de los desajllstes dd 

mercado. se \'illcula cstl'l.!Challll:lltc con el d..!lkit: la rcladólI cutre los tipos 

de vi\'icnda y los illgresos dc la pohlación permite camcterilólr las 

necesidades ell términos IIIÚS objetivos y planlear camillos altcl'lliltivos para 

cllfrcntar el prohlellla. 

~Ni\'1!1 !óllciuceünómko y cultural dI! hls personas lluc huecn uso d..: la viviclHJa. 
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1.2. - El Estado mexicano y las políticas en 
Vivienda de Interés social. 
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Debemos saber que fue lo que se hizo, como, cuando y los resultados 

obtenidos, para poder analizar las fallas y no caer en errores ya comelidos. 

1.2.1. -Políticas de vivienda7 

La polllial de vivienda Implica la decisión expresa de eSlmlegias; 

determinar y dar seguimiento a los instrumentos para logmrlo. 

En general, la formación de politicas se considem resultado de un proceso 

social; partículannenle en México, elmanll1eslo del Partido Libe",1 de 1906 

dio lugar a los principios constitucionales establecidos en 1917, en el 

articulo 123 fracción XII que señala "En lada negociación agrícola, 

industrial, miuera o clk1lesquiera otra clase de trabajo, los patrones eSlarán 

obligados a proporcionar a los trabajadores. habitaciones cómodas e 

higiénicas, por las que podrán cobrar renlas que no excederán del medio por 

dento lIIensual del valor "Ilnslral de las lineas ","; la fmeciÓ" XXX 'Iue 

scilala "Serán cOlIsidcrndus de utilidad social, lus sociedades coopcrntivas 

para la conslmcción de casas bamtas e higiénicas, destinadas a ser 

INolUS IOllludus del CUI1:iO "Seminario de Vivh:ndu", curso JI,) la csp~\,lialidad 1.111 vivi.;nda, el) la 
unidad de Posgnulo de Arquitectura de la UNAM impartido por ..:1 Alq. Francisco Covamlbias 
Gaitan (1998). 

Maeslria en A"'luill'Clura Tecnología 

adquiridas en propiedad, por los Irabajadores en plazos delenninados", y las 

nonnas que la propia Constilución estableció con relación al palrimonio de 

familia, '"Las leyes delerminan, los bienes que conslituyen el palrimonio de 

ralllilia, bienes que sel1Íu inalienables, no podrán sqjelarse a gravámenes 

reales ni embargos y serán Imnsmisibles a Iltulo de herencia con 

simplific¿lción de las ronnalidades de losjllicios sucesorios", 

ESle último principio que se manllene inscrito en la constitución, da a la 

vivienda un régimen de prolección que si bien queda sujelo a la constitución 

del patrimonio de familia detenninado por los CÓdigos Civiles, 

Su aclllal suSlenlO jurldico, se eSlableció en el Articulo ~o Constilucional 

"Toda familia llene derecho a disfrular de vivienda dígna y decorosa, La ley 

cswblccel1Í los inslmmenlos y apoyos necesarios a fin de alcanzar lal 

objetivo", 

Partiendo de la actllal delinición constitucional, se considera la necesidad de 

un marco institucional, ndlllillislmlivo y jurídico 'lile perlllila ulla 

coordinación inlegflll y eficaz entre los organismos públicos de vivienda, los 
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niveles de gobiemo y los sectores social y privado tendientes a satisfacer 

dicho objetivo. 

La polilica, conlleva también un proceso de conducción y positividad en su 

aplicación; es decir, no solamente tul carncter declamlivo sino el desarrollo 

de acciones y el cumplimiento de las leyes y el nUlrco jurldico que la 

sustenUIO; en su conjunto debe tener un carácter Integml que atienda a las 

diversas capacidades de ingreso y a las modalidades uroanas y rumies. 

La problemáUca de la vivienda ha adoptado diversas vertientes: considemda 

como problema conceptual, como déficit derivado de sus mecanismos de 

producción y de su mercado. 

nases de la política 

Ante el análisis de la problemática habitacional del pals, de sus tendencias y 

de lo especifico que actualmente presenta la situación habitacional, se 

plantC<l la necesidad de establecer un nUlrco de acción integml con objetivos, 

progntmas y estmlcgias que pcnnit,m tener un carácter nacional y abarcar a 

la sociedad en su conjunto. 

Debe considerarse el entamo social, económico, territorial-urbano y 

ambicntal pam el establecimiento de UIUl politica global. 

Las poliUcas sociales están enfocadas a ciertos sectores. El concepto de 

politica de vivienda debe de abarcar el COlUunto de la población. 

Las bases políticas nacen de distintos aspectos: 

Muc~t .. ía en AI"(luitcctunl Tecnologiu 

• En su al1iculación a las políticas nacionales. 

• En su concepto. 

• En su funrulmento. 

• En su inslmmcnlación 

• En sus camcteristicas. 

1.2.2. -Objetivos de la Política de Vivienda en 

México 

Según ellllan nacional la vivienda lIarte se debe dar como un factor de 

C(luidad social. Es fundamental pam el bienestar de la familia y como tal se 

configura en las políticas de diversos contextos nacionales, a través de la 

historia, plantc.1ndo la necesidad de atender a toda la sociedad en su 

conjUIlto o de dirigir la acción gubemamental hacia los grupos de menor 

ingreso y de mayor necesidad de vivienda. 

Se plantea el logro de condiciones mlnlnUls aceptables de vivienda para 

lodos los habitantes. condiciones de seguridad lisia. y tenencia; de servicios 

básicos y del acceso a un espacio suficiente pam el desarrollo de las 

actividades familiares fundamentales. 

La vivienda como factor de desarrollo económico. Su producción es un 

privilegiado detonador de la actividad ecouómlca, por sus efectos 

multiplicadores en la inversión y el empleo. En México, los efectos 

multiplicadores de la construcción habilaciolUll, benefician a 37 de las 73 
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ramas de la actividad econ6mica~ de acuerdo a las tecnologías empleadas 

IlUetle ma,imizar el emllleo, desarrollarse con materiales nacionales y 

reducir el componente de bienes de capital; sin embargo, tanto la 

mecanización prematum, el comportamiento de los costos del suelo, el 

financiamiento, la urbanización y edifiCllción, julccn variable la 

participación en el empleo, así se ha estimado que por cada 1,000 mts2 de 

constmcción (años/hombre) en vivienda manufacturera. se generan en 

empleo directo en vivienda muhifamiliar de 1).00 a 16.17 (ailoslhombre)'. 

La "ivienda como ractor de estructuración territorial. Dumnle los 

primeros ailos de la acción habi~1cional del Estado Mexicano, la mayor 

parte de las acciones se realizó en la Ciudad de México, siendo un factor de 

expansión nrbUlUl y concenlrdci6n. 

Con la expedición de la Ley Geneml de Asentamientos Humanos y el 

establecimiento del Progmma Nacional de Desarrollo Urbano y del 

Programa Nacional de Vivienda, se plantea en 1978, una mejor distribución 

de la población en el terrhorio, tendiente a reducir la concentración y a 

impulsar una estmctumción territorial más equilibmda; pam este fin se 

consideró la inversión habitaciolUlI en el pals; pasando dc una inversión que 

represen~lba cerca del M% en el área metropoii~Ula de la Ciudad de México 

en 1976, modificando esta tendencia para 198 1, en que el número de 

viviendas constmidas o filUlnciadas, por el sector público en el área 

~ vid. Lomnils, Lurissu Adll!r de, 1975. 

Maestríil en ArquittOClura Tecnología 

metropolitana de la Ciudad de México, correspondieron solamente al 18% 

de la producción nacional en ese ailo. Tendencia que se mantuvo entre 1982 

y 1988, a tmvés de la canalización de recursos acordes con las prioridades 

territoriales, el impulso de las ciudades medias, la creación de los Institutos 

Estatales de Vivienda, la transferencia de reSelvas territoriales y la dotación 

de servicios de agua potable y alcan~lfillado en las ciudades medias; asl 

como al impulso que eslas localidades recibieron en términos de 

equipamiento, desarrollo industrial y apoyos a través de certificados de 

promoción fiscal para la ejecución de sus progmmas habilacionales en 

fonna desconcentrada. Asimismo, las modificaciones del anículo 115 

conslitucional en 1983, fonalecieron las lltlibuciones de IllS autoridades 

locales en esta materia. 

Se han realizado algunos estudios en donde, además del empleo l' III 

educación un fllctor de migración selectiva es la posibilidlld de acceder a 

una vivienda. 

La vivienda como factor tic desarrollo u .. bano. 

La estruclura urbana da lugar a una amplia tipología de programas, al 

represcntar cerClI de un 60% de los usos del suelo de las ciudades del país, 

es el faclor fundmnental pam hacer ciudad, por lo que los diversos 

programas debieran ser congruentes con las dinámicas establecidlls en la 

Ley Geneml de Asentamiemos Humanos: de crecimiento, mejoramiento y 

conservación y coadyuvar al propósito de hacer ciudad. 
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1' .. hla J. - E\"IllucilÍn ~c las Políticas ~c "iI'icn~a 

(Vivil:nclapara 
Obligaciones obrero- palrollllles 
Pensiones Civiles 
Banca Hipotecaria, Departamento Hipotecario Ahorro y préstamo 
Leyes Inquilinarias 
Ley fedeml deltrdbajo, Banobras (Vivienda popular) 
Modelo de pensiones, Banobms. 
lMSS. 
Instituto Nacional de Vivienda. 
ISSTE. 
FOVly FOGA. 
Habitación popular D.F. 
INFONA VIT, FOVISSTE y FOVIMI. 
CORETT 
Legislación de Asentamientos Humanos. 
Programa Nacional de Vivienda 

¡;;"i',("~'1 FONHAPO 

FuCIlIC: (lb). 

Orgnnlsmos estatales de Vivien~a, énfasis en atención social. CEPROFIS, reservas de renovación Habitación popular. 
Subastus, co-financiamientos, promoción privada, énfasis financiero. 
Actualidad y pronostlcos 
Atención a reservas, grupos de bajos ingresos, de un criterio individual a social. Con nuevos programas, Alianza Sofoles, Prosavi 

de créditos subsidios a la Una necesidad de una visión a 
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Tabla 4, - Políticas y Pnlgramas de Vh'ienda 

Enlomo Problemática Políticas Programas Instnomentos Componentes 

Económico Propia Generar altemativas de acceso a lodos los Propia Juridicos Tierra 

grupos de ingreso, en las diversas Pública 

dinámicas uroanas y nlrales, con Privada 

Político Problema conceptual condiciones adecuadas de habi~1bilidad, Arrendamiento Administrativos Social 

Necesidades 

Social Dinánlicas urbanas y mmles Financieros Reservas 

Acción directa Satumción 

De sus mecanismos de producción Regulada Regulación 

Publico Tipologia Inductiva 

Privado Progresiva De fomento 

Fisico Social Terminada lnfraesuuctum 

Mcjonllnicnlo 

Normativos e inslnlluenlnl 

Edific.1ción 

De su mercado Tecnologia 

Costo Empleo 

Finm,ciallliento Mano deobm 

Capacidad de ingreso 

Fueutc: (ib). 
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Las dinámicas, de los diversos agemes sociales y pnvados y la falta de una 

regulación y promoción del sector público, ha producido que en muchas 

ciudlldes del país la vivienda, lejos de coadyuvar a los propósitos del 

desHrrollo urbano, se transfonna en un problema adicional por su 

localización en áreas inadecuadas para el crecimiento de las ciudades, por el 

establecimiento de promociones habitacionales a distancias en que se 

dificulla y es costosa la dotación de los servicios y por no responder a 

plauteanúetúos eslablccldos en planes y programas mUlúcipales y de centros 

de población, que implican una localización incongmente con la 

estructuración de la ciudad; en ocasiones en "ghettos" aislados o que no 

permiten una fácil imegración para el propósllo de hacer ciudad; situaciones 

que se re/lejan en la creciente necesidad de realizar programas de 

regulanzHción y de dOlación de servicios por W13 parte de los municipios en 

las promociones habllaciollllles y consecuememente de la escrituración final 

Maestrín en ArlJuítl'Ctura Tecnologíll 

de las viviendas; al mislllo tiempo que la falla de lUla participación adecuada 

de profesionales que manejen las disciplinas tisicas del desarrollo urbllno y 

el disefto habitacional, hHn transformado muchas ciudades, el proceso de 

crecimlenlo en zonas no eSlmcluradas, sin IUl carncler urbano inlegral y en 

muchos casos carenles de servicios y de lUla adecuada accesibilidad. 

Un factor fundamemal en la vivienda y dentro de la estruclura urbana es la 

localización. En algunos casos como lo ha analizado Torner, Ulm 

localización cenlral puede privilegiar el acceso a olros satisfactores, 

reduciendo la necesidad de movimiento; por otra parte, la vivienda Ulfllbién 

en sus caracterislicas y localización puede represenlar niveles de "stalus" 

que frenan o aceleran la movilidad social. Asinúsmo, partlcularmenle en los 

gmpos de b'lios ingresos puede alelllar aClitudes solidarias; desde la geslión 

colectiva de la vivienda, hasla mecanismos de sobrevivencln. 
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1.2.3. Legislación Estatal, marco 

normativo en materia de vivienda de 

interés social 

Las lasas de inlerés para los créditos hipolecarios de vivienda de inlerés 

social, eSlán tan alias que son inaccesibles para los seclores de menores 

recursos. Y la escasez económica genera que sellIl pocos los promolores, 

pocos créditos y por lo tanlO pocas viviendas. 

Al presenlarse la necesidad de lUla vivienda la sociedad eSlá participando 

2/3 partes con el sistema de auloconstrucción. 

La política debe de responder a premisas como: "no cuanto ganas sino 

cuanlo puedes pagar". Con la Iibemción económica de 1992 y el fomenlo de 

la vivienda, en esos años en la crisis de 1994, miles de genles no podian 

pagar sus viviendas, es absurdo esla pOlÍlica. En el seclor pobre eslá 

funcionando mas, sus procesos de ahorro "landas" para la construcción de 

vivienda, todo sin nnanciamienlo. 

Programa Nacional de Vivienda 

El Programa Nacional de Vivienda 1976-19112, desarrolla ampliamente las 

paUlicas pam reconceplualizar la vivienda a partir de cómo la población ha 

resuello su prablenUl de vivienda y cuáles han sido los obstáculos que debe 

Maestría en AnluÍlcctura Tecnología 

superar pard acceder a ella; un aspecto fundamental es el origen de las 

necesidades habilacionales: crecimiento de población, hacilUulliento -

vivienda inadecuada al gnlpo o humano que la habita, inaceptable por la 

condición de sus pisos, lechos o muros y carenle de servicios'; olro aspecto 

se refiere al delerioro de la vivienda exislente, definiendo el objelo de 

intervención de la vivienda nueva, mejorar la vivienda existente mediante su 

ampliación, consolidación y tenninación; asi como, la prevención del 

delerioro, además de eSlablecer lineas de acción de vivienda lerminada, 

progresiva y de mcjommienlo de vivienda. 

En 1992 con el fin de coordÍlUlr acciones, se WIII acuerdos'o positivos para 

la conslrucción de vivienda de inlerés social: 

al Coordinación lnstiluclonal, para la descenlmlización 

b l Financiamienlo, buscando la inversión pam la vivienda. 

cl Reronna del Art. 27 conslituclonal, olorganda a los municipios y a los 

estados la facululd de expropiar lerrenas ejidalcs pam las reservas 

lerrilori"les. 

2. vid. GOiWUcl d..: Lcón Tcodoro y u~lIr Luis. 1961. 
La infornlaci61l dI! los Cc;:nsos Gl!llcntles de Población y vivienda. 
Pennilen aplicar metodologlas. paro cuunlificllI" en UII ámbito 
c:opccffico CllltOIl cOllccplofil. 

!Q. Tripartitll (Privado, Publico y Social). 
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d) Simplificación adnunislrativa, creando las venk1nillas ÚIUcaS, 

reduciéndose los COStOS indirectos, trámites de licencia y tiempos de 

constmcción. 

e) Concertación pam agilizar los Irámites de producción y titulación. 

J) Concertacióu pam el progmma de materiales de constmcción pam su 

reducción. 

En el año de 1993 se derogan los decretos de congelación de relllas (I9~2 

y 194M), afectando a miles de personas que vivlan con rentus congeladas. 

En el programu de 1990-1994, la vivienda se deline como un componente 

básico del bicnestar social, siendo una vivienda digna y suficiente provista 

de servicios: aglul jlolllble, energla eléctrica y drenaje sanitario. 

Dentro del Programa Nacional de ViI'ienda de 1995-2000, se plantean 

diversos objetivos. Parte del An. 4° constllucionul sobre el derecho humano 

de la viviendu, lo qne exige una acción correspondiente con el cOluunto de 

la ciudad. Independientemente del nivel de ingresos de las clases sociales. 

Posibles metas: 

l. 

11. 

111. 

RefofLllr el esquema financiero de los organismos de vivienda. 

Creación de reservas territoriales. I I 

Objetivo reconocimiento de la diversidad. 

I_l AIlIUJ so gcn..:rubwl reservall d~ 1¡lllTa pafia la ciudud, duslmés dl,lJ Iclxclnio de SlIlinl1, de 
(jOl1uri, con la globulizución el concepto de reservas pa:;o Il la historiu. Significa una 
cOlllrudi¡;ción, Jos gabientos tic los estados )'U no n:!iervan lem:nos para la vivienda de illlcrés 
!iocial . 

IV. 

V. 

VI. 

VII. 

VIII. 

MaestJ"ia en Arquitectura Tecnología 

Reconocimiento de la pluralidad. 

Prioridad de los sectores necesitados, de menor ingreso y los 

sectores vulnerables como los jubilados, ancianos discapacitados. 

Fomento de la productividad, hacer mas con menos. 

Fomento a la participación como un principio de los demandantes 

de vivieJl(j¡J. 

Fortalecimiento de la economla popular. 

IX. Simplilicación y abaratamiento de los procesos administrativos. 

X. Transparencia en la gestión financiem y adminislrativa. 

XI. El eSlado como un ente principal y responsable; como promotor y 

financiero y no como productor. 

