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INTRODUCCION

Hace aiios los desarrollos inmobiliarios se hacian al “sentimiento”, quizd porque habia pocos riesgos, hoy en la

actualidad es un proceso tan complejo que debemos actuar con grupos interdisciplinarios, con su interaccion se

busca la viabilidad técnica, econdémica y de mercado para decidir sobre alguna inversion. Surgen variables como

la inflacién o la regulacion urbana que provoca la complejidad. en donde el no conocer o considerar algunos

conceptos para la planeacion incidird en que los procesos inmobiliarios sean muy riesgosos.

Antecedentes

En cuanto a desarrollos inmobiliarios ¢l interés principal de las
personas es sin duda las razones econdmicas, resultan ser una parte muy
importantc cn 1a planeucion wbana, Habrd que considerar criterios de
reposicidn del terreno y de rentabilidad. Asi como establecer elementos
comparalivos de analisis para inversionistas; no solo la vision sobre la basc
de los criterios tradicionalcs.

Sc debe evaluar cudnto se estd generando y cuanto sc va a generar
en ¢l futuro. Hay que considerar cuales potencialidades de vso tiene parma
tncrementar su valor. En algin tipo de desarrollo el factor determinante

pucde ser la localizacion, pero esto no binplica que sca lo inico.

Durante décadas las presiones de las actividades cconbinicas sobre los
recursos naturales han venido sumentando y la mayoria de los principales
ecosistemas han sufrido una seria degradacién. México enfrenta el desafio

de revertir ello y, a la par, pugnar por la creacién de nuevas opeiones

Facultad de Arquitectura

e desarrollo econémico, en donde la visién de conjunte que es utilizada
en este documento representa una alternativa viable en la creacidén de

nucvos y mejores desarrolies inmobiliarios.

Hasta hace poco fas consideraciones ambicntales no habion descmpeitado
un papel prominenic ¢n ¢l desarrollo de México y, en consccuencia, el

ambiente ha sufrido un deterioro severo en cierlas dreas.

Se debe pasar del simple enfoque de degradacion ambiental a uno que
considerc la labor dc grupos muliidisciplinarios, que conlemplen la
incomporucién de verdaderos expertos, dirigido a promover el desarrolto, asl
como la integracién de decisiones ambicntales y ccondmicas.

Asi, anles de crear un nuevo desarrollo, se tienen que estudiar
todos los subsistemas, lo cual tiene que ser antes, durante y después. Ello
es interiorizarse con lo que esta pasando y lo que pasard con €l una vez ya

creado. Analizar por ejemplo, como se afectara el entorno y que serd lo que

Agosto/1999 6
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generard, pues forman una parte muy importante en el efecto multiplicador

y, dado lo complejo, no se puede contcmplar aisladamente.

La concepcion de un desarrollo inmobiliario, contempla:
1. La Propia Concepeidn
2. Plancacién
3. Organizacion
4, Pesarrollo

Y requiere del conocimicnto de la realidad whbana, (denica, y
financicra, (entre ofras), para poderlo realizar y transformarlos en pesos y
centavos por ¢llo ¢s necesario manejar todos los conceplos.

£l crecimiento poblacional de Méxice, nos indica que, anualmente
se presenta una importante demanda de espacios de vivienda, se opté por
llevar a cabo el andlisis de un caso que considere esto.

Un_proyecto tal que cubra una parvte de las necesidades del
pais, especificnmente en Ia ciudad de Culiacdn en donde existe tierra
factible parcn fraccionar y ung creciente demanda de vivienda. Se trata

de hacer negocio v cubrir una necesidad bhasica (Tener donde vivir),

todo_esty interrelacionado no se puede ver aislado del contexto regional

y nacional

En esic caso el inmucble vale como inversién en funcidn de como
esl4 orientado para este propdsito especifico, que resulta ser un desarrollo de
uin Fracclonamiento de Interés social y popular denominado Loy Angeles,

confocado basicamente a los habitantes de la regién.

Facultad de¢ Arguiteciura
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La implementacion de un negocio de este lipo tiene muchas arislas, el
resultando suele ser muy complejo, debe de estar bien planeado, de acuerdo
a las caracleristicas de mercado. También hay que tener en cuenta  las
interrelaciones  de un negocio de este lipo. A través de un proceso
metodolégico para planear y evaluar, Considerar por ejemplo cuales
caraclerislicas son propias, cual es su importancia, su valor. Considerar lo
intangible a wravés del andlisis del sitio, resultard trascendental para el éxito
del desarrolio inmobiliario propuesto.

Se requiere de una mayor integracion de los aspectos ambientales, en lag

politicas econdmicas, para lograr una proteccién ambiental costeable y
eficaz.'
Entendiendo que planificar es armonizar intereses, ordenar prioridndes,
establecer metas, evatuar altemnativas y generar el modelo adecuado que lo
respalde. Tendremos por tanto, que planear para minimizar los conflicios
entre seclores ya existentes en la region; la planeacion debe ser inlegrl y
objetiva con un enfoque ambiental lo cusl ayudaré que los proyecios vayan
siendo mejores a largo plazo. Podremos de esta manera  encontrar
proyeclos para que la sociedad, en términos de bienestar, lenga ganancias.

Sin embargo, ésta rucionalizacién en ln plancacién debe de servir
para controlar y programar (no asi para explotar al mdximo). Se debe
considerar, asi mismo, el establecer objetivos cuantitativos y cualitativos

como parle del proceso de planeacidn y progranacion. Disefiando un

1 OCDE, “Andlisis Del Desempeito Ambicntal”, México. Conclusiones y recomendaciones.
Nutas citadas dentro del curso: Discito y Ambiente. 1998
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sistema sostenible a partir de la normatividad wrbana.  la cual considerc

cicrtos limites y / o restriceiones.

Conceptualizando de csta forma un nucvo estilo de desarrolto:

En donde o aplicacién de recursos  (humanes, financieros,
arguitectonicos y de cualguicr (ipe) o desarvollo habitacional 'y al
ambieate, deben ser con ¢l fin de satisfacer necesidades humanas y
mejorar et nivel de vida, con un profunde respeto al medio ambicate, a
la par de generar recursos y luentes de empleo.

Asi pues, a partir de este enfoque  es gue s¢ conceplualizé este
estudio con la fimatidad de incidic positivamente y desde un enfoque

integral en {3 plancacién de los desarvollos inmabiliarios.

Desde 1993 he panicipado directa o indirectanicnic en Jos procesos de
uibanizacion de la ciudad (depanamento de proyectos en Desarrollo Urbano
del mumicipio de Culiacin: 1993): donde pudc observar que por la misma
necesidad de la gente de lener donde vivir constatemente se presentaban
invasiones. Lanlo en reservas territoriafes, como en ticrmas de cullivor ¢s por
eso que debemos actuar. hacer invesligaciones que permitan darle solucidn a
cste problema (ordenacion del crecimiento urbano de la ciudad). Ademis de
darde solucion desde un aspecto social buscindo los mecimismos pan que
sci un proceso sustentable y ademds que sea negocio para que cl scctor

priv adoe invicrta capital.

Facultad de Arquiteciura
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La creciente demanda de vivienda en todo el pais confinnado con datos
csladisticos presentados por instilutos u organismos publicos y privados. E!
problema cxistc. lo importante ¢s quien le va hacer frente. Debemos de
buscar ia forma de dolar vivienda a todos les mexicanos. pari evitar que s¢
sigan invadiendo zonas no aplas para desarrollo,

E ahi ¢l problema, México a presentado un problema desde principios de
nuesiro siglo. la nccesidad de cada ciudadano de tener donde vivir
"VIVIENDA" actualmente los organisimos piblicos encargados de proveer
un hogar a los trabajadores (como INFONAVIT han dejado de producir
vivienda pere o cucaminado sus esfucrzos para I adjudicacion de la
vivienda y estan dejando a la iniciativa privada que tome ¢l papel principal
en la produccién. Es por eso que es tan importante ¢l cstudio dc los
proyecios de inversion de los Desarvollos Inmobitiarios en vivienda de
interés social. Buscando las icjores formas de financiamicnlo,

El tcma de los desarrollos inmobiliartos s muy amplio, por lo tanto
delimito la investigacion en el drea de vivienda de interds social.
especificamente en la ciudad de Culincan Sinaloa. Plenamenie interesado cn
los desarrollos urbanos. buscando procesos teenoldgicos y limacicros pam
Ii solucion de L gran demanda de vivienda de interés sociat en Culiacin.,

La presente investigacion queda justilicada por la gran nccesidad y demanda
de viviemd, buscando por cllo ol sector iy necesitido goe sola puede

ambicionar a cono plazo wna vivienda de interés social.

Agosto/ 1999 8
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OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION:;

£l objelivo pencral de csta juvestigacion es evaluay Ja rentabilidad de

los desarrollos inmobiliarios en vivienda de imerés social. ¢n la ciudad de

Culiacin Sinaloa.

Los odzjetivos especificos son los siguicnies:

I Verilicar que existe un mercado insatisfecho v que ¢s viable ¢l
desarrollo de vivienda de interds social en la ciudad de Cualiacin,

2 Bemostiar que teenulopicimente es posilie prodaciro

3. Demostrar que es rentable Hevar a cabo su readizacion,

4 Anadizir los distintos métodos para claborar iy Manual con sccuencii
logica para tos desarrollos de vivienda,

Esta investigacion surge a partie de fas siguientes HIPOTESIS:

~  "Los desarrolios inmobiliarios son rentables sin importar a que sector

social cstén dirigidos, solo deben estar acorde af licmpo y forma de su
erlonio cecondntico-social™,

»  Paca tograrlo "Es determinante la inversidu del capital en los desaitollos
de vivienda de interés social y la panicipacion del Estado como cule
organizadora de los programas de vivienda, basados cn estudios
financicros que delinen su factibilidad”,

Pars ol cumplimiento  de estos objetivos y verificar estas hipotesis,

estructuramos la investigacién de ba siguiente forma:

Se analiznron libros de proyectos de investigacion los cuales mc sirven de

base para seguir uua secuencia logica del imbajo.

Eu la primera parte, primer capitulo, se hace una definicién del conceplo de

vivienda de interds social, conceplos [inancieros pasa cncausar ¢! (cma,

haciendo un diagndstico de la problemdtica existente, En el segundo

Facullad de Arguitectura

Macstriz en Arguitectura Teenologia

capitulo de esta seccion s hace un andlisis de ¢t Estado y las politicas de
vivienda de interds social enlitizando i los organismos como: INFONAVIT.
FOV]I vy

sociocconomico para la vivienda, destacando ba visién del scetor privado de

FOVISSSTE. cn ¢l tercer capilulo hago un  cstudio

estos indicadares, part conoger como se habia estido comportando Ta
cconomia de nuestro pais y ¢l surguimicnlo de esta nueva modalidad que
estamos viviendo hoy dia. que es la globilizacion.

B baosepoanda pinte coma caso prictice  desarralle un anteproyecto de
inversion aplicado a vivienda de interés en {a localidad de Culiacin Sinaloa,
Sicapre pensando e claboriw uoa investigacion cayae finalidad sea.
aclividad principal que tengamas on los préximos iriios.

Debemos 1ener téenicas que nos permitan hacerle frenic a lo que sc le Hama
"Ricsgo catculado” no gueriende decir gue atrontarcmos con decision los
probiemias sino que tendremos como anlecedente un andlisis racional de Jas
posibilidades de éxita (Probabilidad y estadistica). basado cn argumcntos y
clementos de juicio, que tlendremos disponibles.

Ofrccer  resultados (éenicos que nos permitan la identificacion del problema
¥, con una buena adminisiracion, (ratar cu o posible de minimizar los coslos
cn lodas las clapas de su  proceso (desde la compra de tarrenos hasta o
colocacidn de la vivienda de interds social). poara poder ofcrtar a los clicaies,
un producto que no esté fuera de mercado, @ su vez que seil proyeclos
factibles para la obtencidn de financiamicnlos, Para cllo pretendo llegar
hasta la evaluacién del proyecto y definir si cstd cn posibilidades de
desarrollarlo. Stempre pensando en lograr la maximizacion de la utilidad.
Deliniendo asi cudles son las faces necesarias para ¢l estudio, buscando la

minimizacion del costo del proyeclo.

Agosto/199Y Y
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1.1.1. -El proyecto y la definicion del

problema de vivienda
Proyecto:
En general es la biisqueda de una solucidn a un probletma planteado que

tiende resolver necesidades humanas (Gabriel Baca Urbina, 1993} gjemplo:

PROBI.EMA VIVIENDA =PROYECTO

1.1.2. -La vivienda como proyecto de

inversion
PROYECTO DE RENTABILIDAD
INVERSION EVALUACION FCONOMICA Y
SOCIAL

m=p mmp

L.a vivienda como proyecio de inversién es un plan que, si se le asigna un
capitad que produce diversos insumos, commo un bicn o un scrvicio (id.)

Es un conjunto de antecedentcs que pennilen juzgar las veajas y
desventajas que presenta fa asignacién de recursos (Hamados  tanibién
insmos) o un centro o unidad productora donde scrin transformados cn
bicncs o servicios (Jutio Melnick, 1978).

Un proyccio bien estructurado y evaltuado indica la pauta para una inversién
inteligente. La decision de un proyecto no debe ser lomada unilateralimenic;
siempre deben de existir opiniones de diferentes disciplinas, el hecho de
anatizarlo, lo mas completo posible, no implica que al invertir el dinero
estard exento de riesgo. En los andlisis no estdn incluidos los factores
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fortuitos (huelgas, incendios, derrumbes elc.), aqui también puede haber
factores como las devaluaciones, el fenémeno de la globalizacidn, que
puede afectar la rentabilidad del proyecto, hasta la estabilidad de la empresa.

Es por eso que la decision debe ser tomada por grupos mulitidisciplinarios.

1.1.3. - Evaluar un desarrollo de vivienda de

interés social

Es toda aclividad encaminada a tomar una decisién de inversién sobre un
proyecto.

Esla puede ser distinta si dos o mds grupos estdn analizando ¢l mismo
proyecto. Aqui lo importanie, es que las premisas plantcadas cstén basadas
en criterios malematicos aceptados, pero también, es por ¢so que la realidad
ccondmica, politica, social y culturat de la entidad, donde sc picnsa realizar
el proyecto marcard los eriterios que seguirdn para realizar una evaluacion
adecuada. En ka actualidad en muchas empresas su objetivo no ¢s de oblener
las mayores ganancins, sino ¢l de sobrevivir, mantenerse deatro del
segmento de inercado.

Procese y evaluacion, Aunque cada caso sca distinto, la mclodologia
pucde adaptarse o cualquicr proyecto. Estos pucden ser:

1. Nuevos

2. Ampliacion

3.  Maodermizacion

4, Reubicacion

5. Diversificacion
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L.a estructura genersd de una metodologia de a evaluacién de proyectos esta
representada por el siguicite cuadro.

Cuadro 1 .- Estructura de una Evaluacién

Entrsctina ganoral de bn svaluacion de proyactos

[Famutacion y evansacton da proyactos]

-------------------------------
|

[ ankisis g marcada | [ Anileis thories spersive | [Ackueis ] [ Anabais soct
T I T 7
__-_ Ramatien ¥ conolucionas

1.1.4. -Niveles de estudio en un proyecto de

inversion:

1. El mds simple llamado “perhil”, “gran vision o como ya lo llamamos
anies “identificacion del probtema” s¢ da por juicio comim, en
cucstiones de dinero solo presenta cdteulos generales de las inversiones.
Es la primera clapa del proyecto buscando las posibles alternativas,
plasmandolas, organizindolas y presentdndolas. Se hace seleccion de
proyeclos, clasificando las prioridades,

2. Al nivel intermedio se le llama “estudio de prefactibilidad” o de
anteproyecto; en ésie si se hace un cstudio profundo cn la investigacion,
basandose en fuentes secundarias y primarias como mercado,
tecnologia a cmplear, determinacion de los costos tolales y la
rentabilidad  ccondmica del proyeclo, siendo la base para los
inversionistas en la loma de decisiones.

3. El tercer nivel, el mas profundo se toma teda la informacion del
anicproyecto y se mejora todo a detalle, elaborando el proyecto

¢jecutivo de la propuesia con todos los planos, y toda la informacién
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desde las autorizaciones deben estar por escrito, asi como los
respeclivos contratos de venta ya establecidos y los subcontratos con los
distribuidores y con los contratistas de obra. La informacion que se
loméd del anteproyecto y las decisiones tomadas deben ser confiables
para gue cuando se desarrolle el proyeclo no se cambie de opinién.

El nivel del presente trabajo es ¢l de anteproyecto como se observa en la

siguiente (abla.

Tabla 1 .- Niveles de desarrollo de un proyecto

S
Nivel Proceso de la evaluacién

1dea det proyecto.

Identificacion del problema o gran visién Andlisis del entorno.

Deteceidn de necesicdades,

Analisis de oportunidades parn satisfacer

lus necesidudes.

Pelinicién conceplual del proyceclo

Estudio de lactibilidad o anteproyecto Estudio det proyecto

Evaluacion det proyecio

Decision sobre cf proyecto

Proyecio ejecutivo o delinitivo Realizacién del proyecto

Fuenie: Elaboracion propia
tdentificacion del problema
Todo proyecio debe estar basado en una visidn conjunia de {a
economia. Al abordar un proyecto immobiliario, ademas de los progranas de
desarrollo, se deben estudiar los supuestos que entrardn dentro del proyecio
{(oferta, demanda, mercado, m2 de construccion, servicios elc.). Muchos
desarrolladores que tienen éxito, no significa que elaboren estudios

minuciosos, sino que, por instinto o empiricamente les da buenos resullados
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pero como no todos lenemos esta cualidad debemos realizar todos los
estudios necesarios para disminuir la incertidumbre. A  medida que se
complica la estructura econdmica del pais, son nds numerosas las

allernativas de inversidn y menos evidentes las preferencias™ (ONU, 1938).

En una forma genera) ¢t proyeclo puede derivarse de:

1. Estundios sectoriales,

2. Plan global de desarrollo.

3. Origen politico y estratégico

4. Estudios d¢ mercado.

La idea del proyecto
Existen (res posibles alternativas para el surguimiento de un desarrolio
inmobiliario;

I. Cuando se¢ liene la idea y eclementos para de hacer un
desarrollo, pero no se Uenc terreno ni dinero.

2. Cuando se tiene ¢l terreno y se busca la mejor opcién de
inversion. Debemos buscar la mejor vocacién del lerreno
apegado a las normas de desarrollo urbano.

3. Cuando cxisten inversionistas que buscan allemativas de
inversion. Primero (enemos que saber cn que lipo de desarrollo
inmobiliario le interesa para poder buscar el terreno.

Entorno ccondmico

Con los estudios de los proyecios y la técnica de programacion,
podeinos apreciar entre otras cosas, estimacion de la demanda y, por
sitpucsto, 1 cscala de nuesiro proyccto.
Seleceion e posibies abteraativas

Existen dos tipos de desarrollo inmobiliario:

Facultad de Arguitectura

l.
2.

Muaestria en Arqguitectura Tecnologia

Cuando ¢l inmuebte es la razon de ser de ésie.
Cuando el inmueble es un instrumento de desarrolio de otro
negocio, que carece de valor econémico sino esta ligado a otro

negocio.

El primero es cuando el proyeclo se vende o se reila en proceso gjemplo:

Venta de terrenos (Fraccionamiento “lotes”, Club campestre,
Tierra urbanizada). Tomando en cuenta el lamafio, la
infraestructura que posee y la ubicacién.

Vivienda (Residencial, media y de interés social).

Parque industrial (Acceso terrestre).

Puerto indusirial (Accese maritimo).

Oficinas.