Esta coneeptualiLllción implica además, el análisis de los mecanismos de 

producción, la disponibilidad dc recursos y su forma de aplicación y los 

ÍllSlrumentos que en ella inciden, frente a las necesidades de la población. 

1.2.4. -Principales instrumentos legales de vivienda 

de interés social en México. 

La política de vivienda requiere de diversos inslrumentos de acción directa, 

reguladora, inductiva y de fomento, dirigida la vivienda en su conjunto y a 

los elementos que la constituyen: lierra, edificación (tecnología, materiales, 

mano de obra) e infraestructura. 

La acción directa que implica, por parte del Estado en sus Ires niveles de 

gobierno, el desarrollo de acciones especificas para la integmción de 

instnunemos y ejecución de progmmas; la acción reguladom que implica 
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autorizaciones, peouisos, registro y que incide en los costos de la 

producción habitacional, y las acciones inductivas que, mediante el 

otorgamiento de crédito, se han tmnsfoffilado en uno de los elementos 

fundamentales de la política habiwcional; las medidas fiscales, que gravan u 

la vivi~nda y a los procesos conslmctivos y que lambién se han ullli,,,do 

como un elemento dirigido al impulso de la actividad habitacional, como los 

cel1ificados de promoción fiscal, la disminución en el impuesto traslativo de 

dominio, la exccnción del IV A y de otros derechos trntándose de vivienda 

míninlll y acciones de fomento dirigidas a la panicipación social y a la 

promociÓn de la vivienda social y privada. 

La acción directa, es decir la producción que el Esuldo realiza, promueve o 

determina, a trnvés de leyes orgánicas o contmtos en el caso de fideicomisos 

eOlito IIlCCaniSlllOS pam el establecimiento de progmlnas IUlbitacionaJes. 

La acción reguladora que se expresa en las normas que inciden en el proceso 

habitaciOlllll, desde los aspectos relativos a la tieml (con aspectos regulados 

en el ámbito fedeml pam la tiena proveniente del régimen ejidal y del 

patoimonio fedeml; y en el régimen local pam la propiedad privada, que 

regula también, la infrnestmetura y urbanización, la constmcción y 

edificación hasla los procesos de tmnsmisión de dominio y en su caso de 

municipalización o aquellos que inciden en su conservación y 

mllntenlmlento como pueden ser los ordenamientos relativos u 

condolllinios). 

La acción inductiva, que incluye los Impuestos y derechos u que se sujeta la 

vivienda y la aplicación de instmmentos crediticios. 

Maestria en Arquitectura TL'Cnología 

Los instrumentos de fomento, que incluyen facilidades administrativas, 

acceso a tiem y servicios, impulso a la panicipación social, a la adquisición 

de materiales o la promoción de tecnologías. 

En el ámbito federal, debc considerarse adcmás las leyes orgánicas que 

establecen los diversos organismos o entidades finauciems y aquellas noonas 

que dan lugar a sistelnas fillllnciems que pueden surgir de leyes especificas o 

mediante In constitución de fideicomisos como el FOVI (Fondo de Operación 

y Descuento Bancario a la Vivienda) o el FONHAPO (Fideicomiso del 

Fondo para las Habitaciones Populares). 

y de carácter fiscal en que se incluyen gravámenes en el ámbito fedeml, 

como el Impuesto al Valor Agregado (no aplicable a la vivienda); los 

impuestos fcdemles lmslativos de dominio o el impuesto sobre la renln y en 

su caso los diversos impuestos de orden local que inciden en el proceso, 

desde los derechos por autorizaciones hasta los impuestos prediales. 

La situación actual, impliClI la refornlllción de una politica de vivienwI a largo 

plazo, que deternline con especificidad su problemática, sus objetivos y 

des.1ITollo vinculado con propósitos de equidad social, productividad 

económiCll, sustentabilidad ambiental y estmcturación territorial y mbana; así 

como In revisión de los Illnrcos Jmidleos y administrativos para logmr su 

complememariedad y eficiencia, frente a la problemática que enfrenta la 

sociedad. 
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Gráfico 2. - Inversión total ejercida en vi\'icnda !l0r Organismo" 

(Millones de /luevos pesos) 
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Oráneo 3. - Créditos para la vivicndll por los Organismosl.l 
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Grálico 4. - Inversión total ejercida en viviend .. pOI· los Iu-incipales 

Organismo 

25000 

20000 

15000 

10000 

5000 

o 

(Millones de nuevos pesos) 

__ INFONAVIT 

BANCA 

__ FOVI 

4000 

3500 

3000 

2500 

2000 

1500 

FOVISSSTE 1000 

~;...t 500 

~:~~ep~~--r-+-4--r-+--+O 

Grálico 5. - Créditos I'a .... la ,'h'ienda IlOr los I,rinciflales Organismos 

160000 

140000 

120000 

100000 

80000 

60000 

40000 

20000 
". ' 

60000 

50000 

40000 

30000 

20000 

10000 

0-l-4--+--+-t--r--f-+--4--+--+.é.....+-'-'-+O 

Fuente: Inrorllle de Gobierno. SEDESOI. (Cilado flor el ('''I"logo CIIIAC '.15/'.14), 

Facultad de Anluitectura Agosto/ I 999 32 



I 

Universidad Nacional Autónoma de Mé.ico 

Hoy día existen tres fuentes de recursos para la constOlcción de vívíenda de 

interés social. 

Tabla 5. - Tipos de Fuente de Financiamiento de \'Í\'ienda 

Es un organismo promotor de vivienda de interés social 

INFONAVIT; surge a partir del arto 123 constitucional ell~ de Febrero 

.. de 1972 
. 

Fideicomiso del gobiemo federal instituido en el banco de 

FOVI: México en 19963. Cuyos primeros objetivos fueron 

. 
financiar vivienda y gtmUlUzar a los bancos, el crédito pum 

la vivienda 

BANCOS Bnnca privada. 
---

Fllculc: Elahorad6111,rollia. 

1.2.5. - INFONA VIT
14 

EIINFONAVIT surge en 1972 con una admlnistmci6n tripanila goblemo, 

trabajadores y clllprcslllios, fuc posible por lIIedio dc la lIIodificaci6n del 

Articulo 123 constitucional" y con la refonna de la ley Fedeml de tmbajo, 

con la creaci6n de un fondo de vivienda pam los trabajadores, basado en la 

apor~1ci6n de todos patrones del 5% de los salarios de los tmbajadores 

(Ester Maya, 199M). Teniendo la obllgaci6n el I!üonavil de apoyar a los 

lrabajadores para la adquisición. constnlcci6n o reparación de su vivienda. 

Esquema de olorgamiento: 

Maestria en ArquÍll"Ctura Tecnología 

a) Créditos a 10-20 años. 

b) Mensualidades 14-18 % del salario del trabajador 

e) Tasa de interés del 4 %. 

Se otorgaban los créditos en un principio por medio de 5 líneas: 

l. Línea Uno Financiamiento (Promotores de vivienda) por medio de 

sindicalos o empresas que agl1lpaban a los trabajadores. por medio de 

una sociedad de crédito, manifestando la necesidad de vivienda y la 

capacidad de pago. 

El crédito se ejercia por medio de los lideres, se otorgaba en función de 

su Cl'paciili,d de pago, retención del pago de su salatio, con una tasa 

financiera del 8%
• 

2. Línea dos: Medíante la construcción en el terreno del Pllllllotor y con 

recursos qne el promotor obtenía el financiamiento por medio de 

créditos puellte. 

3. Línea tres: Construcción deltmbajador que tiene su terreno y que desea 

construir su casa. 

4. Line,1 cuatro: Mejoramiento o ampliación de la vivienda. opera silllilar 

a la linea Ires. 

5. Línea cinco: Pago de pasivos pam vivienda adquirida con fuentes de 

financiamiento, pudiendo acceder 11 tasas más bajas. 

En 19M7 cambia su sistema financiero en los siguientes aspectos: 

!4lnlllitulo del Fondo NilCiollllllllms lu Vivi~lllla de 1011 Trllbajadores. a) El precio y el crédito indexado al salario minimo, 
11 St.l do!roga la oblisuci6n 4JUt.l t.,mian los putroncs dll dotar vivkntlu a !UU¡ Irilbujadores. 
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b) Se descontó el 20 % a los que ganaban mas de un salario minimo y 

19% a estos. 

e) Amonizando una vez cubieno el número de salarios o cumplido 20 

añosl 6. 

Hoy existe una linea seis que sustituye a la número uno, es la que considera 

las subastas. 

Requisitos para los promotores para panicipar en las subastas: 17 

a) Actualizado su registro. Sino no podrán presentar las posturas en la 

subasta. 

b) Inscripción. 

c) Los que tengan aprobados paquetes de linea 11, podrán presentarlos para 

la subasta, siempre y cuando se ajusteu a las caracteristicas de la 

presente convocatoria y sus bases sin necesidad de volver a pagar cuota 

de inscripción. wla vez aceplados se les cancelara los correspondientes 

paquetes de la linea 11. 

d) Cumplir con la documentación requerida (anexo 1) y declarar, bajo 

protesta que está al corriente con las obligaciones con el lnfonavit 

(anexo 2). 

e) Los documentos presenllldos, su infonnación deberá ser verdad, si no 

perderán los derechos y el instituto hará efectiva su garantla con la 

oferta presenulda en la subasta. 

f) Cubrir con las cmacteristicas de registro de anteproyecto. 

g) En la convocH[oria se menciona que se va a pagar el dinero con una lasa 

de T1E" + 6 pulllOS. 

!6 Hoy lila el plazo CIi de 30 aftoso 
!? INl'(lNAVIT "llIslru¡,;livo pura flurtidpar ":11 fati IIUhllSlus Jo.: IinunciulIlicnlo Jlllfa la 
cunslrucciólI tic clIUjulIIIIS huhiluciuunltolll", di..:h:mhn: de 199$. 
l~ Tasa iulclhan..:ul'fu dI) ";lluilihl'io. 
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h) No existe ningún compromiso del instituto, el derecho habiente 

comprara donde él quiem. 

Siendo el gmmdor, el promotor qne ofrezca la mayor tasa de interés. 

Teniendo la necesidad de colocar las viviendas lo nms rápido, porque si se 

define un precio a la vivienda no podrá subirla de precio, solo se incrementa 

el porcentaje que incremente el salario núnimo. 

En 1992 surgen cmnbios suslllnciales: 19 

a) Politica de recuperación del crédito al 100% 

b) Libertad al trabajador para compmr donde él quiem. Ya sea nueva o 

usada. 

c) Créditos otorgados en función de punlllje de acuerdo al salario 

integrado, edad, saldo de la subcuenta SAR, y dependientes 

económicos. 

d) Tasas de interés 4% pam S.M. y hasta el 8% para los superiores de 6 

S.M. 

En un diagnóstico autocritico20 se expresa que el organismo no está en 

quiebra. Tiene cerca de 2500 millones de pesos en pasivos de cono plazo, 

caja de cerca de 7500 millones además de un patrimonio de 100,000 

millones en hmlUebles en tOrul la República Mexicalm, reconoce que se 

tienen dificulllldes de cobro pero pueden superarse su polllica es de 

fortalecer y modernizar la institución, y con mims de reaclivm los principios 

por la que fue creado. Hoy invita a las empresas conslmctoras y 

desan'olladoms de vivienda a panicipar en la subaslll de filmnciamicnto pam 

12 D.:bido a que durante 20 Uftoll con mas de 1 millón de créditos olorgados, lenilll1 un mal 
¡;istemu: mili cobro y 11I1111111dminislrUI!i6n mennando capital de 108 tmhujudores. 
'20 I!f. fjl!. J .uiN ')¡¡hll) Sl!rlHI 1)1'. <it.:llllrnl dlolllulimuviteXlln,lJilI IlII 111 reunión de Agllllliclllieuh:1I 
(1IJ9H) 
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edifialf 15,975 viviendas en 31 entidades destinadas a derechohabientes con 

menores ingresos)' oon mas opciones de calidad)' precio. Con está oferta 

busca financiar habitaciones en las localidades que no han sido atendidas y 

propiciar la generación de nuevas fuentes de trabajo. 

A pesar de que tiene exceso de liquides, adolece de lentitud en la aplicación 

de recursos hay, simbólicamente 60 mil casas guardadas en caja fuerte. 

Exhorta a los constructores a constnlirlas y lograr que el derechohabiente las 

disfrute. 

Recouoció que ellllfollavit manifieslll ulla debilidad en cuatro aspectos: 

1. Mala imagen 

2. Org:IIJig.nullil f1lnciOlUlI 

J, Lenla cobranza 

.J. Dislarlcialllicnlo con los propios trubajadorcs 

Lo que la Coustitución establece es la obligación patronal de proporcionar 

vivienda a los trabajadores; pero no habla de intereses o de topes máximos 

de créditos, ni de cartera vencida; debemos de reconocer que 0011 UII salario 

minimo de 30 años no ha superado la cnarta pane de su poder adquisitivo, 

110 se puede adquirIr ulla casa en estas oondiciones. 

A principios de 1999 es publicado(CMIC, 1999) lo siguiente: 

l. Se aprobó la aplicación del Numeral 23 del instructivo de presentación, 

evaluación y aprobación de paquetes de vivienda en Linea 11 del 

Infonavit, el <'lIal penllite el financiamlelllo del 50 % del crédito del 

trabajador sobre el 65 % de avance de obra. Esta medida es un paso 

mas para el desarrollo del sector vivienda, porque penllite la oolocación 

rápida de la vivienda a los derechohablentes y a su vel, pennlte a los 

promotores de "ivienda ellinHllciamicnto por medio de esla vla. 
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2. A partir del Consejo de Administración dellnfonavit, celebrado el mes 

de octubre de 1998, entró en vigor el articulo 43 BIS de las reglas para 

el otorgamiento de créditos de la ley del Infonavit, con el cual se tiene 

la posibilidad de obtener oofinanciamientos con otras entidades y 

organismos financieros del pais. 

1.2.6. - FOVI 

En 1963 surge FOVl como una alianza para el progreso de los paises 

subdesarrollados por iniciativa del presidente Kenedy. El 99 % son recursos 

fiscales de Hacienda y el Banco Mundial. Considernda como banca de 

segundo uivcl, asignando los recursos íI las instituciones de crédito (bíUICll 

comercial), las Sociedadcs Financicl1ls de Objeto Limitado (SOFOLES), 

promotores o constructores, tiene la función de otorgar créditos IlUclltc para 

la construcciólI de vivienda a los promotores e indh'idualcs para la 

adquisición de la vivienda a los usuarios finales. 

En WI principio el FOVl estuvo apoyando a la clase media; hoy día cllbre a 

los sectores más necesillldos de 2.5 a 12 vsmlll. Considemndo que la 

mensualidad para el pago de la vivienda no sea mayor al 25% de su salario. 

El sector privado ha encontrado en Fovi el apoyo para la producción de 

vivienda, por medio de las subastas hechas por FOVI. Para poder acceder a 

ellas es necesario lo siguiente: 

a) Registro de promotor FOV!, para persolU! llloml es necesario lo 

siguiente: Carta dirigida al Dr. General, solicitando el registro, lIel.1r el 

fonllato de directorio de promotores dOllde se dice los acciollislllS COII 

su porcentaje RFC2I etc.; cllrrlculum de la empresa, anexar copla de: 

~! Registro Fcdlolrul de COlllribuycntll, 
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Acta constitutiva, RFC y lo n"ís importante un cheque certificlldo con el 

monto estipulado a la reelm de registro a nombre del Banco de México. 

b) Carta de presentación de la postum en papel membreUldo. 

c) Lo anterior en sobre cerrado (correo tamaño oficio). 

d) Cálculo de la cuota de inscripción en papel membretado y cheque 

certificado a nombre del Banco de México. 

e) Original de la carta de intención en papel membretado del banco o 

sorol. Una por cada postura. 

f) Copia de carta de aprobación técnica expedida por Fovi. 

g) Plano de siembra de viviendas. 

h) Copia del registro del promotor Fovi. 

i) Copia de la cédula RFC. 

j) Constancia de propiedad o promesa de compraventa del terreno. 

k) Factibilidad de uso de suelo. electricidad y agua potable. 

La subasla pennite a todos los promotores de obtener crédito FOVI pam sus 

adquirentes. Además a las empresas bursáliles les permite tener asegumdos 

los créditos de las viviendlls y asl conseguir nms dinero para su 

conslfllcci6n. 

Según el organismo los valores de la vivienda fmanciada no deben rebasar 

los 216 vsmm. Actualmente se observan desde 85 vsnUD. De un pie de casa 

hasta 160 vsmm. 

El crédito puente es otorgado en UDlS, en el momento de la 

individuulilllción se convierte en pesos. 

El monto del crédito para la IIdquisición es del 90%, deJllndo el 10% de 

enganche de pago por el solicitante del crédito. Con wla tasa de interés de 

TIE + 5 puntos. 
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En 1997 FOVI participó en un 42 % de las viviendas construidas. Hoy está 

implementando medias eficaces pam facilitar al constmctor y al promotor la 

obtención de los créditos, y Untando de elimilUlr el problenlll de tl1lmitologia 

como nueva politica del organismo asi como el funcionamiento del Prosavi 

(Programa Especial de Crédito y Subsidios a la Vivienda)". 

Las medidas adollladas l,ara simlllificar la Ilarticlllaclón de los 

I,romolores en las .ubaolas fueron: (No sig1lljlca que al ganar la subasta 

no tengan que presentar la aprobación técnica) 

En primer lugar: 

Eliminación de la aprobación técnica para acceder a la subasta. Son subastas 

de derechos de crédito para asignar la vivienda, debido a que el promotor 

tenia en ocasiones problemas de tenencia de tielTa o que la institución que le 

iba a otorgar el crédito le reduela el número de viviendas programadas; hoy 

solo tiene que presentar Wl anteproyecto llamado registro de proyecto, con 

el cual el promotor podrá participar en la subasta. 

Consta dicho registro de: 

• Una carta de presentación 

• Nombre del mismo. 

• Número de viviendas posibles a construir. 

• Plano arquitectónico con fachadas y cortes. 

• Plano de predio. 

• Plano de ubicación del predio dentro de la ciudad. 

Este registro es para participar en la subasta 

En segundo lugar 

U cf. pr~senlaci6n por el Sr. Pré:sidcllt~ de la República EOIcsto Zedilla, en d mes de Abril d., 
t997. 
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Lo de la aprobación técnica se da: 

• Aprobado el proyecto. 

• Ganado la subaSIa donde obtuvo la asignación de derechos de crédilo. 

• Es con la instilución financiera que otorg¡lf'd el crédito para la 

conslrucción con la que se tiene que poner de acuerdo en cuál es el tipo 

y las camclcnslicns de la vivienda que van a construir. 

• El registro del proyecto ejecutivo ya no es con FOVI sino con el 

intcnnediarlo financiero con el cual el promotor participo en la snbaSIa. 

A través de la sorol o del banco en el cual g¡mo los derechos. Fovi ya no 

revisa los proyectos. 

Cuadro 2. - Elementos que Ilarlicil'an en la Ilfomoclón de vh'ienda 

I'IWMOIOI( 

SO!'OL " AtJfOIUIJAD LOCAL 
INSTITIIClÚN I··INANCII'RA 

Fuente: Elnboración propia. 

El proyecto con sus respectivas licencias y permisos solo se registra en 

FOVI. Al no intclvcnir hace que se simplifique la operación, esto significa 

que el promotor puede registrar los proyectos que quiera en las sublistas. y 

una vez g¡mado puede hacer las modificaciones que quiera, hasta cambiarlo 

de ubicación y de localidad; siempre y cuando sea de la misma clltegorj¡1 en 

la que panicipó en la subasla. 

Maestría en AnlUilcClUI'3 Tccnologín 

Cuando se registra el proyecto ejecutivo no se permiten cambios de 

ubicación, sino una sola vez en el mismo terreno en donde se ubica el 

proyecto ejemplo: ubicación de las viviendas. 

Favoreciendo a los promotores se loman otras medidas: 

al La panicipación en las subaSIaS será con proyectos con no más de 300 

viviendas. No significa que no pueda hacer mas viviendas, tendrá que 

repanir el excedente en el número de proyectos necesarios para cubrir 

sus necesidades. 

b) De esa nk1nera el promotor tendrá que ponerse de acuerdo con la 

instilución fimulciera para ver cuálllas viviendas les vau a dar la carta de 

intensión pam panicipar en la subasta con esto se da mayor 

certidumbre de lo que se va a construir. Así, el promotor licllc que 

pensar mlly bien con CllanlaS viviendas va a participar cnla subasta y la 

institución financiera previamcnte va a calificar al promolor para vcr 

por cuántas viviendas le dará la caOl. de intención, de acuerdo cou la 

capacidad técnica y capacidad de crédito que tenga. Esto permite que si 

poslerioflllcnlc qllierc disminuir el nÍlmero dc viviendas 110 tenga que 

realizar modificaciones a un coulrHlo muy grande sino por 

parcialid1des, esto conviene Imllo a los promotores como a la 

inslilllción linanc¡era y Fovi. 

cl Aparte de la cuota de inscripción, la postum que está panicipando el 

promotor la presentara con un cheque; es decir, con la postura por 

anticipado, pana eviwr la especulación y que el promotor presente lUla 

postura que realmente le va a financiar la institución bancaria o sorol~ 

se logra que los promotores ejerzan realmente los créditos. 
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d) Esto logra que los promotores que realmente P¡Ulicipan con el programa 

presentclI posturas adecuadas a lo que ellos puedell ofrecer al mercado 

y 110 hacer que algún promotor entre a una subasta con Wla propuesta 

alul y después no pueda construir las viviendas. 

e) Para cada subasta se ofrecen 20 mil viviendas y si se agotan se subastan 

10 mil mas, solo que estas ultimas son para aquellos promotores, que 

cuando menos, pongan una postura de S décl nlaS o sea Wl medio % del 

impone del crédito. Pero poniendo el 5 % del impone del crédito, con 

esto realmente aseguran que van a recibir asigIlación de vivienda, 

significa que si existe un promotor desesperado por colocar algunas 

Maestrí. en Anlui!cctunl Tecnologín 

En este esquemíl existe mucha deficiencia, al igual que el InfonavÍ! carecen 

UII buclI sistema de recupcración de créditos. 

En 1993 se establecen nuevas reglas para el otorgamiento de créditos:" 

• La adquisición en propiedad de habiUlciones cómodas e higiénicns. 

nuevas o usadas. 

• La construcción, reparación, ampliación o mejoramiento de 

habitaciones de los lnlbajadores. 

• El pago del enganche, en porcentaje, y de los gastos de escrituración 

cuando tenga por objeto la adquisición de vivienda de interés social. 

• El pago de pasivos cOlllraldos por los "trabajadores" con terceros por 

vivienruls puede ofrecer este 5 % asegura su asignación. cualquiera de los conceptos seftalados en los incisos que anteceden. 

• La construcción de conjuntos por los trabajadores, mediante créditos 

Es imponante mencionar que los promotores pueden ofrecer a otros que otorgue el instituto directamente o con la panicipación de entidades 

adquirentes que no son del mercado abieno, por ejemplo derechohabientes públicas y/o privadas. 

del Infonavil. 

Desde principios de 1999 se está estudiando, con la SHCP, la posibilidad de 

implementar un programa de ahorro previo 'lacional dirigido a la obtención 

segum de unll vivienda FOVI. 

1.2.7. - FOVISSSTE 

Es un Instituto que otorga vivienda a los tmbajadores del Estado. Creado en 

1972, con la apOllación del seclor publico del 5 % del salario de todos los 

tmbajadores. Ya sea pam la adquisición de vivienda usada, constnlcción en 

terreno propio, remodelación y/o ampliación. 

Se deja de ser productor de vivienda y se conviene en un organismo 

enúnentemente financiero al igual que el Infonavit. Es una lastima que la 

adjudicación se politice en los sindicatos de los tmbajadores, no dejruldo que 

todos los dercchohublentes tenglUl la misnul oportwlldad de adquirlr un 

crédito. 

23 ISSSTE. "Reglas para el otorgamiento de créditos para 111 vivionda a los trabajadores 
derc:chuhllhienlelJ del Instituto do Soguridlld y Servi~joll Sociales de los trabajadores del 
Estadu".llIuyo de 1994. Citado por Dra. Est)u:r MQ.ya, 1998. 
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1.3. - Visión del sector privado en la 
vivienda de interés social 
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1.3.1. - Antecedentes 

Para el seclor privado la vivienda esla concebida como un gaslo social y en 

ese sentido se le asignan pocos recursos. 

Hoy los programas deben de ser a partir del financiamienlo, buscando las 

mejores opciones pam las 2/3 panes de la población está por debajo de 3,7 

vsm. ; con los aCluales esquemas financieros es imposible llegar a eslos 

seclores. 

El esquema que eSlán siguiendo, las conslnocloras, provocan que los 

pobl"dores se vllyan 8 1" periferia de las ciudades, provocando que el cenlro 

sé despoblé, quedando áreHs con sen'idos en desuso. Posiblemente en la 

periferia es menor el casIo del lerreno, pero el casIo por Bevar los servicios, 

huce que se incremenle mas la vivienda, además que pam el usuario es mayor 

su gaslo por el Imnspone. 

El coslo del lerreno es lo que puede afeclar el coslo, pero con lUla densidad 

mas alla se pueden abulir los casIos. 

Con los asenlamienlos irregulares las personas gaslan mas y, adem,1s, son 

<on"s insegums. Es curioso que el ejidalario primero les vende cualquier 

lerreno en fonu. uregular que posleriormenle CORETT lo regulariza y se les 

vuelve a vender, se paga el doble por él. Esle en lugar de ofenar lerreno 

barato, solo regulariza, entonces se vuelve en un ciclo vicioso, además 

resulla mas caro que los lerrenos ofenados por el seclor privado. 

Maestria en Anlllileclura Tecnologia 

Para el mismo sector privado, en el INFONA VIT, el crédito no es sano, 

porque el derechohabienle no aprecia lo que se le esla rullldo, en cambio con 

FOVI se delecla un subsidio en el fi'.1nciamienlo. 

Los inslilutos deben de reforLarse, que lengan bases sólidas para que los 

cambios de gobierno no los toquen; por medio de fideicomisos 

privatizándolos. 

En la COP ARMEX, eSUI confederación se eSlá preocupando para mejorar y 

propone lo siguiente: 

a) Se busca que sea un solo crédito pam los tmbajadores. 

b) Que el subsidio sea mayor para los que menos lienen (Similar a la 

politica Chilena). 

e) Tasas reales en los créditos para estar en el mercado secundario de 

hlpolecas (BursatilizacIón). 

d) Sislema de ahorro nacional pam que las personas puedan adquirir UI.1 

vivienda, para pagar su enganche. 

Visión del sector Ilrivado 

Denlro de la Reunión Nacional de Vivienda (8 al 10 de Octubre de 1998 con 

sede en AguascaBentes),24 se ,mallzo la problemállca exlslente de la vivienda. 

Se debe estar consiente del déficit habitacional que aumenta día con dia. 

En está reunión de Aguascalienles los principales lemas que se lraUlfon 

fueron: 

a) Finallciamiento. 

b) Demanda. 
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c) Marco juridico. 

d) Desarrollo urbano. 

e) Infraestructura. 

f) Suelo. 

"El pais no debe seguir esperando hay que consLmir vivienda en México", 

La vivienda es un satisfactor y a su vez generador de empleo~ promoviendo 

la economia del pais. 

Un tema importante e interesante fue el financiamiento, proponiendo lo 

siguiente: 

a) Integración de los organislllos de vivicllda. 

b) Fortalecer el ahorro intemo. 

c) Modemización del sistema financiero. 

d) Desarrollo sustentable de la planeación urbana. 

Siempre buscando compromisos, acuerdos, acciones concretas tanto del 

sector Ilrlvado como el gubernamental. La mayoría de los promotores de 

vivienda piensa que el problema no es la construcción de viviendas, sino de 

altelllativas de finauciamiento. La banca relega el financiamiento a la 

vivienda popular, debido a la cartel"d vencida; hoy día no existe plazo 

próximo pam que cxiSl;Ul créditos hipotecarios, aunque se consideren 

necesarios. No es que no sea negocio, sino que están concentmdos en el 40% 

de los activos vencidos de la cí.lrtcm hipotecaria, se están dando cucot" que 

deben especializarse eu los créditos hipotecarios, paru no caer en los errores 

de no evaluar los proyectos y además el otorgmniento de las cartas de 

intención a los promotores cuya deficiente revisión jurídica de los terrenos 

objetos de convenio entre nmbus partes, en resumen: 

Maestría en AnlllÍlcctura Tecnología 

a) Especialización. 

b) Resolver la cartem vencida, 

c) Resolver la rentabilidad de la vivienda. 

Son los problemas que debe resolver la banca para hacer que regresen los 

créditos hipotecarios pam la vivienda, 

El déficit es de 5.8 millones de unidades ingresando año con año 600 mil 

matrimonios; entonces debemos construir 700 mil para empezar abatir el 

re?1go (Constmcción: op. cit.). Para Mercado Atri (Vicepresidente de la 

CMIC) la cOllstrucción de vivienda generu ciuco emplcos directos )' tres 

indircCIOS por cada vivicnda: impacla en -l2 ralllas dc la induslria nacional: 

el 90·950/0 de los insumos son nacionales y refuer/..a un ordcnado desarrollo 

urbano. Estas son las razones suficientes para que la vivienda sea lUla 

prioridad nacional. 

Existe una gran demanda pero no una capacidad de compra. Es por eso que 

se debe revalorizar las posibilidades de ahorro, y sobre todo garantizar que 

ese ahorro no se deteriore. 

Panl inducir la callacidad de llago y que la gente pueda tener \'ÍI'ienda se 

requiere: 

a) Que el gobiemo participe con un subsidio directo al frente, transparente 

b) Que el enganche se opere como IUI principio de ahorro, manifestándose 

como la capacidad de pago. 

Como llOdemo~ abatir lo~ co~to~ de la vivienda: 

a) Menor tiempo en tramitaciÓn (Acción desregllladora) 

Debemos bajar el tiempo de 13-14 meses para poder b,uar el costo de la 

vivicnd¡¡, 

b) Seis meses tramites 
24 C()llslnlcción. CMIC, Octubre de;: 1998 W524. 
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e) Seis de producción de vivienda 

d) dos de cOlllercialilaeióu 

Podemos disminuir dos meses el costo de tmmÍles: en 1992 cm 12.39% 

indirectos por tmmÍle en 1996 b,~o a 4.2H% bajando considemblemente, esto 

rl.!pcn.:utc en el coslo Jillal dc la vi"iellda. 

En mla postura autocriticII El Arq. José Manuel Agudo expresa lo siguiente": 

Resultndos de 111 crisis de 1994. 

a) La producción hipotecaria se redujo en mas del 50 % 

b) La cartera vencida llego al 30 % 

c) El \'alor de los inmuebles bajo en ténuinos reales un 20 % 

d) Se organizaron deudores en sindicatos. 

e) Se demoslró la falta de solides del control de riesgo (FOVAPROA) 

1) Se evidencia la debilidad del marco legal. 

g) Se CMece de la infonuación necesaria pam la toma de decisiones. 

En 1998 'Iue sucedió: 

a) Menor crecimiento económico debido a los bajos niveles del precio del 

petróleo, n los recones prcsupueslllles y n las elevadas tnS:IS de interés, 

resultado de una pollUca monelllria reslrictlva. 

b) Mayor inOación consecuencia de un tipo de cambio ele\'ado. 

c) Mayor desequilibrio: (Déficit) en las venllls exlernas por la reducción del 

crecimiento de las Importaciones. 

d) Mayores tasas de inlerés y tipo de almbio por el efecto de la 

illcst¿¡bilidad Iilumcicra intcmaciOlUlI. 

l1.1~1I una conli:rcnda, lkntro de 1111 seminurio de vivienda, en el posgrado de AnlUilCClur<I. dl,l 
la llNAfl.1. (199H). 

Macslria cn Anluilcclura Tl'Cnología 

Que nos CSIICI'II I",,'a el 1999 

a) Crecimiento económico lIIodemdo 

b) Modelo creciente en maleria de inOación. 

c) Elevadas lasas de interés re.1Ies. 

d) Lcnto a\'ance en los sistcnuls de créditos. 

e) Incenidumbre sobre el eomponamiento del lipo de almbio. 

1) El problema es el diuero con sus altas tas.1S de interés. 

1.3.2. -Indicadores económicos y censales ]980-]998. 

La infomlación de lo que ha sucedido en la industria de la construcción, en 

los años donde han exislido problemas de crisis (Indialdores económicos); 

servirá ""m poder resolver las hipótesis de eSlé tntbajo 26 (Catalogo Prisma, 

CHIAC, Revistas de la CMIC, entre olros). 

I Indicadores económicos y censales a tmbes de los aHos. (Principalmente 

las dos ultimas décadas 1980-1999) La programación nos muestra los 

indicadores históricos del desarrollo económico del país y él diagnostico de 

lo que eSlll sucedlelldo en 111 actualidad. Este un~lIsls IUlce posible reconocer 

los cambios de la economía y los factores que los provocan; a Sil vez señala 

un posible comportamiento, pensando que eSlos factores sigan actlllUldo 

como en el pasado. Teniendo la infonnaci6n es posible hacer proyectos 

coherentes con la economla del pais. 

211 Supra vid. En la inlroJucción. 
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1'.hla 6. - Indiee Nacion.1 tlel costo tic etlilieación tic la ,'ivientla tic intel·é. social 

11 1973·1992 has\! 1974~100 

Indice de Instalación 

% lnL:remento materiales de hidráulica Instalación 
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Pisos y 

recubrí

mienloll VI¡riOS 

1973 

1974 

1975 

11916 

1977 

1978 

1979 

1980 

1981 

1198Z 

1983 

1984 

1985 

1986 

1987 

11988 

1989 

1990 

1991 

1992 

1993 
1994 
1995 
1996 
1997 
1998 

00 

27 

17 

23 

29 

20 

28 

33 

28 

54 

97 

64 

57 

82 

151 

112 

05 

17 

11 

02 

09 
04 
32 
29 
17 

78.8 

100.0 

116.8 

144.2 

186.5 

223.7 

286.2 

380.9 

486.3 

751.0 

1,481.7 

2,33004 

3,658.2 

6,674.0 

16,762.9 

37.252.8 

39,257.0 

45,913.0 

50,779.0 

51598.2 

56238.9 
58743.3 
77452.4 
99985.4 

116682.1 
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74.1 82.4 

100.0 100.0 

114.8 12004 

134.9 170.9 

171.3 230.8 

212.8 273.9 

286.8 345.1 

395.3 437.6 

513.9 SIBA 

119.4 802.9 

1.438.1 1,8S9.0 

2,271.5 2,885.6 

3,683.9 4,305.9 

6,968.7 7,935.4 

77.1 79.0 

100.0 100.0 

111.9 117.0 

138.4 150.1 

IB4.4 208.0 

215.6 243.9 

279.0 299.8 

374.5 389.7 

466_7 495_1 

692.3 798.5 

1.394.2 1,639.0 

2,161.0 2"14.0 

3,512.3 3,906.3 

S,l90.1 6,817.5 

89.5 

100.0 

117.9 

154.1 

210.2 

244.7 

319.2 

384.9 

442.2 

616.3 

I,S31.0 

2,288.2 

3,396.6 

6,722.7 

78.4 

100.0 

122.2 

1013.9 

170.7 

212.4 

277.2 

394.5 

6033 

9:¡g.2 

1,722.2 

2,518.4 

4,516.7 

8,774.0 

87.6 90.7 85.5 

100.0 100.0 100.0 

117.7 112.9 124.8 

146.0 13>1.6 165.51 

20'-2 169.5 206.7 

239.5 197.7 229.9 

277.7 229.1 260.1 

359.8 285.5 326.1 

44 L7 342.0 404.3 

654.4 563.9 649.tq 

1,501.2 1,060.2 1,39S.0 

2,3H7.2 1.605.3 2,361.5 

3,548.9 2,439.0 3,419.9 

6,029.2 4,007.0 6,081.4 

16,891.2 18,707.3 14,862.7 16,844.9 23,388.0 21,146.2 16,102.3 II,~OO.O 14,72404 

36.993.0 40,009.6 33.841.7 41,104.6 54,199.2 420298.2 

38,926.8 45,022.1 35,432.0 42,449.3 53,762.7 45,826.3 

47,390.0 51,251.6 37,852.0 46,513.8 61,717.7 60,285.0 

61,38804 57,810.0 43,848.8 58,152.2 66,963.0 77,602.7 

31.796.1 28.124.2 31.994.HI 

33,874.6 31,102.5 33,121.9 

39,166.6 33,951.9 37,020.5 

46,937.9 39,599.8 43,380.8 

70,638.8 62,901.3 49,604.4 64,935.3 66,649.5 89,321.7 49,911.6 43,649.3 50,311.7 
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INDICE GENERAL DEI. COSTO DE EDIFICACION DE LA VIVIENDA DE 

INTERES SOCIAL EN El. AMIlITO NACIONAL y ClJLIACÁN 

1973-1992 Hase 1974= lOO 

Tabla 7 _- Indice costo cn ,'ivicnda 

Incremento 

." 