El segundo es cuando el proyecto liene que estar terminado para empezar a

vender o rentar, por gjemplo:

Agosto/199Y

Hoteles (Encaminado a dar otros servicios: banquetes,
alojamiento, bebidas elc.).

Cenbo comercial (El inmueble es la finalidad de otra actividad,
el comercio).

Hospitales (estdn en funcién de un servicio, algunos son
negocios: Pediatria, ginecologia porque son de especialidades;
olros no porque son subsidiados por el pgobiemo, como
cardiologia o cincerologia.).

Bodega de maquilas (Con un servicio integral de
administracion).

Spas (Es un concepto de Hotel-clinica),

Club deportivo.

Escuctas.
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1.1.5. -Concepto de vivienda de interés social

Desde la antigiiedad el hombre ha buscado relugio, para protegerse; esla
forma de concebir la vivienda no ha cambiado, y alin en nucstros dias, ésta
necesidad se cucuentra intrinseca a necesidades fisiologicas del ser humano,
considerdndola como elemento primario para poder subsistir.

La vivienda es reconocida como el bien patimonial mas importante de su
existenciy, para ¢l grupo humano (Maya: 1998), Le correspondié a Waller
Groplus elaborar "Los tundamentos socioldgicos de la vivienda minima",
Haciendo hincapié en los cambios de la sociedad reflejados en su estilo de
vida y las nuevas formas de organizacion. Hoy en dia se deberian de revisar
de muevo las necesidades  de la familia, y volver adecuar los espacios
minimos de la vivienda. El CIAM eslablecié aspectos como las diferencias
climatologicas y geogrificas; asi como los minimos elementos de espacio,
luz, aire, cator par et desarrollo de las funciones esenciates de ta vivienda,
"El problema de la vivienda no puede ser resuelto con la mera reduccion del
utimero de habitacioncs y de superficie Gtil de fa usual vivienda de mayor
tamafo. El nuevo problema debe de enfocarse mediante ¢l conocimiento de
las exigencias naturales y sociales iminimas...." (CIAM).  La vivienda la
podemos clasificar de acuerdo al nivel socioecondmico y culiural de las
personas que hacen uso de ella, La vivienda de interés social estd dirigida
a ba poblacidn de menores recursos, para aquella cuye poder
adquisitive ha disminuido en los dltimos afos, que ¢s en su mayoria, la
poblacién que existe ¢n nuestro pais, ¥ que no ganit mas de 100-130

silarios minimos.
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1.1.6. -IFunciones de la vivienda

La vivienda es un eje fundamental del bienestar de la familia, que configur
el camino para el acceso a otros salisfactores sociales; tanto por su
localizacion como cn sus caricleristicas fisicas, la propia vivienda incide en
la salud; al mlsmo liempo que pennite que cn ella se desarrollen actividades
ccondmicas para mejorar ¢l ingreso familiar,

La vivienda es el cspacio construido para el desarrollo del nicleo familiar;
es un bien patrimonial por excelencia, duradero gue al poseerse genera un
sentimiento de arraigo y seguridad, La vivienda es para la mayor pare de la
poblacién su bien mas cosioso; por 1o que se recurre a procesos pawlatinos
de construccion y a créditos a largo plazo.

L.as funciones principales son: (Maya: 1998)

a) Lareproduccidn,

by Elreposo.

¢) Laalimentacién,

d) Lahigicne.

¢) La seguridad.

1.1.7. -La vivienda como problema conceptual

*.Lo gque se enticnde hoy en dia por el problema de vivienda es el
agravamicnlo que by experimentado  Jas malas condiciones de vivienda de
la clase obrera a cawsa de !a subita afluencia de la poblacién a las grandes
ciudades, el enorme aumento de los alquileres; el hacinamiento aun mayor
de inquilinos en cada vivienda, y para algunos la lmposibilidad de encontrur

cualquier alojamiento. Y este problema actual da (anto que hablar porque no
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alecla exclusivamente o fa clase obrera, sino también a k pequea
burguesia."”

Una vision fundamental para la conceplualizacion de la politica de vivienda
ha sido considerarla tradicionalimente como un producto terminado, a
diferencia de entenderla como un proceso.

En este sentido debe tomarse en cuenta que un alio porcentaje de las
viviendas del pais cstimadas en un 65% en 1970, se realizaban mediante la
gestion de los propios usuarios, manteniéndose en construccién duranie un
largo periodo; asi, reconceptualizar la vivienda como proceso y no ¢como
producio implica dirigir Ia politica hacia los elementos que la constiluyen:

. Laticrra,

Los recursos financieros,

La urbanizacién.

T

La edificacién (tecnologla, matcriales, mano de obra) € infraestructura
Asi como a los diversos agentes que inlervienen en esle proceso,
¢stableciendo tipologias de programas quc cucnlen con  instnuncnlos
adecuados para su desarrollo y que impliquen una mejor aplicacion de los
recursos, para incjorar las condiciones de la vivienda cxistenle y para
producir nueva vivienda.

L.as caracleristicas de esie proceso han sido cstudiadas por diversos autores €
instituciones u organismos. En México, el lnstitluto Nacional de la Vivienda
en los estudios de la “Hermadum de Tugurios y Colonlas Proletarias”,
(1958); ¢ Arq. Fétix Sanchcz B. En “Apuntcs para un Programa Nacional
de Vivienda”, (1963), COPEVI (1969); y en ¢l Ambito intemacional autores
como; Charles Abrams, en la "Lucha por el Techo en un Mundo en

Urbanizacion”, (1964); Naciones Unidas derivado de la cxperiencia del

2 Ver Engels, Fedurico. £ problema de a vivienda, 1977, Citado por {ib).
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CINVA “Mciormicnto de Tugurios ¥ Ascntamicnios no Controlados”,
New York (1972), “Priclicas en Vivienda Autoconstruida”, New York
(1973), “Asociaciones para la construccion de Viviendas sin Fines de
Lucro”, New York (1975); John F.C. Turner en “Libertad para Construir”,
(1972), y "Housing by Pcople”, (1976). Feijod Ma. Del Carmen "Buscando
un techo" (1984), Catalan V. Rafael "Las nuevas politicas de vivienda®,
{1993), Barragin Villareal Juan Ignacio "100 afios de vivienda en México",

{1994), apoyaron eslas tesis.

1.1.8. -La vivienda como problema de déficit

El déficit se ha entendido como una aproximacién cunamtilativa de las
necesidades de vivienda de 1a poblacién. Los pardmetros para estimarlo
varian de acuerdo a los criterios que se ulilizan para calificar ¢l estado de las
viviendas, por otra parte, ¢stc estd matizado tanto por las necesidades
derivadas del incremento demogrifico como por las de la alencidn a rezagos
en funcion del hacinniento, los niveles de scrvicios, la calidad dc las
cdificaciones y su grado de obsolescencia.

La construccién de la vivienda de interés social, ha estado limilada siempre,
concenirandose el déficit mayormente en los sectores populares. El 10 de
Julio de 1942 se decretd la aprobacién de ta renta congelada, como
consecuencia de la emergencia econdmica de la Segunda Guerra Mundial.3;
lo que provocd ¢t cdncer urbano que hasta hoy sc puede observar, porgue la
mayoria de las zonas de los centros histdricos del pais no pudieron
recuperarse, ocasiond, a su vez, esla situacidn. Provocté un mercado de

viviendas congeladas, baciendo a la gente conformista y abusiva: el decreto
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frend y limitdé la construccion de vivienda que en cse entonces el sector
privado hacia, dando como resultado un déficit pam ¢l ado de 1974 de
2,800,000 d¢ viviendas en ¢l ambito nacional 4

Aunado a esto, cl fendimeno inflacionario en el sector de 1a construccion,
ocasionado por las presiones de demanda v a los coslos, porque el gobiemo
implementa programas y no preveé ¢l abasto de los materiales.§
La produccion habilacional incluye la totalidad de viviendas rcalizadas
respecto i fa poblacion. En México los datos correspondicnles a 1970, con
48.2 millones de habitantes y 8,286 miles de viviendas, con un promedio de
3.81 habitantes por vivienda; para 1980, con 67.4 millones de habitantes y
£2.216 miles de viviendas, con un promedio de 5.52 habitanies por

vivienda; para 1990, con 81.2 millones de habitantes y 16,0225 miles de
viviendas y un promedio de 5.06 habliantes por vivienda: lo que nos permlie
considerar que ¢l crecimiento en la década 1970-1980 fuc en wimeros
absolulos de 3,930 iniles de viviendas y en la década 1980-1990 el
crecimiento absotulo fue de 3,809 miles de viviendas. Sin embargo, en estos
datos no se esta considerando las caracleristicas de la vivienda, muchas de
las cuales ticnen condiciones aceplables de habilabilidad.

La produccion habitacional entre 1970 y 1993, de acuerdo a datos censalcs,

cs lu siguicnte:

3 Constreccion mexivana, Ado 15 N° 5, Mayo de 1974
4 M., Ao |5 N 8, Agosta de 1974,

8 id., Ao 15 N° 10, Gctubre de 1974,
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Tabla 2. - Poblucién, Namero de Viviendas y Promedio de Habitante

por vivienda, Nivel nacional

Pobiacion  Viviendas  Habh/ Vi,

1970 { 48200000 | 8286000 581
1980 [ 67400000 {12216000 |5.52
1990 | 81200000 |16023000 |5.06
1995 191196022 | 19403409 {47

Fucne: INEGI, Dircccion General de Estadistica.

La tabla dos reflcja la disminucién del ndmero de habitanies por vivienda y
en particular el indice de hacinamiento.

Los resullados del contco 1993, nos arrojaron Y1°'120,433 con 197399312
viviendas y un promedio de ocupamtes por vivienda de 4.68. Las viviendas
crecieron en ¢l periodo un 3.6%. Como escenario 1995-2000 estimando una
poblacion de 101°590,856 habitantes y manleniendo la (asa de crecimicnto
en el nimero de viviendas, requeriremos contar pam cl afo 2000 con dcl
orden de 22°400,000 viviendas lo que implicaria producir 3°000,000 ¢n
estos cinco afios o sea 600,000 al afo; este es el esluerzo de 1oda Ia

sociedad. El promedio de habitantes por vivienda se reduciria a 4.53%,.