Fuenle: Elaboración pnlpiu con dalos de INEGI 

Facultad de A"'lultcctura 

Gl'álico 6 ,- Indice costo cn ,'h'ienda 

20000~-------------------__ 

Se puede observar que el casio de los maleriales)' el eoslo de la vivienda se ineremenlan a la par. Eu 

la gráfica existen descensos. no significa que de un afto a otro disminuyan, sino que aumentan en 

menor proporción respecto al afto anterior. 

Podemos observar que el mayor incremento se dio en la décHda de los ochenta en el cambio del 

sexenio de 19HM. Después ha sufrido incrementos pero no tan dramáticos. 

Fuente: Elaboración propia (daJos de los ca"ílogos CIHAC y PRISMA, basados en INEOI) 
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Cuadro 3 .- Indice delllOder ad(IUisilivo del salario míllimo 

160.00% 

140.()()<Vo 

120.00% 

100.00% 

SO.ClO"/" 

60.00% .p+",~¡¡jf;i 
40.00% f..,+"""r"';'"",,;,il 

20.00% -r"'T'~~m 

--Elevación de 
costos de matelial 

-lndice de costo de 
vivienda 

Gráfico 7 .- Comllllrallvo del los IlOrcenlujes de incremenlo suflido de 
los maleriales lIara la vivienda de inlerés social ell comll.ración n los 
porcclIlnjcs de incremento, a nivel nndoRal. 

Fuente: CllIAC 95/94 
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Gráfico 8.-Pariedad de Ileso/dolar en relación con el salario minimo demostrando ellloder adquisitivo 
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En el Gráfico anlerior y en el Gráfico 6. - Indice COSIO de vivienda; el valor del dólar se manluvo duranle los años anleriores a 1980 y a partir de ahí se ha 

mantenido a la alza. Además el poder adquisitivo ha bajado mucho, podemos comprobarlo en esté gráfico donde el salario líene una lendencia a la b'lia hasla el 

afio de 1995 y el dólar su lendencia es a la alza, se pregunlaran ¿porque rulgo esta relación?, la respuesta es sencilla, pues la mayoria de los productos eslán 

indexados al precio dólar. Es una consecuencia de factores como: la cercanla con los E.U., de pertenecer al Iratado de libre comercio TLC (México, E.U y 

Canadá), y hoy dla dentro de un esquema de globalizaclón. 

Fuente: Elaboración propia (Datos de INEGI y catalogo C1HAC) 
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Tabla 8, - Indice del Jloder adquisitivo del salario mínimo 

índice dlll. poder adqulQuvo del_lariomhimo 

I;;'i:n~ I;::C::-,. 1 • .:0 p..., 
Mo D.F. Citj""dot ~. A~~YO {I 

1,.., l •. " 11.~ lB 0.446 

HllfI :I?n ". Hlñ n'lll7 

1900 163 O 100 100 1000 

1,.., ",,10.31 1=1.9 6:320 6 04," 

1 ... .... 1 .... ~,. lw.4, 0.374 

--------'_� / 1/ 
Fuente: Comisión Nacional de Salarlos mini mas. Banco de México 
(Citado por el Catalogo CIHAC 95/94) 

.'"cIIU"d de Anlllitcctllru 
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Gráfico 9. - Producción de vivienda de interés social" 

Estimación CHIAC d. la producdÓD de ririllld. da mt .... IOd.l 
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21 Compn:mJ..:: INI'ONAVIT, FOVIIUANCA. FONIIAI'(J. FOVISSSTE. FIVIDESI1. 
ISSfAM. PEMEX, efE y olrol:l (Prugramas dI! cr~Jilo para vivielllJa h:nniullrJa) 
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Gráfico 10. - Estructura de IlOblación relacionada con el Ilarque 
habitacional en el ámbito nacional 
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Grálico 11. - Necesidades de vivienda nue,'a 1991-2000 y cobertura de 
atención eSllerada IlOr el sector 11Úblico cnla RCllública mexicana 
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1.3.3. - La promoción de la vivienda de interés 
social 
Actlullmcnle los organismos públicos encargados de proveer LUI hogar a los 

trabajadores (lNFONA VIT, FOVlSSSTE) han dejado de producir vivienda 

pero ha encanunado sus esfuenos a la adjudicación de la vivienda y están 

dejando a la iniciativa privada que tome el papel principal en la producción. 

Es decir, el Estado se ha convenido en un interlocutor entre los productores 

y los demandallles. 

Para )¡IS constructoras el principal cliente era el estado; es por eso que 

cuando se dan los cambios sexenales de gobierno desde 1980 a la fecha esta 

Induslria se deseslabillza; con la producción de vivienda de Interés social 

son miles de clienles posibles, por ello debemos alacar esta demanda. Es un 

hecho que sin el apoyo del gobierno con los progmmas de subsidio, no será 

posible implemenOlf un esquema de producción. 

"El propó.lIo que persiguen 109 ccnslruetores y promotores son los valores 

de cambio buscando una rentabilidad en sus proyectos como resullado en 

ganancias" (Maya: ib). Inlervienen en un proceso desde la adquisición de los 

terrenos, construcción y venia en ocasiones actuando como entes 

financieras. 

"El funcionamiento del capital inmobiliario ha requerido de apoyos 

inslilucionales dirigidos a la obtención de tierm suficiente, liberándola de la 

excesiva rigidez de la regulación de su uso, y una administración ágil de las 

instancias mlnimas por las que debe pasar la generación de vivienda. 

Asimismo, necesita de un cOl\lunto de InstÍluciones financieras que operen 

bajo la regulación gubernamental que funcionen como lnstiluciones de 

ahorro y préstamo pam filllUlciar la vivienda". (Harvey, 1977 cilado ib). 

El promotor es bien definida su función (Juan Barragán, 1994), busca la 

denumda de vivienda es decir dirige su atención: 

l. Primero localizar las zonas (áreas geográficas, ciudades, municipios). 

2. Hacer un estudio de mercado para definir la denumda. 

M~lcstríll en Anluitcc'ul'u TCCIIOlogíil 

3. Se procede a realizar los estudios de factibilidad económica. 

4. Localización y adquisición de terrenos". 

5. Diseño de las viviendas y del conjunto. 

6. Tramites. 

7. Promoción. 

8. Construcción. 

9. Venta (tramites de créditos y escrituración). 

10. Entrega del conjunto a los usuarios y a al respectivo ayulllamiento o 

depanamemo donde se fiJuquilan los trabajos. 

Este proceso no significa que puedan empezar algunos antes que otros. Y un 

buen cumplinuelllo de los pagos gamntiza que el promotor obtendrá una 

rentabilidad del proyecJo. Es lmponante mencionar que en el estudio de 

factibilidad económica es donde se decide si se hace o no. 

1.3.4. -La ejecución y la colocación como un 

proceso final 

Los promotores tienen un papel imponante en este proceso, se les considera 

capitalistas pero están ayudando a solucionar el problema de la vivienda. 

Los demandantes tienen la Iibenad de comprar donde ellos quiemn, pero es 

un hecho que las posibilidades no son muchas, entonces deben de eslar en la 

postura de exigir una vivienda digna y en perfectas condiciones. 

Los promotores entran dentro de un proceso de especulación en terrenos 

periféricos (compra venta de terrenos), en muchas de las veces construyen 

en los terrenos con fuentes de fiJ"1nciamiento y al colocarlas en el mercado, 

se olvidan de la problemática de los crédilos absorbemes, que son objeto los 

f-ª Es uno de los fuclon:s principales para 111 decisión del proyecto. en UlglUlOIi estudios 
fl!aJiLadus consiJllfll1l \111"; si excedo.: dl:120% lid lollllno elli n¡;gocio. En Jlrovincin casi lIunca SI;): 
da 'luC d Icrr..:no hmgu un pupd illlportuull,l IlII la dcci:¡,ión, 11 menos 'llIC el promotor piCIISIil en 
consl",ir tll terrenOI! carOl>o cuyo uso ¡k suelo so!) puede aprovechar mejor en airo negocio. 
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ocupmlles finales. Algunos caen en épocas con ahas tasas de interés, como 

sucedió en 1995 que muchos promotores se quedaron con muchas viviendas 

en exislencia29
. 

Grálieo 12.- Prineil.ales Ilroblemas de .'Ceul.eración de créditos puente 

Problemas 
con licencias 

14';' 

Problemas 
financieros 

16% 

Ventas fuera 
de programa 

40% 

Administración 

y ventas 
30% 

Fuente: SOFTEC. FilUlIlciamiento hipotecario, análisis y perspectiva 

(mimeo) cilado Maya: ib 

Es por eso que no solo debemos buscar crédilos puente blandos, sino 

también buscar esquemas de fimUlciamiento adecuados para los derechosos 

de los créditos, obteniendo asl mayor ganancia, ya que los clientes 

cOlllpraral1 Sill pCllsarlo IllllcllO. 

1.3.5. - Principales fuentes de financiamientos 
El gran mercado de la demuuda estu en In c1use baja, con Ins pollllcas que 

existen del subsidio, solo asl esta prestando el banco. 

~I' En hUI subutlllUl FOVI estos como CllhtluUI tan ajulltados .:lcon6micalllcutc con 1011 creditos 
IHlcllh: ohtenidos antes d~ la crisis de 1994, olrc:cicron lan alias comisioncs tan solo pum gannr 
la subasta, siu pensar si ganarían. 
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Con la problemática de la globalización no se sabe que va a pasar, con el 

estimulo de FOVI. Con la modalidad de SOFOLES de crédilos hipotecarios. 

Porque se están dando reeones presupuestales muy fuenes. 

A pesar de que son organismos creados para la producción de vivienda 

(INFONA VlT, FOVISSSTE, FOVl) son muy diferentes sus sistemas de 

créditos. 

Cuadro".- ESlluema del sistema financiero IIctual en México 
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• 1 , 
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Fuente: Maya: ib. 

1.3.5. I. - Pmsllvi 

Programa de Subsidio al Enganche de la VivielU!.1. "Alianza para la 

vivienda" lanzado por FOVI en 1997, interviniendo SHCP y Banco de 

México 

El progmnm Prosavi es un progfdllla emergente para la construcción de 50 a 

60 mil viviendas (PEC I de 30 mil UDIS, PEC2 de 35 mil UDIS y PEC3 de 
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40 mil UDIS; uctnalmente solo se están subas!!Uldo I"s dos últimas) 

dirigidas a un sector de la población. El Prosavi debe progmmarse afta con 

afta y que no dependa de proyectos sexenales, debido a que es un progmma 

en apoyo a los sectores mas necesitados. Pam logmr esto, como ya se 

mencionó anteriormente, se puede confornmr como fideicomiso pam que 

trascienda de una administmción a otm. 

Este funciona de la siguiente manera: 

a) Al principIo se pedla 10 % de enganche pero el sector que está dirigido 

tiene baja capacidad de ahorro por lo que se tuvo que b'liar a 7.5 %. 

b) Se incrementa el mngo de la población objeto de 3 v.s.m. ($2700) a 5 

v.s.m. ($4500) significa que ulm familia aWlque gane $4500 no tenga 

que pagar lnas de $500 o $600 pesos mensuales. 

c) Prosavi eS el progmma más importante pam el sector de menores 

recursos, a este progmma no le afeCla la sitnación económica del pals 

debido a que está ligado con el pago mensual del acreditado, a la 

evolución que tenga el salario mini 010, no a las tasas de interés. Se 

considera uno de los créditos más blandos. 

Hoy en dia se lienen progmnllls de 100 salarios y de 130 salarios de Prosavi, 

y además Fovi incrementa el rango en Sepliembre de 1998. con la de 160 

salarios y 190 salarios, entonces el rango de población que se cubre es de 

poco mas de 2 salurios a 10 o 15 salarios mínimos. 

El Prosavi es el progmnm más importante para la población de menores 

recursos, porque el goblemo otorga un subsidio del 20 % para el engunche 

de la vivienda. ¿Cómo es, qué es mejor? 

Maestría en AI·'luitectura TL'enologia 

Tabla 9. - Aportación para la vivienda de los distintos Ilarticipantes 

FntÍllad ,\tH1rt,ldúlI 

Gobierno Federal 8 mil UDIS (20%)pam el enganche 

Compmdor Paga 7.5 % de enganche 

Conslnlctor y promotor Gana menos en vivienda Prosa vi, en 

función de su valor. 

Autoridades estutales y municipales Aportación de lierras, subsidio en el 

cobro de licencias y penuisos. 

Fuente. ElaboraCIón propIa 

Tabla 10.- Primera subasta de PROSA VI (PEC) 11rOmo\'ida por FOVI 
(Abril 1998) 

I¡po dt' \ i, ¡"Utl,1 ( ,11l"J,.!tlna V.llftl" ¡\'" 

\IBIS ."il!.".ul.tS 
PIV PEC 1 30,000 1,768 
PIV PEC2 35,000 3,655 
P1V PEC 3 40,000 12,422 

Total 17,8~5 

Fuente: Provivienda, N°2 mayo 15/1997. 

1.3.5.2. - Sofoles 

Las Sociedades Financieras de Objeto limitado, surgen a pmlir de las 

modificaciones de la ley de crédito, cuyo fIn es captar recursos de la bolsa 

de valores y otorgar créditos, en este caso en el ramo inmobiliario. Es un 

instnnuento no bancario, que dirige su atención al sector nms necesitado 
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para la adquisición de viviendas has~1 2.5 v.s.m .. Estas no captlln el dinero 

del público sino se confornJan con el capilal propio de los socios. Son 

consideradas como hipotecarias atendiendo a la población que reclama 

vivienrul de interés social, sobre la base del ingreso al sistema de subaslas de 

FOVI. 

En Culiacán Sinaloa en el proyecto de estudio que estamos realizando, la 

cmpreslI PICSA ducfta de los terrenos confonlló la SOFOL lIamarul Impulsa 

Hipotecaria, que, aun siendo de nueva creación, recientemente entro a la 

bolsa de valores, para captar recursos. 

Algunos autores hlUl considerado la naturaleza dual del sector vivienda; por 

una pane, el marco vinculado con el bienestar social, por otra, los aspectos 

de carácter económico, trullo en una visión macro-econ6mica en que se ha 

llegado a estimar que la canalilllción del 3% del Prodncto Intemo B",to, 

seria un punto de equilibrio P¡lrd 1<1 atención d las necesidades del sector". 

En el caso de México, estll pallicipación ha variado del 0.9% IUlsta el 1.6%, 

en el año de nUl)'or inversión 1976 o principios de 1994 

Un posible ejemplo a seguir es el del ESlado de México con El inslituto 

AURIS en 1990 su tendencia em la desaparición debido a que se dudaba si 

funcionaba o no, ya se estabilizo y se observan muchos logros. 

En el estado de México en los úllimos aftos se ha dado un crecimiento 

desordenado, a pesar de ello se está logmndo cuando menos que no sigan 

surgiendo mas asenlamielllos in·egulares. Y además existen pollllcas de 

mejonOlnl.nto de vivienda, por medio de un ahorro y un subsidio. 

En la producción de vivienda nueva se está aVlUlzando un poco con las 

polltlcos de desregulaclón de los tramlles, en 1997 se duruban 120 dios hoy 

se está logrando en 47 dias, además con la desgrabación de las escrituras. 

Jº vid. Smilh. Wullacl} F. 1970. 

Maestri. cOl A'·quilcctur. TL'i:nologia 

Los luinci).ios de financiamiento utilizado sOlllos siguientes: 

a) Subsidio al frente 

b) Si al subsidio no en porcentajes sino por volúmenes, sino un monto fijo 

de 10,000 pesos por vivienda, no impona el monto. 

c) Reconocer los indicadores, la amortización, basados en la política 

bancaria. 

d) Tomar en cuenta la canaS~1 básica y el transpone, pan! S<lber si la genle 

es capaz de pagar el 30 % de su ingreso. 

e) Tasas de interés bajas. 

1) Plazos nJas conos no de 30 afios. 

g) Politicas de pronto pago, dando el incentivo de condonar las ultimas 

mensualidades. 

1.3.6. - Procesos tecnológicos en la vivienda 

La producción de vivienda ha evolucio'Uldo coustantemente, desde un 

proceso constructivo tradicional hasta nuestros dias con los distintos 

sistemas constructivos existentes en el mercado, AlgwlOs de estos nuevos 

sistemas COllstfllCtiVOS ha pcnnilido el abaralmniento del costo de la 

producción de la vivienda. 

En México no existe una cultun! adecuada pam estos nuevos sistemas 

constructivos, es por eso que debemos demostrar lo que estos nuevos 

sistemas nos ofrecen, sin olvidar que los demandantes están más que 

seguros de la calíruld de los sistemas tradicionales. 

En la prefabricación en vivienda lUlO de los primeros logros fue en 1949 cou 

la fabrlcaclón de 1,080 depanamentos "Conjunto habitaclonal Miguel 

Alemán", los conjuntos Tlatelolco con 12,000 depanamentos, yen 1970 su 

apogeo fue con el infonavit. 
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En 1980 ya se tenían disponibles algunos sistemas de lll'efabricación: 

(Barmgán: ib j. 