Estas necesidades se derivan basicamenle del incremento demogrifico y por
proceso de cuvejecimiento de la sociedad, de la reduccidn del tamaio de la

familia, lo que implica viviendas nuevas. Sin embargo, aquellas viviendas
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hacinadas, sin calidad adecuada en los maleriales, sin servicios y con un alto

nivel de delerioro, requieren de reposicion, incrementandose este niimero.

svifico 1 .- Requerimicnte de vivienda, 1995-2000

B Daficit acomuludo

B Crecindento demografico

O Mejoramiento/remplazo

Fuente: Sedesol, 1997 citado (Maya; 1998)

Segin el Plan Nucions) de Vivienda 19952000, los requerlmlentos de vivienda  cn ol
ambite paclonal sun de 6.5 millones de casas, principulmente viviendu de laterés soctal.
Yer

Grifico | .- Requerimiento de vivienda, 1995-2000,

Por otra partc, las viviendas aceptables con hacinamicnto, que pueden crecer
o ampliarse, que pucdan consolidarse de acucrdo a la calidad de sus
materiales, que puedan ser dotadas de servicios o cuyo deterioro puede ser
sujelo a prevencion, (endran necesidad de acciones de mejoramiento de
vivienda.
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Lo que hace necesario cuantificar en forma precisa las condiciones de las
viviendas existentes para determinar el volumen de necesidades y

complementartas con las derivadas del incremento demogrifico,

1.1.9. -La vivienda como problema de sus

mecanismos de produccion

... Como un hecho econdmico, la vivienda es analizada a panir de los
distintos modos de produccién. Dentro del modo de produccidn capitalista,
la vivienda adquiere una connotiacion mas precisa: es una mercancia que se
produce y sc comercializa de acuerdo a especificas relaciones de
produccién. Asi la perspectiva econdmica define a la vivienda como un bien
de produccioén y como un bien de consumo". (ib).

L.os procesos habilacionales en México, han reconocido fundamentatimente
tres mecanismos de produccidn; pablico, privado y sacial.

La accidn publica, ha tenido en sus origenes el dar cumplimicento al propio
preceplo del Articulo 123 Constitucional; asi en 19235, con la creacién de la
Dircecion de Pensiones Civiles, busca atender a los trabajadores al servicio
del Eslado.

Asimismo, en la prapia década de los treinta se iniclan acciones tendlentes a
proveer de vivienda a los grupos de mayor necesidad, en particular en el

ambito local del Distrito Federal,
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La ecvolucién de csta politica, ha sido tendiente a complementar
instrumentos y ¢s hasta con la creacion del Iustitulo Nacional de la Vivienda
(1954), en que se adopla una vision de conjunto del problema habitacional
del pais. Algunos programas, como el rcalizado en 1963 por el Arq. Felix
Sanchez Baylén y ¢l Programa Financiero de Vivienda en 1964, asi como
tos Programas Institucionales de la SAHOP, SEDUE y SEDESOL,
pretendicron tener una visidn de cardcter integral, que no sélo atendia a la
produccién o fnanciamiento de vivienda, sino que buscaba aticular los
diversos instrumentos juridicos, administrativos y financieros en acciones
directus, reguladores ¢ inductivas en un todo coherente.

El andlisis detallado de estos procesos y sus resultados sociales,

ccondmicos, {crritoriales y wrbanos, debe ser una tarea prioritaria parn o

reoricntaciébn de la politica habitacional. Las acciones realizadas con
financiamiento orienlado por el sector pablico, se reflejan en la Tabla 3. -
Evolucion de las Polilicas de vivienda del capitulo [{ El Estado Mexicano y
Las Politicas de vivienda de interés social.

Por otra parte, debe reconocerse cudl es el proceso popular de construccion
habitacional, tanto de cardcter individual, en el que se accede a un lole v
paulatinamende sc construye una vivienda, como cn los procesos de gestion
social que se realizan, por organizaciones sociales vinculadas por la
necesidad del acceso a la vivienda o motivadas por los grupos extemos de

diversas corrientes polilicas.
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La gestion social de vivienda, reconocida en la propia Constitucién, a través
de la vivienda cooperativa, implica la accién comunitaria, para la
adquisicion, desarrollo o parcelacién de la tiema, ejecucién de un proyeclo
y su gestién financicra y administrativa.

Debe reconocerse, que en la década de los sctenta, (Wayne Comelius:
1975), planted que los faclores que podrian lograr cierta cohesion social,
serian la tierma —su legalizacién o regulanzacidn- y los servicios, ya que
estos satisfactores no podrian ser obtenidos en forma individual, mientras
que la vivienda, satisfechos los primeros, seria resultado del proceso del
grupo humano que la habita (ib).

De hecho, la politica habitacional ha tenido tres veriientes: la alencion a los
trubajadores, mediante diversos mecanismos; la atencién a ta sociedad
abiera vinculada con el tipo de programas y su capacidad de ingreso y, en
tercer lugar, los mecanisinos reguladores especificos para la vivienda como
fueron la Leyes Inquilinarias o aquellos que se dirigen a la autorizacion de
fraccionamientos, constiuccién de condominios, etc. Actuando con un curso
determinado de accidn, formulando y conduciendo, con melas explicitas,
para atender la problematica habitacional.

Las condiciones cambiantes de la sociedad, o dificultad para acceder a un
predio regularizado o a un crédito individual, fortalecieron los mecanismos
de geslion social. La tlendencia actual es individualizada, en ¢l marco del
mercado lo que viene dificultando la produccién de vivienda pam los

scclores populares.
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La actividad privada cn la construccion de vivienda, por si, para lerceros o
inscrita en programas financiados por el sector piblico. ha side una
actividad tradicional para la solucion de esic problema.

En los (ilimos afos, las modalidades de proimociones y subastas, asi como
cofinanciamicntos. Hevaron o que la mayor parte de las viviendas sc
produjeran bajo cstos csqueinas. En grmn parte. con rccursos bancarios v de
los propios Fondos Habitacionales promovidos por el Estado.

Eslas promocioincs se han caracterizado, por ser uno de los medios. que
junto a da irregularidad, han producido los mayores crecimientos de las
ciwdades y del ndimcro de viviendas; sin cmbargo, ¢stos desarrollos se han
presentado cn forma dispersa con una mezcla indiscriminada de wsos,
desbordundo cn muchos casos los limiles urbanos y dejando un alio
porcentaje de baldios uebanizados dentro ded drea urbana provocando un alio
costo del suelo. desperdicio en 1a infracstruciura. especulacion en los valores
de la tierra y, al mismo ticmpo, sc han transformado co un medio ¢ue
diliculta a tos grapos que no enan en los “cjones™. que no alcanzm las

parantias sulicicmes para acceder a cslas viviendas,

Ante los mecanismos de produccidn habitacional ¢s nccesario simplilicar

procedimicios y costos. mediante w accion concerlinda del Fstado con los
scctores socia y privado que permita agilizar los procesos a que estd sujcla
la produccion habitacional, tendiendo a climinar los cucllos de botclia que

SC preseman ¢n cl |yoceso ¥ abaltir sus costos.
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I.1.10. -La vivienda como problema de desajustes

de mercado

Algunos enfoques han entendido el problema de la vivienda como un
descquilibrio entre 1a olerty y demanda y plantcado como solucion un mayor
nminero de unidades de viviendas terminadas; sin embargo, es necesario que
la ofena se ajuste a las caracicristicas de la demanda, es decir, al ingreso de
la poblacién, factor clave para el acceso a la vivienda. En consecuencia los
programas deben adecuarse a la capacidad de pago y prever porcestijes
accptables del ingreso, al mismo tiempo analizar los diversos [iclores de
costo que inciden en clla y las medidas para reducir su costo retalivo,

En general la vivienda en el mercado lonmal que se produce cn ¢l pais ticue
un valor superior al que corresponderia a un ingreso de dos salarios
minimos. Por lo que es necesario establecer la corrclacion ingreso vivienda
evitando su desplazamicnto hacia asentnmicntos irregulares en a periferia
de las cimdades,

Lt problemi habitacional visto desde Ty perspectiva de los desiajustes del
mercido, se vineuwls esteechiamente con o déficit: Ly relaicion entre los Llipos
de vivienda v los ingresos de la poblicidn permiite  caraclerizar lus
nceesidades en rminos mas objetivos y plantear cauninos adlerativos pari

cnlrentar ¢l probicay.

6 Nivel socivecondmico y cultural de las personas que haven uso de la vivienda.
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1.2. - El Estado mexicano y las politicas en
Vivienda de Interés social.
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Dcbemos saber que fue lo que se hizo, como, cuando y tos resultados

obtentdos, para poder analizar las fallas y no caer en errores ya cometidos.

1.2.1. -Politicas de vivienda’

La politica de vivienda implica la decisidn expresa de estralegias;
delerninar y dar seguimiento a los instrumentos para lograrlo.

En general, la formacién de politicas se considera resullado de un proceso
social; particulanmente en México, el manifiesto del Partido Liberal de 1906
dio lugar a los principios constilucionales establecidos en 1917, en el
articulo 123 fraccion XII que seflala “En toda negociacidn agricola,
industrial, minera o cualesquiera otra clase de trabajo, los patrones estardn
obligados a proporcionar a los Irabajadores, habitaciones cémodas e
higiénicas, por las que podrdn cobrar rentas que no excederin del medio por
ciento mensual del vidor catastral de fas lincas .70l Traccion XXX que
scilala “Scrdn consideradas de utilidad social, las sociedades cooperativas

para lo construccién de casas baratas ¢ higi¢nicas, destinadas a ser

7 Notus tomadas del curso “Seminario de Vivienda"”, curso de L especialidad en vivienda, en lu
anidad de Posgrado de Arquitectura de fa UNAM impantide por ¢l Arq. Fruncisco Covarmubias
Gaitdn (1998).
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adquiridas en propiedad, por los trabajadores en plazos determinados™, y las
nortnas que la propia Constilucion establecié con relacion al patrimonio de
familia, “Las leyes delerminan, los bienes que constiluyen el patrimonio de
familia, bienes que serin inalicnables, no podrdn sujclarse a gravamcues
reales ni embargos y serin transmisibles a tiulo de herencia con

simplificacidn de las formalidades de los juicios succsorios”.

Este nltimo principio que se mantiene inscrito en la conslilucion, da a la
vivienda un régimen de proteccién que si bien queda sujeto a la constitucién

del patrimonio de familia detenninado por los Cédigos Civiles.

Su actual sustento juridico, se establecié en ¢l Articulo 4° Constilucional
*Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa, La ley
establecerdt los instruinentos y apoyos necesarios & fin de alcanzar 1al

objetivo”,

Partiendo de la aclual definicién conslilucional, se¢ considera la necesidad de
un o marco instilncional,  administadive y  juridico  que  permily una

coordinacidn integral y cficaz entre los organismos piblicos de vivienda, los
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nivcles de gobicmo y los sectores social y privado tendientes a satisfacer

dicho objetivo.

La politica, conleva también un proceso de conduccidn y positividad en su
aplicacion; es decir, no solamente un cardcter declaralivo sino el desarrollo
de accionces y ¢l cumplimicnto de las leyes y el marco juridico que la
sustenlan; en su conjunto debe tener un cardcter integral que atienda a las

diversas capacidades de ingreso y a las modalidades urbanas y rurales.

La problemdtica de la vivienda ha adoptado diversas vertientes: considerada
como problema cencepilual, como déficit derivado de sus mecanismos de
produccion y de su inercado.

Bases de la politica

Ante el analisis de la problematica habitacional del pais, de sus tendencias y
de lo especifico que actualmente presenta la situacion habitacional, se
plantea la necesidad de establecer un marco de accién integral con objetivos,
programas y esiralegias que permitan tener un cardcter nacional y abarcar a
la socicdad en su conjunto.

Debe considerarse el emomo social, econdmico, lerritorial-urbano y
amnbiental para el establecimiento de una politica global.

Las potiticas sociales estan enfocadas a ciertos sectores. El concepto de
politica de vivienda debe de abarcar el conjunto de la poblacién.

Las bascs politicas nacen de distintos aspeclos:
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¢ En snarticulacion a las polilicas nacionales.
e En su concepto.

e  En su fundamento,

o  En su instrumentacién

» En sus caracleristicas.

1.2.2. -Objetivos de la Politica de Vivienda en

México

Segin el plan nacional Ja vivienda parte se debe dar como un factor de
equidad social. Es fundamenta! para el bienestar de la lamilia y como 1a! se
configura en las politicas de diversos conlexios nacionales, a través de la
historia, planicando la necesidad de atender a toda la sociedad en su
confurto © de dirigir la accidn gubemamenta! hacia los grupos de menor
ingreso y de mayor necesidad de vivienda.

Se plantea ¢l logro de condiciones minimas aceptables de vivienda para
todos los habiantes, condiciones de seguridad fisica y tenencia; de scrvicios
basicos y del acceso a un espacio suficiente para el desarrollo de las
actividades familiares fundamentales.

La vivienda como factor de desarrollo econdémico. Su produccién es un
privilegiado delonador de la actividad econémica, por sus efecios
multiplicadores en la inversidn y el empleo. En México, los efeclos

multiplicadores de la construccién habilacional, benefician a 37 de las 73
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ramas de la aclividad cconémica; de acuerdo a las (ecnologias empleadas
pucde maximizar el empleo, desarrollarse con materiales nacionales y
reducir el componente de bienes de capital; sin embargo, tanto la
mecanizicion prematura, ¢l comporniamiento de los costos del suelo, el
financiamiento, la urbanizacion y edificacion, hacen variable la
participacidn en el empleo, asi se ha estimado que por cada 1,000 mis2 de
construccidn (afios/hombre) en vivienda manufacturera, se pgencran en
empleo directo en vivienda multifamiliar de 13.00 a 16.17 (afios/hombre)®.
La vivienda como facter de estructuracion territorial. Duranie los
primeros afios de la acciéon habitacional del Eslado Mexicano, la mayor
parte de las acciones se realizd en la Ciudad de México, siendo un factor de
expansion urbana y concentracidn

Con la expedicion de la Ley General de Asentamientos Humanos y el
cslablecimiento del Programa Nacional de Desarrollo Urbano y  del
Programa Nacional de Vivienda, se planiea cn 1978, una mejor distribucién
de 1a poblacién en ¢l terrilorio, tendiente a reducir la concentracién y a
impulsar una estrucluracion territonal més equilibrada; para este fin se
considerd la inversion habilacional en el pais; pasando de una inversion que
representaba cerca del 64% en el drea mctropolitana de la Cludad de México
en 1976, modificando esta lendencia para 1981, en que ¢l numero de

viviendas consiruidas o financiadas, por el seclor piblico en el Area

8 vid. Lomnits, Larissa Adler de, 1975,
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metropolifana de la Cindad de México, correspondieron solamente al 18%
de la produccion nacional en ese afio. Tendencia que se mantuvo entre 1982
y 1988, a través de la canalizacién de recursos acordes con las prioridades
terriloriales, el impulso de las ciudades medias, la creacién de los Institutos
Estatales de Vivienda, la transferencia de reservas lerritoriales y la dotacion
de servicios de agua potable y alcantarillado en las ciudades medias; asi
como al impulso que esias localidades recibicron en (érminos de
equipamiento, desarrollo indusirial y apoyos a través de certificados de
promocidén fiscal para la ejecucién de sus programas habitacionales en
forma desconcentrada. Asimismo, las modificaciones del aniculo 115
constitucional en 1983, fonalecieron las atribucicnes de las autoridades
locales en esta materia.

Se han realizado algunos csiudios en donde, ademas del empleo y la
educacion un factor de migracion selecliva es la posibilidad de acceder a
una vivienda.

La vivienda como factor de desarrollo urbano.

La estruciura urbana da lugar a una amplia tipologia de programas, al
representar cerca de un 60% dc los usos del suclo de las ciudades del pais,
es el factor fundamental pam hacer ciudad, por lo que los diversos
programas debieran ser congruentes con las dindmicas establecidas en la
Ley General de Asentamientos Humanos: de crecimiento, mejoramiento y

conscrvacion y coadyuvar al propoésito de hacer ciudad.
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Tubla 3. - Evolucién de las Politicas de vivienda

(VT AT

! Constitucién de 1917 (Vivienda para los trabajadores "patrimaonio familiar)
Obligaciones obrero- patronales

Pensiones Civiles

Banca Hipotecaria, Departamento Hipotecario Ahorro y préstamo
& Leyes Inquilinarias

H Ley federul del trabajo, Banobras (Vivienda popular)

Modelo de pensiones, Banobms.

IMSS,

Instituto Nacional de Vivienda.

ISSTE.

FOVIy FOGA.

Habitacién popular D.F.

INFONAVIT, FOVISSTE Y FOVIML

CORETT

Legislactén de Asentamientos Humanos.

Programa Nacional de Vivienda

FONHAPO

81 Organismos estatales de Vivienda, énfasis en atencion social. CEPROFIS, reservas de renovacién Habitacion popular.

4| Subastas, co-financiamientlos, promocién privada, énfasis financiero.

Aclualidad y pronosticas

Atencién a reservas, grupos de bajos ingresos, de un criterio individual a social. Con nuevos programas, Alianza Sofoles, Prosavi
{ahorro, programa especial de crédilos y subsidios a Ia vivienda). Una necesidad de una visién a largo plazo.

Fuenie: (ib).
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Tabla 4. - Politicas y Programas de Vivienda

Maestria en Arquitectura Tecnologia

Entomo Problematica Politicas Programas Instrumientos Componenies
Econbmico | Propia Generar allemativas de acceso a lodos los | Propia Juridicos Tierra
grupos de ingreso, en las diversas Publica
dinamicas urbanas y rurales, con Privada
Politico Problema conceptual condiciones adecuadas de habitabilidad. | Arrendamiento Administrativos | Social
Necesidades
Social Dindmicas urbanas y murales | Financieros Reservas
Accidn direcla | Saturacién
De¢ sus mecanismos de produccion Regulada Regulacion
Publico Tipolagia Inductiva
Privado Progresiva De fomento
Fisico Social Terminada Infraestructura
Mcjoramicnilo
Normalivos e instrumenial
Edificacion
De su mercado Tecnologia
Coslo Einpleo

Financiamienlo

Capacidad de ingreso

Mano de obm

Fucnte: (ib).
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Las dindmicas, de los diversos agenies sociales y privados y la falta de una
regulacion y promocion del sector publico, ha producido que en muchas
ciudades del pais la vivienda, lejos de coadyuvar a los propésilos del
desarrollo urbano, se transforma en un problema adicional por su
localizacion en dreas inadecuadas para el crecimiento de las ciudades, por el
eslablecimiento de promociones habitacionales a distancias en que se
dificulta y es costosa la dotacion de los servicios y por no responder a
planteamicntos establecidos en planes y programas municipales y de centros
de poblacién, que implican una localizacion incongruente con la
estructuracion de la ciudad; en ocasiones en “ghetos” aislados 0 que no
permilen una ficil inlegracién para el proposilo de hacer ciudad; situaciones
que se reflejan en la creciente necesidad de realizar programas de
regularizacién y de dotacién de servicios por una parte de los municipios en

las promociones habitacionales y consecuentemente de la escrituracion final
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de las viviendas; al mismo liempo que la falla de una panlicipacion adecuada
de profesionales que mancjen las disciplinas fisicas del desarrollo wrbano y
el disefio habitacional, han transformado muchas ciudades, el proceso de
crecimiento en zonas no estructuradas, sin un cardcter urbano integral y en

muchos casos carentes de servicios y de una adecuada accesibilidad.