1. El FERROCEMENTO: Un manero compuesto por cemento, arena, 

agua y refoeLado con varilla y tela desplegada. 

2. El MORTERO LANZADO: consiste en anllar Ima estructura con malla 

electrosoldada de calibre lO, sobre esta Ima tela metálica, Ima vez 

colocawl las instaluciones se procede a lanzar el mollero cemento arena. 

3. Sistemu PANELCRETO: panel de concreto refor-Lado con libra de 

polipropileno, nervumdo longitudinal y transversulmente pura que la 

piel seu de 1" de espesor. 

4. Sistema NSJ-CONCClSA: Consiste en muros de concreto precolados, 

con un núcleo de poliestireno expandido, mediante moldes de vaciado. 

5. Sistema PAPANOA: Se tmta de una estfllctum de madera de pino 

tratada pam formar bastidores modulados para muros de carga y de 

relleno. 

6. Sistema MULTYPANEL: 1972 integmdo por módulos prefabricados de 

acero galvanizado y prepintado, unidos mediante un núcleo de espuma 

rigida de poliuretano. 

7. Sistema THORTHA: Elementos de concreto reforzado modulares 

precolados en obra, con un núcleo térmico. 

8. Sistema SIPOREX: Concreto celulur ligero en fonlla de placas, para 

muros y losas de arena fina polvo de aluminio y agentes quimicos. 

dando como resultado UIllI superlicie resistente, estable y aislante. 

~. Sistema THERMOPANEL: consiste en palleles de (¡UllilUl galvanilllda, 

COII un núcleo de espuma de poliestireno e'pundido, de distintos 

espesores. 

10. Sistema CONCREACERO: componentes de acero en la cimbra 

integrando un sistema de encofmdo, proporcionando un andamiaje, 

permite el descimbmdo a las 8 homs de colado. 

Maestría en Anluitcctu.·a Tecnología 

11. Sistema GE JOTA: concreto fabricado en obm con cualidades ténnicas, 

acústicas, ligero y acabado integral utilización de moldes metálicos con 

textum, mmados con malla hexagonal de acero. Las dovelas son de 

concreto con o sin poliestireno. 

12. Sistema PAMACON: basándose en paneles de libm de madera 

aglutinada con cemento pOllland, elementos tipo sándwich, cuyas 

cavidades se rellenan con concreto refor¿¡ldo. 

13. Sistema CARCI: es basándose en paneles de concreto con agregado 

ligero de perla de poliestireno expandido, integrados a una estfllctufU 

tubular PTR. 

14. Sistema PERAL TA-PRlNS: funciona con perliles especiales de acero 

galvanizado rolados en frío y sirven como sistema estfllctuml de la 

construcción. 

15. Sistema DENCASA: componentes de polieslireno expmldido COII 

perforaciones venicales para alojar el concreto reforado, después el 

poliestireno recibe el aplanado. 

16. Sistema GUADlANA: a base de tableros estructurales de madera y 

cemento. 

17. Sistema COVlNTEC: arntadura de alambre de calibre 14 con wlllúcleo 

de aislmlte de espunta de poliestlreno expandido, lijado, recibe después 

el aplaltado de mollero cemento urena. 

18. Sistema YPSACERO: sistema a base de perfiles de acero galvallb,.,do, 

la estructura se fija a la cimentación con clavos balaceados. 

19. Sistema STAUT BUlL T: Igual al ¡Ulterior utiliwlldo cimbms modulares 

de aluminio COIl acabndo. 

20. Sistema ESTREY: arnladura de acero como sopone de secciones de 

lamÍlta galvanizada. 

21. Sistema MECANO: moldes de placas de acero pura colados de muro 

de concreto anllado diseñado especialmente pam un diseño. 
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SEGUNDA PARTE: 

Planeación estratégica de los proyectos de 

vivienda como caso de estudio: 

"Fraccionamiento Los Angeles en Culiacán, 

Sinaloa. " 
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2.1. - Entorno Urbano 
La ciudad de Culiacán, Sinaloa se encuentra ubicada ell la confluellcia de 

los rios Humaya y Tamazula al unirse fomlan elrio Culiacán, Su historia ha 

estado ligada a sus ríos, su fundación su evolución económica, su 

confonllación, las actividades de sus habitantes y buena parte de sus 

problemas urbanos tienen que ver con la existencia y el comportamiento de 

los rios, El asentamiento original de la ciudad fue sobre el margen Izquierdo 

del rio Tamazula, sin embargo debido a la dinámica de crecimiento 

poblacional motivada por la migración del cmnpo de la región a la ciudad 

capital, el área urbana, se ha desarrollado en los márgenes de los tres rios, 

Esto ocasionó una desintegración de la estructura urbana con los siguientes 

problemas: comunIcación, collgesUonamlellto vial, zonas habltaclonales con 

riesgo de inundaciones, Surge en 1991 un organismo para solucionar estos 

problemas el Proyecto Tres Rios lo que ha 10gf'~do hasta la fecha es cambiar 

la imagen de la ciudad considerándola como la ciudad de los puentes y 

promoviendo las inversiones en todos los ramos, A pesar que esta zona es 

para realizar proyectos de un nivel económico medio y allo, ha logrado que 

la ciudad sea más fluida, cualquier fraccionamiento de interes social que se 

realice en la periferia de la ciudad; en un tiempo no mayor de 20 minutos en 

carro se logra cruzar la ciudad, La ciudad de Culiacán se ha convertido en 
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una de las ciudades mas modernas, funcionales y bellas del Noroeste del 

pais, 

Culiac.1n, en medio de uno de los valles agricolas más grandes y productivos 

de México, ubicado entre la Siena Madre Oriental y el Océano pacífico 

(Mar de Cortes) al poniente, en una tieIT'~ férlil, con comercio dinámico, 

ganaderla creciente, pesca y acuacullura rica en recursos, es, por lo tanto, Wl 

centro de servicios catalogado dentro de los primeros del pais, 

Hace tan solo cuatro décadas, Culiacán era una ciudad pequefta de 54,000 

hab, Su evolución ha crecido alcanzando en 1998 una población de 800,000 

hab, Y se espem en el ¡¡ola 2()OO tener nna población de 1'093,590, Entonces 

se espera un gran mercado para los desarrollos Inmobiliarios de vivienda en 

todos los estratos económicos, principalmente pam la gente trabajadom de 

pocos recursos económicos, que COIllO en todo el pafs, es mayorla, ubicando 

aquf los desarrollos de vivienda de interés social. 

2.1.1. -Diagnóstico de la ciudad de Culiacán 

Sinaloa 

La ciudad de Culiacán Sinaloa no está exenta de la problemática del país; 

posiblemente. estamos en una zona alejada, a la cual muchas constructorns 

les es dificil ampliar su mdio de cobertura, teniendo un clima extremos, 

haciendo que sea un problema adicional. 
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En lo que se refiere a la demanda insatisfecha, existe mI gran potencial 

debido a que los estratos socioeconómicos están muy marcados; ubicados en 

una zona con salarios minimos tipo "C" siendo los mas bajos, y a pesar de 

eso los rendimientos de los trabajadores están un poco mas arriba del 

promedio; los insumos para la construcción de vivienda no varian mucho 

del centro del país ver Gráfico 6 Indice del coslo de vivienda. 

La producción de vivienda de interés social era hecha por ellNFONA VIT, y 

INVIES (Inslilulo de vivienda del estado), también podemos encontrar 

zonas irregul¡,res que CORETT se ha encargado de su regularización. 

Se han tenido algunos problemas con las invasiones en la periferia, porque 

en ocasiones han tomado zonas de reserva ecológica al igual que la ciudad 

de México las autoridades se han visto obligadas a desalojar los terrenos. Se 

debe plincipallllente a la migración de la población del campo a la capital 

del estado, aun cuando el estado de Sinaloa está dispuesto, de una Coona que 

eslán distribuidas las principales ciudades (De norte a sur: Moclús, Guasave, 

Guamuchil, Culiacán y Mazallán). La principal causa es la centralización 

que se dio en los centros educativos de nivel superior en Culiacán, años 

anteriores; hoy dla se están distribuyendo de acuerdo a la estructura antes 

mencionada. 
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El problema que existe es de que las zonas aptas para el crecilniento de la 

ciudad han sido acapamdas por los promolores, dejando un porcentaje 

minímo a los organismos del estado.3I 

2.1.2. - Análisis del sitio 

Al realizar el análisis del silio habrá que definir cieltas características 

como pudiera ser: 

• Área 

• Ubicación 

• Topogmfia 

• Accesos 

• Visibilidad 

• Vlsla 

• Caracteristicas Del Silio 

• Asolearniento 

Estas son delernlÍnadas con relación al tipo (magnitud) del desarrollo de que 

se trate. 

Otra opción es sobre la base de las camcleristicas del terreno; que sem lo 

que se puede hacer. Aquí IHlllbién habm que listar las caracteristicas 

JI A'lui es donde se esta surgiendo el problema l)Ur no seguir con la polÍlica de rcservas 
territoriales I,llíminaJIl dUflmh: el sl!xl,luio dI! SlIliullS. 
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Hay que ver más allá del propio lerreno, detenuinar el área de influencia que 

va con relación al tipo de desarrollo, cual es el entorno y hasta donde 

llegamos (sin exagemr). 

Caractensticas del análisis del sitio: 

Ver más allá del propio entorno Ueue dos efeclos: 

Hacia el entomo inmediato y su influencia 

Por tanto desde el punto de vista de la planeación hay que tener mucho 

cuidado. Definir su área de influencia es importante. 

Todo ello con relación al tamallo del desarrollo. Por tanto el área de 

influencia se define en cuesUón del proyeclo, lo que no se permite es ver 

solo el lerreno. Es decir dermir c1ammenle el área de influencia y en el caso 

de la zona wtana. analizar el terreno en función a ello. 

Analiz¡mdo que características tiene el terreno. No hacerlo tiene impactos 

en los COSloS y viabilidad del proyecto. 

1. - Topogmfia: 

• Pendiente 

• Curvas De Nivel 

• Vista 

Asi preveremos movimientos de tierra o bien logmremos aspectos como 

serían vistas del fraccionamiento sobre una colina hacia el rio. 

2. - Uso del sucio oClllal 

Análisis del uso del suelo pam lmtar de respetar cuesliones ya dadas: 

• Lineas Oc Aglla 

• Lineas De Alta Tensión 

• Red de drenllie principal 

• Vialidades principales 

3. - Geología: 

• Fallas 

• Mecánica De Suelos 

4. - Hidrología: 

• Aguas Subterráneas 

• Aguas Superficiales 
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• Pueden Ser Problemas O Se Pueden Aprovechar. 

5. - Clima: 

• Asoleamiento 

• Precipitación 

• Tempemtura 

• Vientos 

Cada desarrollo tIene sus propias carnclerisllcas que pueden hacer de ellos 

un éxito o IIn fmeaso. Hay que conocer cuales son las eamcterislicas que le 

olorgan valor. Todo ello corresponde a un eSludio de prefacUbilidad, que no 

será válido. una vez que, ya inicie a construir el frnccionamienlo de vivienda 

de inlerés social, sino unles de realizar el proyeclo. 

Es a través del análisis como se regresará a la prefactibilidad y se procederá 

a realizar l!iusles al proyecto. 

Estos puntos se pudiemu considcmf como los minimos necesarios pura el 

análisis del sitio. 
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Tabla 11. - Caracterí.ticas Físicas de l. ciudad de Culiacán Sin aloa 

Caracteristic~ Fkicas de la ciulaJ de CuJiacán Sinaloa 

OJli8cán 
SinalOil 60 24"49' 

Allum lat. 
SIIUueI H 
del 
Mlr 

53.62 699.0 

D~1IIt Precir 
cllluulas 81118 
apreciable meda 
(pnmedlo) O"rm) 

Fuente: Elaboración propia. datos de CHIAC. 
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171.8 nd. 

Precip. Precip. 
rnixlml . -mlXlrnD 
24tTS. 1ks 

Agosto/l999 

OySO 41.7 1.6 25.1 20.6 68 

\liento TerJll. atum Bli. O .... H. 
domillilnte H. ExtrelJlll ExtrelJlll sec. rel8 
(direcci6n) rnixirnD ITÍrirnD Uua De De % 
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Ilustración I. - La tierra de los 1I Ríos "8inaloa" 

I 
",1:,:'" 

I 

1, . , , 
I 

.. ~ ... -......... -, ....... -.. , ....... _ ............ _ ........ . 

Fuente: Encarta, adecuaciones propias 
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2.1.3. - Planeación Urbana y estructura urbana 

Planes de desarrollo llIbano: 

nonnativid.1d : 

a.- Posibilidad o no de un desarrollo. 

b.- Limiwnles (los planes nos indican en que proporción podremos 

adecuar el proyeclo) lo cual lógicamenle nos condiciorum y puede eslo 

modificar los valores de forma impresionante. 

Luego se unali:la como se conforma la planeación: 

• nacional 

• estatal 

• regional 

• municipal 

• cel1lro de población 

Que es en este úHimo inciso donde nonnalmente nos enfocamos. 

Es decir la planeación involucm: 

• ¿Cómo? 

• ¿Cuándo? 

• ¿Quién? 
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los planes nos indican en que proporción podremos adecuar el proyeclo, lo 

cual lógicamente nos condicionan y puede eslo modificar las 

consideraciones prilllmias de forma impresionante 

• ¿Cuánlo? 

Eslo permÍle alenizar los proyectos, es decir que se ubiquen en el liempo y 

en el espacio. 

Tratamos de cuantificarlo (ubicado en el liempo y en el espacio) y lralamos 

de COl1leslar: 

Que, como, cuando y así implementar acciones y políticas él llevar a cabo 

pard lograr lo anterior. 

En mI proceso de desarrollo hay que pasar por estos pasos. 

Un plan de desarrollo ínmobiliario es un plau físico espacial, es el esquelelo 

lerritorial por donde suslenlamos ladas las actividades económicas. 

Las IimÍlaciones del suelo en función de logmr uml ¡¡mIO nía y crecimienlo 

equilibrodo. 

Hay que relacíonm las limitaciones de uso del suelo con su valor y habrá 

que pens"r paro que sirve un lerreno en flUlción de su pOlencialidad de uso 

del suelo como negocio inmobiliario por lanlo hay que calcular el 

rendimiel1lO potencial del suelo. 
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lIu~tración 2 .- Plan Sectorial de vialidad de Culiacán Sinaloa 
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lIustrllción J .• Plan de Desarrollo U rbano de la ciudad de Culiacán 

I 1 
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2.1.4. - Estudio De Mercado 

Es tUl t::sludio tic lus clIructcnslkus socio econ6mkas de lInu comunidad o Je lUla 

pm1c de dlu. ubicudu Cbvm:iulmcntc pafll t..'Stimru' necesidades por JellHUlJu de lOl 

proutll.:lll. I ){uHlolc 111 producto curm.:lcríslit.:ils (lile crCl!IllUS tille :illll illlpol1tmh.:s 

uconlc u lo que se vu u lunzar ulmcn.:Ut.Jo el cunl cJcbcrá :-;el" ellfocwJo IUlcia un nicho 

de lIu:rcudo, con lIml cW.lIlliJkución Je In demunda y de lu olclin. 

El objelivo principul de esla invesligación es verificar la posibilidad real de 

penetración de vivienda en la ciudad de Culiadu, Silla loa. 

Si es un éxito o no es que está íntimamente ligado en función de un análisis 

l;orrcclo (es decir que el proyecto sea adecuado acorde (1 lo que el mercado 

re'lniere): 

• Tamaño 

• Precio 

• Ubicación 

• Contenido 

En términos generales: 

Cuando 110 se define perfeclamenle se lambale.1 lo que se puede oblener, 

pues se carece de precisión. 

Así podremos cuantilicnr la pllrOcipacMn en el mercado de un cierto 

segmento, al cual se destinará un producto en específico. 

Es imprescindible saber caracleríslicas del mercado y como podremos 

cllplurarlo. 

I.os pasos son: 

• Recopilación de ¡nronuación 

• Lu eU1I1 podrá ser de un grupo demográfico o geográfico. 
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• Hacer un esludio de absorción del prodnclo y su relación con el 

eoslo. 

• Allalil.ar las carm;tcristicas de la I.OII:! 

Siempre estos eSludios se eenlmlizarán en lo que queremos: 

• precio 

• velocidad de venIa, ele. 

Pues como podemos hacer pronósticos si no haciendo proyecciones. 

La velocidad de vcnta es un prouóstico. que se hacc sobre la base de 

eSludios de merc.1do. El no hacer un buen eSludio hará que se pierdan bases 

y por lalllO se perderá dinero. Un ejemplo de ello es pronoslicar cierta 

vclocidad de venta que no ocurrirá pues cstás fuera del mercado. Olro sería 

el cálculo de ventas, el precio del mercado (en euunlo se venderá y en 

cnanlo se eSlá ofreciendo un produclo similar en el mercado). 

Es importante definir que inrOllllación es importan le. sobre la base de los 

objetivos paniculares, en cada caso. 

El siguiente paso es el análisis de mercado; 

Se deberá saber interprelar la infommei6n, para lener dalOS del mercado 

valiosos (muchas veces ti través de indirectos estimamos), también hay quc 

considerar posibles efeclos al introducir nuevos elementos (denlro de los ya 

cxiSLCtltcS) y quil .. ll rcali:tllr IlIIa siluulación de Illcreado. 

Tenemos competencia, podemos caplnr el mercado o 110, es un erecto y 

produce reacciones nos d,1 IIna idea dd 1<1111:1110 del des:IITollo inlllobiliario. 

ToeJo es/o nos permite deJinir cuales son las características ,le cada tillO de 

los I'u~·ulttulos. tipo, precJo, u/c. 
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I!.'I estudio de mercadu pretende impactar a un segmento de la población 

lJlW Icaga una demmula i/J.mti.~fecha. No se puede ,\"ill eS/lidio de mercado 

elaborar pronósticos de \'elllas ni proyecciones financieras ni estudios de 

I'enlllbilidml, es decir se Irata de I/Jla cadena. 