Un factor fundamental en la vivienda y dentro de la estructura urbana es la
Jocalizacion. En algunos casos como to ha analizado Tumer, una
localizacion ceniral puede privilegiar el acceso a otros satisfaclores,
reduciendo la necesidad de movimiento; por olra parie, la vivienda también
en sus caracteristicas y localizacién puede representar niveles de “status”
que frenan o aceleran la movilidad social. Asimismo, panicularmente en los
grupos de bajos ingresos puede alentar actitudes solidarias; desde la pestién

colectiva de la vivienda, hasta mecanismos de sobrevivencia,

Agosto/1999 26




Universidad Nacional Auténoma de México

1.2.3. - Legislacion Estatal, marco
normativo en materia de vivienda de

interés social

Las 1asas de interés para los créditos hipotecarios de vivienda de interds
social, estdn tan allas que son inaccesibles para los sectores de menores
recursos. Y la cscasez econdmica genera que sean pocos los promolores,
pocos crédilos y por lo tanto pocas viviendas.

Al presciiarse la necesidad de una vivienda la sociedad estd panicipando
2/3 partes con ¢l sistema de auloconslruccion,

La politica debe de responder a premisas como: "no cuanlo ganas sino
cuanto puedes pagar”. Con la liberacion economica de 1992 y el fomento de
la vivienda, en esos afios en la crisis de 1994, miles de gentes no podian
pagar sus viviendas, es absurdo esta politica. En el seclor pobre estd
funcionando mas, sus procesos de ahorro "{andas" para la construccion de

vivienda, todo sin financiamiento.

Programa Nacional de Vivienda

El Programa Nacional de Vivienda 1976-1982, desarrolla ampliamenie las
politicas pam reconceplualizar la vivienda a partir de cdmo la poblacién ha

resuelio su problema de vivienda y cudles han sido los obstaculos que debe
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superar para acceder a ella;, un aspecto fundamewtal es el origen de las

necesidades habitacionales: crecimiento de poblacién, hacinamicnto —

vivienda inadecuada al gnipo o humano que la habila, inaceplable por la

condicién de sus pisos, techos o muros y carente de servicios™; olro aspecto

se refiere al deterioro de la vivienda existente, definiendo el objeto de

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

ampliacién, consolidacién y lerminacién; asi como, la prevencién del

deterioro, ademds de establecer lineas de accién de vivienda terminada,

progresiva y de ingjoramiento de vivienda.

En 1992 con ¢t fin de coordinar acciones, se dan acuerdos'” positivos para

la construccién de vivienda de inlerés social:

a) Coordinacién Institucional, para la descentralizacién

b) Financiamiento, buscando la inversidn para la vivienda.

¢} Reforma del Art. 27 constilucional, olorgando a los municipios y a los
estados la facultad de expropiar terrenos ejidales para las reservas

territoriales.

9 vid. Gonedlez de Ledn Teodoro y Lesur Luis, 1967,

La informacién de los Censos Generales de Poblacibn y vivienda.
Permilen aplicar metodelogias, pars cuantificar en un dmbito
especifico eslos conceplos.

14 Tripartita (Privado, Pablico y Social).
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d) Simplificacién administrativa, creando las ventanillas  Gnicas,
reduciéndose los costos indirectos, tramites de licencia y tiempos de
construccion.

¢) Concenacién para agilizar los trdmites de produccién y titulacién,

f) Concertacién para el programa de materiales de construcciéon para su

reduccidn.

En ¢l afio de 1993 sc derogan Yos decretos de congelacidn de remtas (1942
y 1948), alcclando a miles de personas que vivian con renlas congeladas.

En el programa de 1990-1994, 1a vivienda se define como un componente
bésico del bicnestar social, siendo una vivienda digna y suficicnte provista

de servicios: agun polable, energfa elécirica y drenaje sanitario.

Dentro del Programa Nacional de Vivienda de 1995-2000, se plantean
diversos objetivos. Paric del An. 4° constitucional sobre el dereche humano
de la vivienda, lo que exige una accién correspondiente con el conjunto de
la ciudad. Independientemente del nivel de ingresos de las clases sociales.

Posibles melas:

L Reforzar ¢l esquema financiero de los organismos de vivienda.
1. Creacién de reservas territoriates."’
1IN Objelivo reconocimienio de la diversidad.

11 Antes so generabun reservas de tiera para ln ciudad, después del sexenio de Salinas de
Gonari, con la globalizacién el conceplo de reservaa paso a la historin. Significa una
contradiccion, los gobieros de los ¢studos ya no reservan terrenos para Ja vivienda de interés
social,
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IV. Reconocimiento de la pluralidad.

V. Prioridad de los seciores necesitados, de menor ingreso y los
seclores vulnerables como los jubilades, ancianos discapacitados.

VI Fomento de la productividad, hacer mas con meunos.

VIL Fomento a la participacién como un principio de los demandantes
de vivienda.

VIl Fonalecimiento de In economia popular.

1X. Simplificacién y abaratamicnto de los procesos administrtivos.
X Transparcncia en la gestion financicra y administraliva.
XL El cstado como un ente principal y responsable; coino promotor y

financiero y no como productor.
Esta conceptualizacién implica ademds, el andlisis de Jos mecanismos de
produccion, la disponibilidad de recussos y su forma de aplicacién y los

instrumentos que en ella inciden, frente a las necesidades de la poblacion.

1.2.4. -Principales instrumentos legales de vivienda

de interés social en México.

La politica de vivienda requiere de diversos instrumentos de accién directa,
regulador, inductiva y de fomento, dirigida la vivienda en su conjunto y a
los elementos que la constituyen: tierra, edificacién (tecnologia, materiales,
mano de obra) e infraestructura.

La accién directa que implica, por parie det Esiado en sus tres niveles de
gobiemo, el desarrollo de acciones especificas para la inlegracién de

instrumentos y ejecucién de programas; la accién reguladora que implica
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aulorizaciones, penmisos, registro y que incide en los costos de la
produccién habilacional, y las acciones inductivas que, mediante el
olorgamiento de crédito, se han transformado en uno de los elementos
fundamentales de ka politica habitacional; las medidas Nscales, que gravan a
L vivienda y a los procesos constrictivos y que también s¢ han ulilizado
como un elemento dirigido al impulso de la actividad habitacional, como los
certificados de promocion fiscal, la disminucion en el impuesto traslativo de
dominio, la excencién del IVA y de olros derechos Lratdndose de vivienda
minima y acciones de fomento dirigidas a la parlicipacion social y a la
promocién de la vivienda social y privada.

La accidn directa, es decir ta produccion que el Estado realiza, promueve o
delermina, a través de leyes orgdnicas o contralos en el caso de fideicomisos
como mecanisiios para el establecimiento de programas habitacionales.

La accién reguladora que se expresa en las normas que inciden en el proceso
habitacional, desde los aspectos relativos a la tierm (con aspectos regulados
en el ambilo federal para la tierra proveniente del régimen ejidal y del
patrimonio federl; y en cl régimen local para la propiedad privada, que
rcgula también, la infraestructura y urbanizacion, la construccién y
cdificacion hasta los procesos de transmision de dominio y en su caso de
municipalizacidbn 0 aquellos que inciden en su conservacién y

mantenimlente  como  pueden  ser los  ordenwmlentos  relatives o
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Los imstrumenios de fomemo, que incluyen [facilidades administrativas,
acceso a lierra y servicios, impulso a la participacién social, a la adquisicion

de materiales o la promocion de lecnologias.

En ¢l dmbito federal, debe considerarse ademds las leyes orgdnicas que
establecen los diversos organismos o entidades financieras y aquellas normas
que dan lugar a sistemas financieros que pueden surgir de leyes especificas o
mediante la constitucion de ldeicomisos como ¢t FOVI (Fondo de Operucién
y Descuento Bancario a la Vivienda) o el FONHAPO (Fideicomiso del
Fondo para las Habitaciones Populares),

Y de caricler fiscal en que se incluyen gravimenes en el ambito federal,
como ¢! Impuesto al Valor Apregado {no aplicable a la vivienda);, los
impueslos federales traslativos de dominio o el impuesto sobre la renta y en
su caso los diversos impuestos de orden local que inciden en ¢l proceso,

desde los derechos por autorizaciones hasta los impuestos prediales.

La situacion actual, implica la reformacién de una politica de vivienda a largo
plazo, que delermine con especificidad su problematica, sus objelivos y
desarrollo  vinculado con propositos de equidad social, productividad
economica, sustenlabilidad ambiental y estructuracion territorial y urbana; asi

como la revisién de les marcos juridicos y administrativos pam lograr su

condominios). complementariedad y eficiencia, frente a la problemndtica que enfrenta la
La accidn inductiva, que incluye tos impuestos y dereches a que se sujeta la sociedad.

vivienda y la aplicacién de instrumentos crediticios.
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Grdfico 2. - Inversion total ejercida en vivienda por Organismo®

(Millongs de nuevos pesos)
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" 8¢ reficre a lu inversion ejercida durante un afto calendario en los programas: vivicnda
terminada, vivienda progresiva, loles con servicios, mejoramientos de vivienda y otros crédilos.
(Adguisicion a lereeros, construceion en lerreno propio, pago de pasivos y colinanciamicuio).
Ll mionto considera Jus recurses para L lenninscion o continuacion de ubra en proceso de ailos
sateriores, asi como el inicio de obra en ¢l udo de referencia. En ¢l concepto de Otrog incluye:
Programa SEINIE, FIDEACA; INCODBUSA Y EL PROGRAMA Nacionsl de Solidaridud, csie
ultimo o partir de 1991,
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Grafico 3. - Créditos para la vivienda por los Organismos'”
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Fuente: Infonne de Gobierno, SEDESOL (Citado por el Catalogo CIHAC 95/94).