SE DEBE CONSIDERAR A ESTE PROCESO COMO EL ESTUDIO DE 

FACTIBILIDAD DE UN DESARROLLO INMOBILIARIO. 

Así el estudio de mercado puede ser la razón del éxito por lo cual 

vendemos, lu,)' que ver el costo de la competencia, las formas de pago de la 

competencia, que será preferible si vender o rentar. Es muy imponante 

conocer todos los aspectos conocer la competencia, pam ver el costo del 

producto en el mercado y luego analizar el segmenlo al cual va dirigido el 

producto, para saber si el pOlencial compmdor puede pagar o no. Se debe 

saber cuanto costará el produclo más el margen de ganancia lo cual dará el 

costo de vcnla. 

También se analizará la velocidad de venta: el eSludio de mercado nos 

puede decir en c'Ulnto liempo se venderá. La velocidad de venta es 

limdamenlal, mienlms más rápido se venda más oponwlidad mayores 

márgenes de utilidad exislirán. 

Hay que .,",II,,,r que está compmndo el mercado, ello es partir del objetivo 

hacia alrás )' llevar seguimiento inverso se lrata de buscar seguridad de 

venta y un n"mejo adecuado del margen de utilidad. 

Por lanlo un buen esludio de mercado e inlerllrelación de resultados 

nos arrojará (Iue se puede hucel" y en que condiciones 

EN BASE, A ESTAS PREMISAS SE ELABORO LA SIGUIENTE 

INVESTIGACiÓN Y OBTENCiÓN DE INFORMACIÓN LA CUAL 

CONSIDERA: 
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¡l.'u la selección de es/e jiYlCcionllJlJielllv de ,'illienda, il1jll~verolJ 

determinadas cOllllicicmes (.'01110: 

l. La Belleza Na/moal Del Si/io. 

2. loa ["./io"es/rlle/llra (ji/ciUdad De Do/aciólI). 

3. EII!:quipalllienlo (facilidad De Do/ación). 

4. As/ Como La Vecindad Geográfica Con El AJercatlo Potencial ..J 

Captar. 

5. La Propia Potencialidad Que Repres~lIta Para Los Ilabitantes, 

Al final de eSla invesligación se podrá palpar o senlir el riesgo que se corre 

y la posibilidad de éxito que habrá con la venIa de eS~ls viviendas que se 

eSlán proponiendo. Aunque exislen faclores intangibles importanles, como 

el riesgo, que no es cuanlificable, pero se puede percibir, no por ello 

dejaremos de hacer esludios; por el conlrario debemos lener bases pan! 

lomar buenas decisiones enconlradas principalmellle en fuenles prinUlrias. 

POlencial de vivienda l,ara los fracclonllmienlos de inlerés social y 

IJOllUlar en Culladn, 5inllloa: 

El crecimiento de la pohlación lJue experimenta IIIlejj'tro país, /lOS indiea 

que, ,)'In lugar a dudas, anualmente se presenta una importante demwula 

por espacios de "il'iene/a, 

Sin embargo. la experiencia reciente en dh'ersos estados de la república /lOS 

muestra que IIl1a importallte cantidad de fraccionamientos de todos 1m' 

niveles consll"uhlos durante los úllimos afios, no han logrado ser l'enc!ie/os, 

Es por ello 'Iue resulla de suma imporlallcia llevar a cabo un estudio de 

mercado previo al desarrollo de IIn conjunto habilaciunal, que 1I0~' 
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proporcione expectativas reales subre las posibilidades de colocación en/re 

los comprtlllores pro,\peClos. 

l!.'n el renglón de \,i\'ienda de interés social, el estado de Sinalan ~;e ha 

comportado demalleradijerenteaolrasentidades.es/o se debe en buena 

medida el rezago existen/e en vh'iemla. 

Objctivo dcl cstudio: 

l. J~'lil1lar de lIIanera general la demanda potencial porji"acciollamienlos 

de interés social. 

2. ¡":slimar de manera particular la demanda potencial que lerulrá el 

./rnccionamienfo Los Angeles que será conslruido por PICSA en la 

ciudad de ('u/ineón. 

Mctodología dc la ínl'csligación: 

Para llevar a cabo del estudio se aplicaron dos técnicas complementarias: 

l. Análisis cSladlslico dc las condiciones socio-delllograficas dc la lOna. 

2. Invcsligación de campo, a Imvés de cncucstas nplicadíls a la población 

objelo. (vcr esludio dc campo en el siguienlc c<'pilulo) 

2.1.5. - Análisis socioeconómico 

Analizando las cHracterislicas socioecon6micas más importantes, en el 

conlexlo que nos inleres.1 "Culiacán". 

En primcm ¡nslancia, lencmos el crecimiento dcmográfico de la ciudad, la 

euallu,sla 1990, habla duplicado su población en 10 aftas. 
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Culiacán cOlllaba con 600,0IXJ 1"1bilanles, aumemando a 70U,U()() cinco años 

mas larde; pam el año 2(XJO, se cspera quc vivan aquí al mcnos 800,000 

personas. 

En la signienle Gullico 13. - Población de Culiacáu podemos observar que, 

efectivamcnte, la pendienle eslá tendicndo a disminuir (lu,ccrse mas 

horilOrllal) dumme la úllinu, década, lo que nos indica una menor las, de 

crecimiento de la población. Sin embargo, está cominua siendo 

considemble. 

Gránco 13. - Población de Culhll.:án 

(Miles de habilalllcs) 

9QO 8oo+-----____________________ ~ 
700+-----________________ ~ 

600 +--------------------7" 
~OO+. __________________ ~ 
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Según el corllco de población de 1995, el rilmo de crecimienlo ha caído en 

los últimos cinco aftos, pero sigue siendo aún significativo: en 1990 Fueme :INEGI, Censos de población. 

Goblemo del ESlado de Slnaloa. 
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Esta dinéimica poblaciollal IIOS habla en principio de IIlla gran uemanda 

potellcial por \'ivielu.h 

Grático H, • Publación de Sinalu" 

ymas 

a69 

a64 

~49 
.¡~¡ 

i' 39 

824 

a 19 

a 14 

a 11 

Maes.da cn An)uÍledura Tecnolugía 

rllenle: INEGI 

Lo allterior se obsc,,·a eOIl mayor clmidad por medio dc la pir.illlidc de 

población, En ella se aprecian dos aspectos: 

• La fonna romboide ralifica en el ritmo de crecimiento. 

• Dos de los gnlpos poblacion"les más imp0l1antes, los de 15 a 19 ",)os )' 
de 20 a 2~ (Datos de 1990), son los que en corto)' mediano p/¡vo 
eslarán demandando sus propios espacios poblacionales. 

T .. bl .. 12, • Pro)'ecciones de población IUlI' grullOs de edad 

Pro)1JC'cio .. delapobla:~npor Ill.¡)os" edad 
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Fuellle: 19S0·20 10 Proyecciones de la Población reali,,,das por el Consejo 
Nacional de Población)' el InstilulO Nacional de Estadistica, Geografia e 
InformóliC:l (Cilado pOf el Caralogo CIHAC Y519~), 
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CrMico I~ ,- P,'oyccción Nacional dc la IlOhh,ción 1995-2000 

(Miles de personas) 
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Maestría en Anluilcctul'u Tecnolugía 
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Fllente: Estilllaciones de la SubdirecciÓn de Estadistica de Vivienda de la 
Dirección de 11IVcsligaci611 y Estadística de la DircccióJ) General de Política y 
CoordinacióJI de Programas de VivicmJa COII base en Proyecciones de la PEA 
para la República Mexicana STPS-CENIET Sene Avances de investigaciÓn N" 
~. (Cilado por el Catalogo CIHAC 95/94), 
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2.2. Descripción 
Fraccionamiento 
Angeles en Culiacán, 
Sinaloa. 

- del 
los 

2.2.1. - Características propias del terreno 

Así IlUes desde esta l.ersl.ecUva de análisis del sitio, las características 

luol.las son las siguientes: 

Ilustración 4. - Vientos domi",,"tes en Sinaloa 

Fuente: INEGI 

Milcsfríu en Arquilcchu"a Tecnulogía 

lI"slnación S . - Mancha urhana de la ciudad. de Culiacán 

Fuenle: Elaboración propia 

Localización dellerreno: 

El lerreno se encuenlra en la ciudad de Culiacán Sinaloa, se 

encuentra en la latilud none de 24° 48 Y una longitnd oesle de 107" 23' con 

una altitud promedio de 60 m/n.m.m. la superficie en eSludio tiene un áren 

de 377,906.53 metros cuadrndos, al noresle de la ciuro.d, wla zona 

susceptible a desarrollo, no afectando los recursos naturales (Terrenos 

agricolns), cerca de la segundl elapa fulura del proyecto Ires rios. 

Culincán Sinaloa 
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Delimilado flsicamente por el camino a Imala, l' colindando por terrenos 

viables para proyectos similares, en esta zona de la ciudad en un radio de 2 

Km uos encontramos: 

Fuente: INEGI 

Macsh'ía en Arquitcctunl TecJlolugía 

lIuslración 6. - Zona nOl1e de la ciudad donde se localiza clle .... eno 

Ciudad Universitaria (UAS) con lUla diversidad de servicios (Escuelas, 

canchas deportivas, alberca olimpica, etc.), Centro de Ciencias, Parque 

ecológico. 

Ellerreno 

Topografía 

El terreno es irregular con pendiente, la ahum del terreno sobre el nivel del 

mar es aproximadameflle de 75 m/n.m.m. en promedio. Debido a que es un 

terreno con topogmfia irregular será necesario hacer una !raza urbana 

adecuada para minimizar el movimiento de tierra en la COllslrucción de las 

plataformas compactadas para la cimentación de las viviendas. 

El terreno en la zona baja es un terreno con una capa de 0,5 m de terreno 

arcilloso debido al deslave y en la zona alta de terreno con una gnlll 

resistencia dado que tiene un gran porcentaje de piedra. 

Hldrologla 

El terreno se eucuentra en una de las colinas posteriores a la mancha urbana, 

para llegar a él será necesario cnozar un arrollo formado por dos colinas, no 

es mucho el volumen de agua siendo suficiente con la constnocción de un 

vado en la lIIisllla vialidad de acceso que sé deberá de IUlccr. 
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Clima: Cálido húmedo 

Asolcamicnto : 

Dado que las coudidoues particulares del terreno son de un terreno euya 

pendiente es de nor-poniente la parte alta y sUf-<>riente la zona baja. con lo 

mcnclouado en el aspeclo lopográfico. nos quedarlan viviendas con una 

orienlación similar allerreno siendo no tan desfavorable. 

Prccipitnci6n : 

Preciplwción pluvial anual 320 mm. 

Mes más lluvioso septiembre. 

Temperatura: 

TEMPERATURA MÁXIMA 30 • 40' CENTIGRADOS (junio) 

TEMPERATURA MÍNIMA 2· 3 o CENTIGRADOS (ENERO) 

TEMPERATURA MEDIA 25.6' CENTIGRADOS 

Vientos: 

PredOlninantcmcIlte del Sur· Poniente 

Sistemas de trans)lol1e urbano (Comunicación). 

Los sistemas de comunicación: 

Este desarrollo se encuenlra cerca de las colonias Bella vlsla y Rosario 

Usarmga las cuales ya poseen transporte urbano, al hacer nuevos 

fmccionamiclIlos se verán en lel necesidad de ampliar y mejorar las natas 

existentes. 

Infraestnoctura y e1lui)lamiento urbano 

Macstl"Ía en Anluilt'Ctura Tccnologítl 

La zona del lerreno colinda casi con la mancha urbana )' es posible la 

couexióu a la iufraeslnoclura. No habiendo una longilud mayor de 0.5 Km 

para llevarlos al fraccionamiellto propuesto. 

El terl'eno, la Illaneaclón y la estructura ul'bana: 

En el cnso del lerreno donde se ubica el desarrollo esla conlemplado como 

zona susceptible a desarrollo denlro del )llml seclorial de zonificación de la 

dudad de Culiacán. Menciona que eslas áreas se encuentran Inmersas las 

reservas lerriloriales o inslitucionales que serán destinadas a resolver el 

problema de vivienda de iUlerés social. Colinda con una zona de uso 

habllaclolull de 200 hab. !hectárea 

La Vialidad ver iluslración 5 .• Plan seclorial de vialidad. observamos que 

las vialidades que están propOlúendo. una perimell1ll (Periférico) que pasa 

latemlmenle por del lerreno está considerada de 50 mIs. de ancho. y una 

vialidad de acceso Calle Galileo considerada desde la avenida de las 

Américas hasta encontrarse con la carrelera a Imala, está ultima no se 

encuentra fundamenlada debido a que no es posible conecWrse por está calle 

porque exlslcu pendienles muy pronnncladols. en la colonia Ruben Jammillo 

no hay problema pero al llegar a la colonia Bella Visla se baja a un arroyo y 

se sube con pendienles mayores del 50 % Y al Cnlzar dicha colonia se debe 

cnlzar otro arroyo para volver a subir; entonces lo maS recomendable es 

conlimuor con la carrelem a lonala para poder lIeg¿lr allerreno propueslo. 
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2.2.2. - Análisis del mercado de vivienda de interés 
social en Culiacán, Sinaloa: 

CUII~ro 5. - Viviendas conclui~lIs en Slnaloll. 

Vi\lil!lu!í1~ CUIKlujd;l. bU Silla.loa 

r:----=:¡:::----'HII"E-;taer----- -;.:!!C:l&.!2¡----~¡:- --::~1 
L~íi¡¡-.i-_L---'lm---41-;¡¡f--~~ ~---~--~ 
.. -.------ -Mlli"ciiii-di-P... __ o - -. -. ---

Q,OOO ,-------------. •• " •• __ --, 

8,000 / -
./" 

1,000 .~ .. 
-"'.-

~',,<16 
6,000 / 

t.,lAIIooI /,,/ 
4.114 , 

4,000 .4r¡(¡ ______ .--...., / 

3,000 --- -.... ~~,.-~:!~' 

2,OOOll;;.,;;-5--------;1-;;.,"'.--------;1-;;.,;,-'--------;1-;; .. -O--------;1-;;99".1--------;,-;;!~2 .... 

M'lestría en Arquitccturu Tecnología 

Tahla 112,- Tilsil anual ~e crecimiento de las Ilrincil,ales ciu~ade. ~e 
Sinaloil 

(Miles ~e I,ersonas) 

( 'iutl;lIl t <)HII 1<)<)11 'llI\,t auua) 
<v.. 

Culiacán 286 602 7,7 

Los Mochis 104 306 11,4 

Mazatlán 186 314 5.4 

Ouasa\'e 221 258 1.6 

Fuente: Elaboración propia, datos de SEDESOL (Citado por el Cilla lago 
CIHAC 95/Y4) 

Fuente: INEOI (Cil:ldo por el Catalogo CIHAC 95/94)_ 
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GnUico 17. ~ Zonas urbullas en Sinalou con crecimiento c:\'raurdinal'io. 

cuUacán y Modus dos zonas wblluas con crecl.mhmco pobladonal 
Uh".lIrd!naI"lo 

MW'.~/-r-" ____________________________ , 

Tasa ...... 

1.7 

11.4 

___ CIU_'" _-.J"""" / ,/ 

Fllenle: Elaboración propia. dalas del Call1logo CIHAC 95/94 
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Mllcs'ríu en Artlui'cctur" Tccllologia 

Cuadro 6 ,- TeJlend., dc las \'i\'icndus hahitadas en Sinaloa 

TBU!UCia de las vivieudaslaabltadu mSlnalOll 

~_u 

r.-" .... p ..... R_ En ocra No 
.... u "UAdón .pec:tJCAdo 

• 4",., "",.,. ,t.,.,. ~L'm 1 

-~,---------------'r~ 

--------"" ",/ / ,/ 
Fuenle: Elabornción propia. dalas de INEOI (Citado por el Calalogo 

CIHAC 95/94) 
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Cu .. dro 7. - Inversión ejercida en vil'icnda en Sinaloa 

1--

FacuU .. d de Arquitectura 

Inversión ej ercida en vivienda en Síllaloa 

SlnaJoa. 
19815 1988 1989 1990 1991 1992 

11585.7 81580.5 121000.4 160327.7 265239.9 136826.3 

Millones de pesos 
300,000,---------------------, 

250,000 

200,000 
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50,000 _/' 
1 ,~~V 

121.00'p"_ .-"" 

81~~"-"~-""-"-
/'" 

1988 1989 
Años 

,/ 

205,240 
'/""<, , 

,o' ", 

Fuente: Elabomci6n propia, datos de SEDESOL (Citado por el Catalogo 
CIHAC 95194) 
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Una vez establecida la necesidad de vivienda, en corto y mediano plazo, por 

parle de los habitantes de la ciudad, el siguiente aspecto que debemos 

determinar es el número especifico de viviendas que, de acuerdo con la 

infonnación estadistica, se demanda cada año. 

Desafortunadamente, no existe un estudio especifico a este respecto 

elaborado por alguna institución de vivienda, por lo que tendremos que 

hacer estimaciones a base de ciertas variables. 

Una de ellas es la propensión de los Culiacanenses a vivir en casa propia. En 

la encuesta que rel,lizo PICSA" (1997), se obtuvo que el 82 % de los 

entrevistados v¡vian en casa propia o de fallliliarcs. 

Este porcentaje es muy similar al captado por el Censo General de 

Población y Vivienda: 

Gráfico IH. -I''''I,ied"d de 111 ,'h'iend .. de los h"hihllltes de Culi"e,ln 

'¡" 
.,' 

Fuente: PICSA 

.\' 

1 

j 
.. 1 

Maestria en Ar1luitectura Teenologia 

Hace 15 años esta tendencia era muy marcada, como se puede observar en la 

siguiente gráfica 

Gráfico 19. - PI"'I,iedad de la vivienda en Culiacán. 

Fuente: PICSA 

Las gráficas anteriores nos hablan de la alla tendencia de las familias de la 

zona a vivir en casa propia, lo cual es olro argumento que rCfllCrl.íI nuestra 

cslillJacióll de alla dCllulllda por viviellda. 

Sin embargo, el revertimiento de esta tendencia en la década anterior puede 

ser indicativo de la falta de espacios de vivienda accesibles pam la muyoria 

de la población. 

~2 La I!l1lprl!sa PICSA 1lI": prol)Or~iollo los fl!liUltudos qUI! IUTojaron las cntr.:villlUlS, unll \'i!Z 
uplicuJa~ 
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Gníficu 20. - M.,"'imouios y divorcios en cl '\l1lbito nacional 
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Fuenle: Elaboración propia. dalos INEOI 

Gráfico 21. - Matrimonios y di\'Oreios en Sinaloa 

Faeul",d de ArI¡uitcelura 

-+- Matrimonios 

-+- Divorcios 

-+- Mulrimolllos 

--+- I }lvUI"Cios 

Agosto/1999 

Maestría en AI'lluitcc'ur .. Tt"Cnología 

En la mayor parte del país la tendencia de los 
matrimonios, es de vivir en casa propia, 

Similar en el ámbito nacional. 
Podemos descontar los divorcios. Para hacer las 
proyecciones de las necesidades de vivienda. 

Fuenle: Elabof'dción propia. dalos INEOI 
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Pan¡ CSl¡J ultima la in\'estigación (de campo) se rcalizo UII muestreo alcalolio 

por conglolllcnlcioncs en diversos centros de confluencia de la ciudad de 

Culiacán, lo que les permilió cap lar la infofllJ.1ción. 

2.2.3. - I~esllltados de la investigación de campo 

Es un hct:ho que las mujeres son la principal cuña de los matrimonios para 

la adquisición de la vivienda, esta investigación coincide en que la mayoría 

de los enlrevislados fuemn mujeres, la edad promedio es de 28 años, de 

estos el 50 %1 es casado y ticllen en promedio 2.2 hijos. 

GrMico 22. - Sexo de los eOlre"islados 

Fnenle: PICSA 

Milestría en AI''1uitcchll"a Tecnología 

Uno de los aspeclos más importan les pam delerminar las posibilidades de 

adquisición de vivienda de lUla persona, es el lugar donde obliene su 

ingreso. Esta encuesta dio los siguientes resultados. 

Gráfico 23.- Lugar donde l"'lbajan los enh'C,'is!;ulos 

mOJo 

Fnenle: PICSA 

En el caso de las personas casmlas. el 63 % mencionó que ullubién Su 

cónyuge Imbaja, siendo muy similar la dislribución de los empleos. 

Esle lipo de I",bajo permile comprobar, al 75 % de los enlrevislados qne 

IrubajUll, sus IIIgrcSOS 111cnsuales. 

El ingreso familiar promedio de quienes conteslmnn la encuesta es de 

alrededor de 4.5 salarios mínimos mensuales. 
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Cnltieo 24. - Nivel de ingreso familiar Ill'Omedio 

(pesos llIensuales) 

Fuenle: PleSA 

Es evidellte que C;\istcllllluchas fmnilias en la ciudad, con ingresos 

mens,.,les de más de 6.UUU. pero no componen la llIueslm objelo de eSludio. 

Crálieo 25. - TillO dc ellsa dondc vh'cn 

Fuenle: PleSA 

¿Dónde viven las personas enlrevisladas'? 

CP,opla 
13 Rentada 

O De familiares 

COI,. 

Quienes viven en casas rentada, pagan en promedio $600 mensuales. Los 

cntrevistados dijeron compartir su vivienda nC1l1a1 con 4 personas, en 

promedio. 

Macstl'ia en ArtluÍlce'ura Tccllologí'l 

El 50 % contcstaron que sí les gustaría adquilir una vivicnda nlleva de 

illl~rés soda l. 

Es importante notar que, si sumalllos el porcent¿úe de los quc viven en casa 

de rcnta. más los que viven con familiares. suman un totaJ el 46 % de los 

entrevistados. Lo que confirma la enorme demanda potencial de vivicnda, lo 

que nos da la idea de las grandes posibilidades de desarrollo de este seClor. 

Cráfieo 26. - TillO de casa 'Iue eomllralÍan los entre"istados 

i 

, . 

1 reCilmilril 
62% 

Fuenle: PleSA 

'j,' .. 

.'! 

Al hacer mención del pago mensual que aproximadamenle lendnan qne 

cubrir por el tipo de casa. los enlre"islados dijeron eslar en posibilidades de 

adquirir una vivienda. 
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Finalmente, se les cuestionó respecto a la ubicación especifica que tendria el 

fraccionamiento constnddo por PICSA. Respondiendo que les seria 

indistinto. 

Gráfico 27. - Vil'iendas llarticulares habitadas, oeullantes Y llromedio 
de ocupantes por vivienda 

900 600 
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.9! 500 
:i 400 
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1970 1980 1990 2000 P 

mmm¡VilAendas = Oupantes -+--Prom.hab/lAv. 

Fuente: PICSA 

Entollces, ¿Cuálllas viviendas hacen falla en la ciudad? 

Esto lo podemos estimar de la siguiente fonna: 

A lo largo del tiempo, se ha observado un cambio importante en el tamaílo 

de las familias (como se puede deducir de la pirámide poblacionaI), 

reduciéndose la cantidad de personas que ocupan una casa. 

De esta manera, ano tras a/lo, ha ido disminuyendo el número de habitantes 

por vivienda, pasando de 6.3 en 1970 a 5.7 en 1980 Y 5.2 en 1990. 

ESTA TESIS NO SAL.E 
DE LA BIBLIOTECA Maestrla en Anluitl'Ctura Tecnologia 

Para el aílo 2000, estimamos que el promedio será menor de 4.8 personas 

por cada casa, como podemos ver en la gráfica siguiente. 

Esto nos indiea que los requerimientos de casas habitación serán aím 

mayores que en la actualidad, ya que se necesitan más casas para el mismo 

número de personas. 

Todas estas consideraciones nos llevan a suponer que para el aílo 2000, se 

requerirán un minimo de 167,000 viviendas en Culiacán, 51,300 más que en 

1990. 

Esto significa un monto de 5,100 viviendas anuales. 

Es muy importante sella lar aqui que esta estinulción considera únicamente el 

desarrollo poblacional, y no el rezago que muy probablemente existe en 

materia de vivienda en la zona, lo que increnaentaria aún más estas cifrns. 

De acuerdo con estos dutos, en los primeros cinco aílos de esta dé"'ldu, 

debieron de construirse en Culiacán al menos 15.000 nuevas casas, y deberá 

edificnrse llIUI cifra similar en los siguientes. 

Esle se puede considemr el mercado pOlencial pam los deslUTOlludores de 

vivienda en Culiacán. 

De acuerdo con nuestras eSlimaciones, INFONA VIT ha financiado un 

promedio de 2,500 casas anuales en lodo el estado, correspondiendo a la 

capiwl alrededor de 40 %, es decir 1000 viviendas, lo que nos puede bldicar 

que se ha estado acumulando un importante fahaute duranle estos afios. 

Un dalo que puede apoyar esta leoria es el hecho de que en Culiacán 

prácticamente no hay casas de interés social sin vender. Esto es, casi todos 

los fraccionamientos desarrollados se han vendido. 

Ahom, pensando en nuevos desarrollos ¿Está el público en posibilidades de 

pagar por estas viviendas? Verunos el nivel de ingresos. 
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De acuerdo con la información de INEGI, la distribución del ingreso 

familiar en el ámbito nacional es de la siguiente manera: 

"Iodo 
'amlla. 

¡ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ 
Salarlol mnlmos/mel 

GnU;co 28. - Nivel de ingreso familiar 

Fuente: I NEGI, Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de 19M9. 

Desaf0l1unadamente, no contamos con una estadlstica sImilar a nivel 

locn Iidad, pero podemos suponer con cierto grado de confianza que la 

distribución del Ingreso en Cullacánno debe de ser muy dIferente, 

El promedio ponderado es de 4,5 salarios minimos por mes, lo que en la 

actualidad equivale aproxinuldameate a $3,050 mensuales, 

Como vImos en el "parlado anterior, el Ingreso promedio de los 

enlrevistados es de 3,200 al mes, 

Maestrla en Al'lluitt'Clllra Tccnologíll 

Este nivel de ingresos es suficiente, en muchos de los casos, para ser 

candidato a obtener un crédito pam la compm de una vivienda como la que 

aqui analizamos, 

Conclusiones pnncillales del estudio de mercado: 

1. 

2, 

Existe uua dema"'!.1 potencial de vivienda en la ciudad de Culiac.;n, 

Estimamos que cada aílo se requieren 5,100 viviendas nuevas en esta 

ciudad, 

3. Esta cifm no incluye las que deberian construirse para abatir el rezago 

en IH oferta habilacional que unualmente se va acumulando. 

4, En Culiacán, a lo largo del !lempo se ha observado que existe una alul 

tendencia a vivir en casa propia, 

5, El nivel de las viviendas que son más factibles de ser adquiridas son las 

que pueden calalogarse como de interés social, con IUl vnlor de entre 

100 y 130 salarios mínimos, 

6, Esto obedece a que el nivel de ingresos familiar promedio es 

ligeramente superior a los 4,5 salarios mínimos mensuales, 

7, En la encuesta que se llevó 8 cabo, se detectó que el Ingreso tanúllar 

promedio mensual es $3,200, 

8, Este monto es similar al ingreso que se solicita demostrar a los 

demandantes de crédito para vIviendas de 130 salarios núnlmos, 
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9. A este respecto, el 75 % de los entrevistados afinno que si le es posible 

comprobar el monto de sus ingresos, tanto los que estarian en 

posibilidades de adquirir Wla vivienda de 2 recamaras, como, los de 1 

recamara. 

10. Finalmente, con relación a la ubicación especifica que tendrá el 

fraccionamiento, encontramos que por lo general es adecuada para la 

mayoría de los clientes potenciales a menos no representa un serio 

inconveniente. 

11. Podemos alinnar, sobre la base de lo aqlÚ e''Puesto, concluír que el 

fraccionamíento Los Angeles, cuentan con los suficientes elementos de 

mercado como para garantizar su adecuada comercialización. 

Debemos prever una . adecuada poUtica de precios estudiar la mejor forola 

de comercializar la vivienda. 

Podemos definir que si es un mercado viable para la vivienda que se esta 

ofertando. 

Análisis de la oferta en la ciudad de Culiacán (DIME, 1994 "CuJiacán") 

"La vivienda preferida en la ciudad de Culiacán son las casas; son poco los 

inmuebles en condontinio, ya que este concepto no tiene tanta aceptación. 

Maestría en Arquitectur. Tl'Cnología 

Gráfico 29, - Características de los llfoductos ofrecidos 
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Tipo de vivienda 

Los acabados de la vivienda minima y la de interés social son pocos; se Fuente: DIME CuJiacán Octubre de 1994 

entregan con piso pulido, cocineta (targa), azulejo en zonas húmedas y área 

de regadera, patio de tendido, y el estacionamiento al descubierto. 
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Tabla 13 .• Oferta de vivieuda en Culiacán 

·-"·~·~·'··":--····"······~·~:C··'··-·-·~l·¡;;r¡(ir ·"""·" .. ···Pc¡;iíJ~;¡¡;(;··· ... -····· .. -X¡il'W·--~--····.·jfe$¡l¡éliP~IOT-'··"]iil¡¡~¡¡f¡;¡I.,)jji'r'l 
TáJuMo prQmcdiQ 3limZSB. mZ . 1 Qm:Fi}, .... ···.H3triZ, ..... . . , ' . ' - , , . , , ,- ,'" . . ,- , , ., , ,-. , .". '" , 

Máximo 42m2 84m2 172 m2 220 m2 

Mínimo 34.m2 46m2 84mZ 129 m2 

Recamaras 2 2 3 

Alcobas I I 
I Bañoscomplctos 2 

Medios ballos No 1 

'Cocina independiente No No No Si 

COmedor independiente No No No Si 

Sala independiente No No No Si 

No! do clUO!lCS 2 3 

Cnarto de servicio No No No Si 

--- .-.. _,. - .. -----" ._----_ .... _." .. _. --",,' _ .. _-... __ ..... -.. __ .... ~_._------_ •. _-

Fuenle: DIME Culiacán Oclubre de 1994. 
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2.3. Memoria descriptiva del proyecto 
"fraccionamiento los Angeles" 

El fraccionamiento denominado los Angeles es propiedad de PlCSA, 

registrado y fundamentado legalmente ante las aUloJidades 

correspondientes; el proyecto entró al progmma de subasta PROSA VI de 

FOVI y registrado ante lNFONA VIT para los derechohabientes interesados 

en comprar su vivienda de interés social. 

Actualmente se encuentm en proceso de construcción" una primer etapa. la 

cual está a la venta. 

2.3.1. - Concepto Arquitectónico 

La conjunción de los elementos anteriores permitirá definir EL 

CONCEPTO ARQUITECTÓNICO JUNTO CON LAS LIMITACIONES 

físicas, lIornlalÍvas y económicas aquÍ consideraremos el aspecto disefto, el 

cual establece los estándares de espacio las condiciones ambientales los 

materinles disponibles en la zona, etc. 

jJ La prc~c:nhl propuclita ti un ejercicio, que 110 deSArrollo a la par, del proyecto elaborado por 
rleSA; ¡mio lie propon;iono infonultci6n indispensable para la ejecución de la presente tesis, 
para que;: no sca un cuso Jiclicio, lIino un cw>o real. Por lo lanlo la propuesta a pesar de que se 
c!H;u¡;nlru u dc:sticmpo, cs valida como lal. 
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Allles se ofertaban viviendas de 72-120 m2, ha)' en dia solo 34-40 m2. 

Esto nos indica lo mal que estamos, cada vez mas reducimos la vivienda sin 

pensar que las necesidades de espacio son las mismas. Debemos crear 

vivienda digna, lo mas que podamos, eso si la vivienda se está convirtiendo 

en un elemento transitorio, a pesar de que no se pierde el concepto de 

arraigo, la vivienda no es permanente. si cambio de nivel socioeconómico 

para mejorar, hoy regular. maftana buenn, en un futuro una vivienda muy 

buena. 

En escénica se trata de hacer un lay-ont (anteproyecto) de lolificación que 

pemtite conocer el nivel global, cual será el concepto del proyecto y 

dependiendo de él detenninar el uso del saelo, nos permitirá cuanlificarlo. 

El proyecto se sitúa en el.narco de 1111 desarrollo que considem 1m proflllldo 

respeto a las condiciones natumles, al entorno inmediato y a toda la región, 

pues conscientes de que el impacto ambiental tiene repercusiones no solo 

durante la etapa de construcción, sino a lo largo de todas las etapas de 

cualquier desarrollo inmobiliario. 

Deberá ser un aspecto importante el concebir el proyecto con el menor 

enfoque destmctivo por ello. a llevar una poJltica de arborización de todos 

los lotes)' en la carretem a Imala nos pemtitirá al fmccionamiento una 

imagen respetuosa al medio ambiente siendo un amortiguamiento, para el 

posible mido de los carros en la carretera; se respetara las áreas de donación 
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del 15 % las cuales podrán servir para la dotación de equipamiento pam la 

zona: jardín de niftos, primarias, se considera además que la dotación de 

servicios impacten lo menos posible a los recursos naturales de la región. 

Lo que se aprovechara en el desarrollo son las hennosas vistas que se 

pueden apreciar desde cualquier pWllO del terreno, buscando que su tmza 

urbana y orienlución de las viviendas busque maximizar estas vistas, 

cuidando de la orientación poníente la ubicación de las ventanas para evitar 

los largos asoleamientos del clima tan ex1remoso. 

C.racteristicas de l •• vivienda.: 

Vivienda lipa PEC·()2: 

• El tcrrcno de la vivienda es de 6 x 16 = 96 m2. 

• La conslnacci611 es de 33.88 m2 y consta de lo siglliente: 

J recamara 

t sala. 

I comedor. 

I bailo completo. 

Aren al frente pum cochern. 

Palio tmscro de servicio. 

Vivlcuda PEC·()] 
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• El terreno de la vivienda es de 6 x 16 = 96 m2. 

• La constmcción es de 42.00 m2 y consta de lo siguiente: 

2 recamam 

l sala. 

I comedor. 

l bailo completo. 

Area al frente para cochem. 

Palio tmsero de servicio. 

Caracteristica. de la traza urbana: 

El proyecto se estmctUfa por medio de dos ejes de trazo, que vienen siendo 

la vialidad de acceso y olra perpendicular para illlcgmr las dos etapas del 

proyecto. 

Los lotes de las viviendas en slIlIluyorla se orienlan de 1I0l1C SlIr pam evitar 

largos asolemnientos a las fachadas y aprovechar las vistas del terreno. 

Las ArClIS de donación se encuentran distribuidas en todo el terreno. 

Los lotes comerciales se encuentrau localizados CUlllUl zoml ccntrul del 

proyecto. 
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Plano 1, - Traza urbana dclllfoyecto, con dct"Ucs. 

VIVIENDA TIPO PEC02 VIVIENDA TIPO PEC03 

PROPUESTA PARA PROSAVI 

.n(l:) ~' ,;¡¡tI 
1.: _ .:.1 

SECCION DE CALLES INTERIORES 
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Fuente: Elaboración propia, 

FRACCIONAMIENTO LOS ANGELES 
..,. .. ",, __ u 

CUlIACAN SINALOA 

~~ 
, .... ,,~ .... 

NORTE 

- ........ ' ...... 

ETAPAS 

~A.N~ADESt¡;RiMERA-' -f~EGUNDA j 

l VIVIENDAS 811 1051 ---- --- .--- --
COf,!ERCIO ___ ~ LOCALES __ º-_ CJ 

'-' 

,!>~ " 

-HI.I_. .. .J.. .1_ __ ... I -" _1--:-_.
SECCION DE CARRETERA A IMALA 

SECCIONES DE VIALIDAD 

CIJAllRU lrE COtIS rRoce mil 

SUPERFICIE TOTAL: 3n,808.S3 m2 

POLlGONO DEL TERRENO 

FRACCIONAMJENTO 
LOS AHQEU!a 

"' ....... ,.-... 