Y S reliere a la inversion ejercida durante un sito calendario en los programas: vivienda
lerminada, vivienda progresiva, lotes con servicios, mejoramientos de vivienda y otros créditos.
(Urbunizacién para uso  habitacienal, produccién de insumos, adquisicién a terceros,
vonstruceion en dervene propio, pugo de pusivos y cofinanciamicnto. Eu ¢l concepto de Olros
incluye: Programa SEDUE, FIDEACA; INCOBUSA Y LI, PROGRAMA Nacional de
Solidaridad, este wltimo a partir de 1991,
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Grifico 4. - Inversién total ejercida en vivienda por los principales

Organismeo
{Millones de nuevos pesos)
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Grifico 5. - Créditos para la vivienda por los principates Organismos

160000 -+ 60000

0
14000 1 50000

120000 _
100000 4 - 40000
/-1 30000
© 4 20000

Fuente: Informe de Gobiero, SEDESOL. (Citado por ¢l Cataloge CITAC 95/94).
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Hoy dia existen tres fuentes de recursos para la construccion de vivienda de a) Créditos a 10-20 afos.
interés social. b) Mensualidades 14-18 % del salario del trabajador
H 4 0
Tabla 5. - Tipos de Fuente de Financiamiento de vivienda ©) Tasadeinterés del 4 %
Se otorgaban los créditos en un principio por medio de 3 lineas:

. _ Es un organismo promotor de vivienda de interés social |. Linea Uno Financiamiento (Promotores de vivienda) por medio de
INFONAVIT : surge a partir del art. 123 constitucional el 14 de Febrero sindicatos 0 empresas que agrupaban a los trabajadores, por medio de
Dl s de 1972

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

Fidcicomiso del gobierno federal instiluido en el banco de capacidad de pago.

FOvE México en 19963. Cuyos primeros objetivos fucron El crédito se ejercia por medio de los lideres, se otorgaba en funcién de

financiar vivienda y garantizar a los bancas, el crédito para su capacidad de pago, retencién del pago de su salario, con uma tisa

la vivienda

. - financiera del 8%.
BANCOS | Bancaprivada.

7. Linca dos: Mediante la coustruccion cn ¢f terreno del promotor ¥ con

Fucnic: Elaboracidn propia, recursos quc ¢l promotor obtcnia el financiamiento por medio de
créditos pucnic,

1.2.5. - INFONAVITH 3. Linea tres: Construccion del trabajador que tiene su terreno y que desea

. . . construir su casa.
E] INFONAVIT surge en 1972 con una administracion Lriparita gobiemo,

trabajadores y cmpresatios, fuc posible por medio dc I modificacion del

. L s , 4. Linca cuatro: Mcjoramicnto o ampliacién de la vivienda, opera similar

Ariculo 123 constitucional '* y con la reforma de la ley Federal de trabajo,
] . . a la linea tres.

con la creacidn de un fondo de vivienda para los trabajadores, basado en la

aportacién de todos patrones del 5% de los salarios de los trabajadores p 4 q i
5. Linea cinco: Pago de pasivos para vivienda adquirida con fuentes de
(Ester Maya, 1998). Teniendo la obligacion el Infonavilt de apoyar a los g P P q I
. . . . fnanciamiento, pudiendo acceder a tasas mas bajas.
trabajadores para la adquisicion, construccién o reparacion de su vivienda.

Esquema de otorgamiento:
En 1987 cambia su sistemna financiero en los siguientes aspeclos.

14 Instituto del Fondo Nucional pura la Vivienda do los Trabujadores. a) Elprecioy ¢l crédito indexado al salario minimo.
13 8¢ deroga lu obligacion que tenian los patrones de dotar viviendu a sus trabajadores.
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b) Se descontd el 20 % a los que ganaban mas de un salario minimo y
19% a estos.

¢)  Amonizando wna vez cubicito ¢l ninero de salarios o cumplido 20
afios'®,

Hoy exisle una linea seis que sustituye a la ndmero uno, es la que considera

tas subastas.

Requisitos para los promotores para participar en las subastas: '’

a) Acuualizado su registro. Sino no podrin presentar las posluras en la
subasla.

b) Inscripcién.

c) Los que tengan aprobados paquetes de linea 11, podran presentarlos para
la subasta, siempre y cuando se ajusten a las caracleristicas de la

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

de inscripcidn, una vez aceptados se les cancelara los correspondientes

paqueles de la linea I1.

d) Cumplir con la documentacién requerida (anexol) y declarar, bajo
prolesta que estd al corrienle con las obligaciones con el Infonavit
(anexo 2),

¢) Los documentos presentados, su informacion deberd ser verdad, si no
perderdn los derechos y el institulo hard efectiva su garantia con la
oferta presentada en la subasla.

f)  Cubrir con las caracleristicas de registro de anteproyecto.

g) Enla convocatoria se inenciona que se va a pagar el dinero con una lasa

de TIE" + 6 puntos.

16 Hoy dia cf plazo cs de 30 aftos.

17 INFONAVIT "Instruclivo para pasticipar en lag subastas de Gnanciamiento para la
construveion de conjuntos hubitogionales®, dicicinbre de 1995,

18 Tusa interbuncurfa de eyuitibrio.
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h) No existe ningin compromiso del instiluto, el derecho habiente
comprara donde él quiera.

Siendo ¢l ganador, cl promotor que ofrezca la mayor tasa de interés,

Teniendo la necesidad de colocar las viviendas lo mas ripido, porque si se

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

¢l porcentaje que incremente el salario minimo.

En 1992 surgen cambios suslanciales:'®

a) Polilica de recuperacién del crédito al 100%

b) Liberiad al wabajador para comprar donde él quiera. Ya sea nueva o
usada.

c¢) Crédilos otorgados en funcién de puniaje de acuerdo al salario
integrado, edad, saldo de la subcuenta SAR, y dependientes
econdmicos.

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

En un diagnostico autocritico®™ se expresa que el organismo no estd en

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

caja dec cerca de 7500 millones ademas de un patrimonio de 100,000

millones en inmuebles en toda la Republica Mexicana, reconoce que se

tienen dificullades de cobro pero pueden superarse su polilica es de

fortalecer y modemizar la institucién, y con miras de reactivar los principios

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

desarrolladoras de vivienda a panticipar en la subasta de financiamiento para

19 Debido a que durante 20 shos con mas de 1 millén de eréditos otorgados, lenian un mal
sistema: mal cobro y mula sdministracion mermando capital de los trubajudores.

200 ¢l Liv. Luis Pablo Serna D, General del ifonavit exprosa ¢ la reunidin de Aguiscalicuiles
{(1998)
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edificar 15,975 viviendas en 31 entidades destinadas a derechohabientes con

nienores ingresos y con mas opciones de calidad y precio. Con esta oferta

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

propiciar la generacion de nuevas fuentes de trabajo.

A pesar de que liene exceso de liquides, adolece de lentitud en la aplicacion

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

Exhona a los construclores a construidas y lograr que el derechohabiente las

disfrute,

Reconocio que el Infonavil manifiesta una debilidad en cuatro aspectos:

1. Mala imagen

2. Organigrami hncional

3. Lema cobranza

4. Distanciamicnlo con los propios trabujadores

Lo que la Constitucidn cstablece ¢s la obligacién patronal de proporcionar

vivienda a los trabajadores; pero no habla de intereses o de lopes maxintos

de créditos, ni de cartera vencida; debemos de reconocer que con un salario
minimo de 30 afios no ha superado la cuarla parte de su poder adquisitivo,
no s¢ puede adquirir una casa en eslas condiciones.

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

1. Se aprobé la aplicacién del Numeral 23 del instructivo de presentacién,
evaluacion y aprobacion de paqueles de vivienda en Linea I del
Infonavil, el cual permite el flnanciamiento del 50 % del crédito del
trabajador sobre el 65 % de avance de obra. Esta medida ¢s un paso
mas para el desarrollo del sector vivienda, porque penuite 1la colocacion
ripida de la vivienda a los derechohablentes y a su vez, pemuite a los

promotores de vivienda el financiamiento por medio de esta via.
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2. A partir del Consejo de Administracién del Infonavit, celebrado ¢l mes
de octubre de 1998, entrd en vigor el articulo 43 BIS de las reglas para
el olorgamiento de créditos de la ley del Infonavit, cen el cual se tiene
la posibilidad de obtener cofinanciamientos con otras entidades y

organismos financieros del pals.

1.2.6. - FOVI

En 1963 surge FOVY 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. Considerada como banca de
segundo nivel, asignando los recursos a las institucioncs de crédito (banca
comercial), las Socicdades Financieras de Objelo Limitado (SOFOLES),
promotores o constructores, tiene la funcion de otorgar créditos puente pam
la construccién de vivienda a los promotores ¢ individuales para la
adquisicion de la vivienda a los usuarios finales,
En un principio el FOVT estuvo apeyando a la clase media; hoy dia cubre a
los sectores mas necesitados de 2.5 a 12 vsmm. Considerando que la
mensualidad para ¢l pago de la vivienda no sea mayor al 25% de su salario.
El sector privado ha encontrado en Fovi el apoyo para la produccién de
vivienda, por medio de las subastas hechas por FOVI1. Para poder acceder a
ellas es necesario o siguiente:
a} Registro de promotor FOVI, para persona moral es necesario lo
siguiente: Carta dirigida al Dr. General, solicitando el registro, lienar el
formato de direciorio de promotores donde se dice los accionistas con

su porcentaje RFC*' etc.; curriculum de la empresa, anexar copia de;

21 Registro Federal de Contribuyente,
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Acta constitutiva, RFC y lo s importante un cheque certificado con el
monto estipulado a la fecha de registro a nombre del Banco de México.

b) Caria de presentacién de la postura en papel membrelado.

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

d) Célculo de la cuota de inscripciébn en papel membretado y cheque
certificado a nombre del Banco de México.

¢) Original de 1a carla de intencién en pape!l membretado del banco o
Sofol. Una por cada postura.

fy Copia de carta de aprobacion lécnica expedida por Fovi,

£) Plano de siembra de viviendas.

h) Copia del registro del promotor Fovi,

i) Copia de la cédula RFC.