~~ l' 1 ) 
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2.3.2. - Bases Técnicas 

Representa las considemciones necesmias para la estmcturación de 

cualquier proyecto de desarrollo inmobiliario. 

El estudio técnico, podemos dividirlo en cuatro panes en esta etapa: 

a) Determinación del tamano optimo del fraccionamiento o en este caso 

como ya se tiene el terreno definir en cuantas secciones o etapas se 

tendrá que dividir el proyecto, el fmccionamiento Los Angeles lo 

dividiremos en dos etapas: 

Primer etapa tiene un tamano de 180,893.84 m2 

Segunda etapa tiene un tamano de 197.016.57111.2 

b) La determinación de la localización este punto ya se supero debido a 

que el proyecto partió sobre la existencia de un terreno, además dentro 

del estudio de mercado que se realizo, las personas encuestadas 

expresabml que les em indistinto el lugar de ubicación del 

fraccionamiento; y de acuerdo a su ubicación no repercute ya que esta 

localizado aledano a la mancha urbana de la ciudad de Culiacán, 

Sinaloa. 

c) La Ingenlerla del I,royecto se relaciona con la fase técnica sobre los 

sistemas constructivos a utilizar, equipos, rendimientos, progmmas de 

tmb¡uos, etc. 

d) y el análisis administrativo, estos dos últimos aspectos no se 

analizamn con profundidad ya que por su importancia y delicadeza 

Maestría en Arquitectura Tecnología 

merecen ser tmtados a foudo en un proyecto ejecutivo, no significa 

que debemos pasarlo por alto. 

La empresa PICSA Proyectos Inmobiliarios de Culiacán S.A. de C. V. 

propietaria de este terreno tiene la capacidad suficiente para llevar a cabo 

esle proyecto. Hago esta afmnación porque dicha empresa tiene varios años 

desarrollándose en este medio, la cual sobrevivió la crisis de 1994 y 

actualmente ucaba de entrar en In bolsa de valores en busca de 

financialniclllos, 

Para hacer las proyecciones finmlcieras debemos cuantificar los siguientes 

conceptos:" 

• PRELIMINARES 

• TERRENO 

• ESTUDIOS Y PROVEerOS 

• LICENCIAS Y PERMISOS 

• INFRAESTRUerURA 

• EQUIPAMIENTO 

• URBANIZACiÓN 

• OBRAS EXTERIORES 

• EDIFICACiÓN 

J.4 El calculo será aproximado, o 1:11 su caso s~rán coSIOS rl!:llJes, como por ejemplo: Id Coslo d~1 
tem:no etc. 
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2.3.3. - Proyecciones Financieras 

El objelivo es ordenar y sislematizar la infonllación de carncler monelario 

que proporciollan las elapas anleriores y elabora los cuadros analíticos que 

servirán de base para la evaluación económica, 

Las proyecciones financieras son indicadores de la viabilidad de un 

proyeclo, en esle caso la conslrucclón de vivienda de interés social. 

Basados en la generación de flujos; la lasa de retomo (TIR) de la inversión 

debe estar por nrriba de la tasa de inflación estimada para que sea negocio; 

la genemción de fllljos debe soportar la carga financiera de intereses además 

de la amortlzacl6n del capital, viene siendo la clave para una buena 

juslifialción de un proyeclo, 

ESlá investignción cousidera io siguienle: 

• CasIos lolales. 

• Amortización. 

• Deleonlnaclón de la ulsa de rendimienlo. 

• Delenninar el "punto de equilibrio", en donde observamos cuando se 

deleonina cuantas viviendas se deben de conslntir y vender para saber 

cuando empezamos a ganar. 

• 

Mae.tl'Ía en Arquill'Ctul·. Tecnología 

El eSlado de resultados, Observamos el flujo del dinero a trabes del 

tiempo, como son: 

La lasa inlenta de rClomo TIR. 

El valor presenle nelo PV. 

Nos pemliten decidir si se realiza o no el proyecto. 

Seria importante analizarlo desde WI pwlIO de visla distinlo lomando en 

cuellla la economia inestable en que vivimos. "Análisis y adminlslrdción del 

riesgo" (Urbina: 1995) para medir cuantitativamenle, cual es el riesgo, al 

realizar detenninada inversión, para poder prevenir la bancarrOIa de una 

empresa. 

Aspeclos a considerar en el eSlado de resullados: 

• Ingresos 

• Gaslos de operación 

• Olros gastos 

• Ulilidad anles de impueslos 

• Impueslos 

• Ulilidad después de impuestos 
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SUPERFICIES Y USO DEL TERRENO 

fRACCIONAMIENTO LOS ANGELES. 

Facultad de ArQuitectura 

FUOIlII ElaDonroaon propia 

Ago.tol1999 
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Ven'a lálclonal 
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DE ACUERDO A EL ESTUDIO DE MERCADO 
EL CALCULO DEL NUMERO De VIVIENDAS ES EL SIGUIENTE 

111 10111 . .., - • ,. ETAPA 2"ETAPA 

ICAaANC.) • M""""" o.'" m '" Ic ..... "' .. ~¡ , "''''''''''" 0"1" .. , .,. 
C.k:ulo di l. densidad de población ,-ra el Iracclonam"nto 
El terreno le eOC\letllra ~ en U1a zona tlabltaaonaI con una denSIdad de pobtaciOn 
de 200 habl hect 
.~nlnuqu.: 

La. VIVienda. an promedio da ,cu«oo al .. tUdlo de mltfcedO tienen 5 hab. por vivienda 

por \O tanto por cada hedatea es. terreno &e detlon de COI"IItruII" 40 vMand •• 
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CUADRO - RESUMEN de las dos etapas del proyectos Los Angeles. 
Rnuman gana,..l: 

"'-"" " ,""'.,. 8d. '-1'eno 377.91041 ..... 
,""'.,. .ú .. +.,. ... * 218137112 51"" 

" ..... ,- 151.772 "SI 42_0t~ 

S. cumpla con 'a norma. ar •• da donación d.fU " 
Adamas a' area v_da sa pueda n~oc:l.r c:omo donaclon 

Oenaldad d. población del proyecto del fraccionamienlo lo. Ange'e •. 

Noll: o.bldo. 'a alta neculdad da vivienda an ..... tildo •• po.lbl. negociar 
"Incramento I '- densidad da pobtllc:i6n, al dob" de lo ..... lnc.do por -' municipio. 
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Facultad de Arquitectura 

PRESUPUESTO TOTAL DE URBANIZACION 
Fracionamiento Los Angeles en Culiacán. Sln.loa 

Fuente: PICSA 

3% indirectos de campo 
1% Imprevlslos 
Total 

Agosto/l999 
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PRESUPUESTO DEL AREA DE CONSTRUCCION: PROTOTIPOS DE VIVIENDA 
PROTOTIPO PEC-2 

INDIRECTOS 10% 

Caiullo$ 
OalSl 

Aplanada. 
Piaot 'f zoclOl 
MoIaura. y mal" 

Total presupuesto 

COSlo I m2 de construcción 
M2 de construcción 

EfilrUCIura 
Albanllena 
Acabados y 

34.00 

Inl. Hidtosanil Y ~ '-_ 

In. Electóca !~~~~~~I~~~i Herrena 
CarpJntarla y "'''ojOfiC= 
AI,minio y vid""'" 
PintLlnl! e imperm 
Obraa e)!fenor .. 
lllJ'lpleza 

Fuent.: PICSA 
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PROTOTIPO PEC.J 

(ecub(imieoto. 

INDIRECTOS 10% 

Ca,UI"" 
Oal .. 

Aplanadoa 
Pisos y zoclos 
MoIdUl'u y re&aJ(H 

Total presupuesto 

Costo J m2 de construcción 
M2 de construcción 42.00 

TOTAL: 84,708,337.68 
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FLUJOS NEGATIVOS 
PORCENTAJE de costos de construcción y urbanización, y gastos administrativos 

FRACCIONAMIENTO LOS ANGELES 
UbtQdo; CUNAdo 51n.10I 
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Fuente: Elaboración propia 
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FLUJOS NEGATIVOS 
MONTOS de costos de construcción y urbanización. y gastos administrativos 

FRACCIONAMIENTO LOS ANGELes 
Ubtcado: CuUac:6n Sin_lo. 

, .. ,. 
IM.II 

• 
1I.I,':Ml .- ~-.- '.0 
.ft,,. 
t:"u 

11,1<11 
m .... 
m_ 
l.'" 

,"'" 
I,I".NI 

1,1.'-
741JQ) 
1P1~1 

~~ 

'.0 
e_ II*IMI ._- lII11'0' ..- 'DA 

-j~' UII). 

1N,11kIIo_,V"," ~"",m 
IN 0._. '4UllO 

"- 11111-"1 
c~_c.....,. UOl)oO -.- U~JJiI ........ """- 1.ItU:II -- :¡un ....... ~ ... 
00,. ¡:"u 

Facullad de Arquitectura 

0* .- •• . - '.N .-• 
w._ 

JIU,! m., m ... , m., nlM) m,w ... 
• m-

lNJi.'OII 
tAlI 

• 
~. 

"111111 n,. 
.w 
."IIM 

•• JlUh 
:SlUl 
U,U] 

•• •• . - •• ... 
• 

!,.' 

• • • 
1.'''111 I Ilr13\ 1111.:1'11 , 11121. \.111 »_ 
.~ "~ ~ .~ ZUlI 

: ... • -~ .. W 
III,~ ./1 ... O" .. '''IJo! m Mol 

1.1::t.1&J ,'lO,W IUO'" "~,," 1,I)l,1N 

~m m.m :u,_ m,. ",m 
JI.fh ..... " ... IHU ..... 
.w 'm ... ... .m 

I,Hi,1IOI 0"* '.'.OCIII om~ unW4 
'010' .• lOO. 1M 1./01 .• HGI" ,.o,. 

111,". '" Ita :11'" :11,'1 111'1(1 

.111 ... " •• 11 .'11 '''11 .... .... .... • •• ..... 
IIUU II'~" IIIQ III~lI (I'...w 
_,1M OM . ~ ., . '1.1'11 

mm :'1,111 nom ~I,¡" 31111 

0.* ",. 111 .• 111.111 11'. ,,,,,. '/UII ."", II.¡" I/UIO .,. "~ "3 :UJI In. 
.~. .~. :'011 .~ .. ,., 
",o ",. :un "~ "¡~ 

Agostol1999 

Maeolría en Arquileclura Tecnología 

o. . - • • ... • • . .. .M 'N 

• • 

II1I"iO 

'.'''JOl ""rf> .,. ,,~ 

1"" 
fU.m 
o.,. 
.~ • ". , .. .,. 

•• ,.1* o*~ o~~ 11111I00I ".~ 1..,.1»0 o~~ 

:/.ten_ 1..01. 1401'. VIO'" )'01. 1.40'" 1.',111 
ItI.l» '",150 111.1to mISil 111.110 ;"1111 nI,'" 
•• 11 ..... ..11 •• n "'11 .111 .... .. .. m .. * .. .. .. .. ... .... .. .. 
lIlA. 1"-. IIUJII IIId. 111" "'~1I 11141. 

.~ n* .,. • •• "'O o.'" . ... 
ltIl" ¡:aU1t ~~. ;J!,¡l' lIll" ¡SIl" :'llll ., ... 1'1'. IIUiI '"IN " ... II,M o ... 
111110 0111.0 II'Zta 11'1" IIUIO ,JUIt ,":10 
"a "a nm "'" lJl. 1'lI' ",. 
.~ .~ n •• ... ,,~ • •• ••• 
l)lR ",. "m nm 11m nm "~ 

'10,1. '.'11 .1<.1,,, 110 ... 
M.M .>. oo. • 

93 



Universidad Nacional Autónoma de México 

FLUJOS POSITIVOS 
PROGRAMA DE VENTAS DE VIVIENDAS 
FRACCIONAMIENTO LOS ANGELES 
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RESUMEN COSTOS DEL PROYECTO DE INVERSiÓN 
FRACCIONAMIENTO LOS ANGELES 
CUUACAN SINALOA 
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RESUMEN GASTOS DEL PROYECTO DE INVERSiÓN 
FRACCIONAMIENTO LOS ANGELES 
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AMORTIZACION DEL CREDITO 
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Conclusiones 
1--'1 rendimiell/O de /In proyecto de inversión permite valuar la renlabilidad, es decir lo que se gana sobre la inversión. 

Confirmé que un proyeclo de vivienda de inlerés social es renlable, como el caso del fraccionamienlo Los Angeles 

porque se obtiene arriba del 23.27 % de Ulilidad reJpeCIO al casio lolal, siendo que la inversión propia de PICSA es 

mínima con relación a la ulilidad ohlenida (invierle en ellerreno y un pequeño capilal para iniciar el proyeclo).La lasa 

inlerna de relornofite del 49 % afirmando lo anles dicho. 

).. lIuy IUI faclor, de riesgo enlre diferenles rendimienlos, que Uene 

relación direcla enlre rendimienlo y renlabilidad, y unle inversiones sin 

riesgo como pudie ... n ser los CETES, el negocio inmobiliario si lo 

posee. Por lunlo deberá lener diferencias gmndes y f,avombles (mejor 

uliliruld que los papeles de inversión), que induzcHlI a los inversioniSIaS 

a arriesgar su capilal, inlerviene airo factor: el tiempo y su relación con 

la perdida del poder adquisitivo. 

).. Lus invesligaciones como eslu, son importanles pam los esquenllls de 

producción de vivicnda de interés social, pam motivar al seClor privado 

que invierta en este rubro, logrando que exislH libre competencia de 

empresas dedicadas a la conslrueción de vivienda de imerés social; que 

exislan aUemUlivas de compm y bajen los casiOS de adquisición de la 

vivienda (ley de lu oferta y la demanda). Es importanle lanlo pa ... la 

ciudad de Culiacllll, Sinuloa canlO pam el resto del pafs COlltilluar con el 

progmma PROSA VI pam el sector de la población al que está dirigido, 

"acullad de Artluit~'Ctura AgostolJ 999 

no se eSlá regulando se eSlá subsidiando pero se está recuperando el 

crédilo olorgado para cominuar con el progmnlll. Se deben crear 

Fideicomisos privados pa ... qne no afecle en su conlinuidad los cambios 

sexenales. 

).. La induSlria de la construcción debe udecuursc ulnivel de ingreso de los 

mexicanos, es decir si la economía del país como ya conocemos entra 

en periodos de inestabilidad económica, el produclo inlemo brulo bllja, 

la productividlld blllll, empieza 11I inOllción por lo que oc.1sionll que 

bllÍe el poder adquisitivo de llls personas. Significa que III induslrill de 11I 

conslmcción debe adecuarse a eslos cambios: Ejemplo el 

fraccionamiento Los Angeles plalllea construir 1 H61 viviendas, paro 

lograrlo fraccionara en dos elaplls: la primem de 811 viviendas y la 

segunda de 1051 viviendas si surge algún problema de inestabilidad 

económica del pals, se estará en posibilidades de disminuir su lmnaño 

sin ufeclar la lolalidad del proyeclo, en espe ... de que se nonnaHce la 
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problcmúlica existente. La industria de la COIISlntcción debe de 

adecuarse a la política del país, en el incremento y decremento de las 

inversiones la polític<' del país, en el incremento y decremento de las 

inversiones. Por lo que mi hipótesis queda comprobada, que los 

desarrollos de vivienda de interés social son rentables sin importar a 

que sector estén dirigidos, solo adecuándose al entornO económico y 

social. 

El ser humano tiene la capacidad "Instinto" de proveerse de los 

satisfaclorcs mínimos de sobrcvivcncia siempre busca la alimentación, 

veslido y la vivienda. Si la vivienda no la puede comprar entonces su 

lendencia eS de crear asentamientos irregulares; esto no conviene a la 

recaudación de rentas del municipio, entonces se puede negociar con 

esté el costo de permisos y licencias para desarrollar estas viviendas de 

interés social a cambio de tener viviendas regulares que paguen 

impuesLos. 

La industria de la constnocción y su desenvolvimiento es un indicador 

impoo1ante ya que está intrinseca en la economía del pals, en su 

producto iulemo bnoto, por eso debemos Impulsar la Industria de la 

conslnocción, principalmente en el sector vivienda, porque incide en la 

economia del pais: con la generación de empleo y ocasiona circulación 

del dinero en la compraventa de los insumos. 

Son importanlos los estudios en el sector vivienda porque, pernlÍle al 

sector privado participar abiertamente, es por eso que los programas de 

vivienda de interés social deben ser bien disellados pam que sean 

negocios atractivos, como proyectos de Inversión, por lo tanto la 

producción de vivienda de interés social pam el sector privado debe 

tener una dualidad como fin: 

a) Renu.bilidad como inversión. 
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b) Solución para "balir los resagos de vivienda desde el punto de visla 

social. 

.. Con la globalización en estos primeros meses se está obse,,'audo qne la 

industria de la construcción se está diversificando, ya no se está 

atendiendo solo a la inversión pública, se observa un panorama positivo 

pnoeba de ello hay grandes constructoras inscritas en la BOLSA DE 

VALORES Y mas que quieren entrar, 

Lo que se debe de solucionar es la individualiz.1ción rápida de la 

vivicnda tenniou.w., es el principal problema de los conslructores y 

promotores, un crédito por pagar y la demom de la individualización. 

Por eso se deben de asegurar los posibles compradores para no lener el 

problema de colocación de las vivlenw.s terminadas, con el pago del 

enganche, además se asegura la capacidad de pago. 

Un punto Inleresante es que se diera la bursatlllzación de la vivienda 

nueva, una vez ya pactada ésta con sindicatos, fondos de vivienda, 

particulares, etc. AlgUlll'S constructoras están entrando en está dinámica 

porque les es posible asegurar posibles clientes con los programas de 

FOVl e INFONA VIT. Es importante que iniciado el proyecto se tenga 

pactado, la asignación correspondiente. 

En el estudio de merC<ldo queda plenamente comprobado, la creciellle 

de""mda insatisfecha para la vivienda de interés social. Y además 

tenemos una industria de la construcción plenamente competente, que 

no es problema construir tecnológicamente la vivienda sino es la 

búsqueda de esquemas de flnanclamiento apropiado al enlomo 

económico que vivitnos. 
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