1) Constancia de propiedad o promesa de compraventa del (erreno.

k) Faciibilidad de uso de suelo, electricidad y agua potable.

La subasta pernite a todos los promotores de obtener crédito FOVI para sus
adquirentes. Adeinds a las empresas bursdtiles les permite lener asegurados
los créditos de lus viviendas y asl conseguir mas dinero pam su
construccion.

Segun ¢! organismo los valores de la vivienda financiada no deben rebasar
los 216 vsmm. Actualmente se observan desde 85 vsmm. De un pie de casa
hasta 160 vsmm.

El crédito puente es otorgado en UDIS, en el momento de la
individualizacién se convierte en pesos.

El monto del crédilo para la adquisicion es del 90%, dejando el 10% de
enganche de pago por el solicilante del crédito. Con una tasa de interés de
TIE + 5 puintos.
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En 1997 FOVI panticipd en un 42 % de las viviendas construidas. Hoy estd
implementando medias eficaces para facilitar al constructor y al promotor la
obtencion de los créditos, y tratando de eliminar el problema de tramitologia
como nueva poelitica del organismo asi como ¢l funcionamiento del Prosavi
(Programa Especial de Crédito y Subsidios a la Vivienda)*.

Las medidas adoptadas para simplificar la participacién de los
promotores en las subastas fucron: (Mo significa que al ganar la subasta
no tengan que presentar la aprobacion técnica)

En primer lugar;

Eliminacion de la aprobacion 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 lierra o que la institucién que le
iba a otorgar el crédito le reducia ¢l nimero de viviendas programadas; hoy
solo tiene que preseniar un anleproyecto llamado registro de proyecto, con
¢l cual el promotor podid participar en la subasta,

Consla dicho registro de:

¢  Una cana de presentacion

s Nombre del mismo,

« Nuamero de viviendas posibles a construir,

¢ Plano arquitecténico con fachadas y cortes.

¢ Plano de predio.

¢  Plano de ubicacién del predio dentro de la ciudad.
Este registro es para participar en la subasta

En segundo lugar

22 cf. presentacién por el $r. Presidente de la Repablica Emesto Zedillo, en el mies de Abrif o
1997,
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Lo de la aprobacién (écnica se da:

+  Aprobado ¢l proyecto,

¢  Ganado la subasta donde obtuvo la asignacién de derechos de crédito.

¢ Es con la institucién financiera que otorgara el crédito para la
construccidn con la que s¢ tiene que poner de acuerdo en cudl es el tipo
y las caracteristicas de la vivienda que van a consiruir.

s El regisiro del proyecto ejecutivo ya no es con FOVI sino con el
intermediario financiero con el cual el promotor panicipo en la subasia.

A través de la Sofol o del banco en el cual gano los derechos. Fovi ya no

revisa los proyeclos.

Cuadro 2. - Elementos que participan en la promocién de vivienda

PMROMOHOR

S0FOLo AUTORIDAD LOCAL
INSTTTUCION FINANCHIRA

Fuente ; Elaborucion propia.

El proyecto con sus respectivas licencias y permisos solo se registra en
FOVi. Al no intervenir hace que sc simplifique la operucion, csto significa
que ¢l promolor pucde registrar los proyectos que quicra en las subastas, y
una vez ganado puede hacer las modificacicnes que quiera, hasta cambiarlo
de ubicacién y de localidad; sicmpre y cuando sca de fa misina categoria en

la que panticipé en la subasta.
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Cuando se registra ¢l proyecto ejeculivo no se permilen cambios de
ubicacitn, sino una sola vez en el mismo (terreno en donde se ubica el
proyecto gjemplo: ubicacion de las viviendas.

Favoreciendo a los promolores se toman otras iedidas:

a) La panticipacién en las subastas sera con proyectos con no mas de 300
viviendas. No significa que no pueda hacer mas viviendas, tendrd que
repantir el excedente en el nimero de proyectos necesarios para cubrir
sus necesidades.

b) De esa manera el promolor tendrd que ponerse de acuerdo con la
inslilucién financiera para ver cudntas viviendas les van a dar la carta de
intensién para participar en la subasta con esto se da mayor
centidumbre de lo que se va a construir. Asi, el promotor ticne que
pensar muy bien con cuantas viviendas va a participar ¢u la subasia y la
institucion Mnancicra previamente va o calificar al promotor para ver
por cuantas viviendas le dard la carta de intencidn, de acuerdo con la
capacidad técnica y capacidad de crédito que tenga. Eslo periite que si
posteriormente quicre disminuir ¢l niunero de viviendas no tenga que
realizar wmodificaciones 4 un contrato muy grande sino  por
parcialidades, esto convienc (anio a los promolorcs como a la
institucién financicra y Fovi.

c) Aparie de la cuota de inscripcién, la postura que estd panicipando ¢l
promolor la presentara con un cheque; es decir, con la postura por
anticipado, para evitar la especulacién y que el promotor presente una
postura que realmente le va a financiar fa instilucién bancaria o Sofol;

se logra que los promolores ejerzan realmente los créditos.
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d) Esto logra que los promotores que realmente participan con el programa
presenten posturas adecuadas a 1o que cllos pucden ofrecer al mercado
y no hacer que algnn promotor ¢nire a una subasia con una propuesia
alta y después no pucda construir las viviendas.

¢) Para cada subasia se ofrecen 20 mil viviendas y si se agotan se¢ subastan
10 mil mas, solo que estas ultimas son para aquellos promolores, que
cuando menos, pongan una postura de 5 décimas o sea un medio % del
importe del crédito. Pero poniendo ¢! 5 % del importe del crédito, con
esto realmente ascguran que van a recibir asignacion de vivienda,
significa que si exisle un promolor desesperado por colocar algunas

viviendas puede ofrecer este 5 % ascgura su asignacion.

Es importanle mencionar que los promotoses pueden ofrecer a olros
adquirentes que no son del mercado abierto, por ejemplo derechohabientes
del Infonavit.

Desde principios de 1999 se esté estudiando, con la SHCP, la posibilidad de
implementar un programa de ahorro previo nacional dirigido a la obtencion

segurn de una vivienda FOVI.

1.2.7. - FOVISSSTE

Es un instituto que otorgs vivienda a los trabajadores del Estado. Creado en
1972, con la aportacién del sector publico del 5 % del salario de todos los
wrabajadores. Ya sea para la adquisicién de vivienda usada, construccién en

terreno propio, remodelacion y/o ampliacion.
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En este esquema existe mucha deficiencta, al igual que el Infonavit carecen

un bucn sistema de recuperacion de créditos.

En 1993 se establecen nuevas reglas para el olorgamiento de créditos:™

o Laadquisicion en propiedad de habitaciones comodas e higiénicas,
nuevas o usadas.

e La construccidn, reparacién, ampliacién o mejoramiento de
habitaciones de fos utmbajadores.

e El pago del enganche, en porcentaje, y de los gastos de escriluracién
cuando tenga por objeto Ia adquisicion de vivienda de interés social.

o El pago de pasivos contraidos por los "trabajadores” con lerceros por
cualquiera de los conceptos sefialados en los incisos que anteceden.

¢ La construccion de conjuntos por los trabajadores, mediante créditos
que otorgue el instituto directamente o con Ja participacion de entidades
publicas y/o privadas.

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

eminentemente financiero al igual que ¢l Infanavit, Es una lastima que ia

adjudicacién se politice en los sindicatos de los trabajadores, no dejando que

todos los dercchohabicntes tengan la misma oponunidad de adquirdr un

crédito.

23 ISSSTE. "Reglas para el olorgamicnto de créditos para la vivienda a los irabyjadores
derechohohientes del Inslitulo de Seguridad y Servicios Sociales de log trabajudores del

Estado”, mayo de 1994, Citade por Dru. Esther Maya, 1998,
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1.3. - Vision del sector privado en la
vivienda de interés social
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1.3.1. - Antecedentes

Para el seclor privado la vivienda esta concebida como un gasto social y en
ese senlido se le asignan pocos recursos.

Hoy los programas deben de ser a panir del financiamiento, buscando las
mejores opciones para las 2/3 partes de la poblacién estd por debajo de 3.7
vsm. ; con los actuales esquemas financieros es imposible llegar a estos
seclores.

El esquema que estdn siguiendo, las construcloras, provocan que los
pobladores se vayan a In periferla de las ciudades, provocando que ¢l ceniro
sé¢ despoblé, quedando dreas con servicios en desuso. Posiblemente en la
periferia es menor el costo del terreno, pero el costo por llevar los servicios,
hace que se incrememe mas la vivienda, ademds que para €l usuario ¢s mayor
su gasto por el transporte.

El costo del terreno es lo que puede afectar el costo, pero con una densidad
mas alta se pueden abatir los coslos.

Con los asemamicnlos irregulares Jas personas gastan mas y, ademds, son
zonas inseguras. Es curioso que el c¢jidatario primero les vende cualquier
terreno en forma hiregular que posteriormente CORETT lo regulariza y se les
vuelve a vender, se paga el doble por €. Este en lugar de ofertar terreno
barato, solo regulariza, entonces se vuelve en un ciclo vicioso, ademas

resulta mas caro que los terrenos ofertados por el sector privado.

f'aculiad de Arquitectuea
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Para ¢l mismo sector privado, en el INFONAVIT, el crédito no es sano,
porque el derechohabiente no aprecia lo que se le esta dando, en cambio con
FOVI se detecta un subsidio en ¢l {inanciamiento.

Los institutos deben de reforzarse, que tengan bases sdlidas para que los
cambios de pgobiemo no los toquen; por medio de¢ fideicomisos
privatizindolos.

En la COPARMEX, esla confederacion se estd preocupando para mgjorar y

propone lo siguiente:

a) Se busca que sea un solo crédito pam los trabajadores,

b} Que el subsidio sea mayor para los que menos tienen (Similar a la
politica Chilena).

¢) Tasas reales en los créditos para estar en el mercado secundario de
hipotecas (Bursatilizacién).

d)y Sistema de ahorro nacional para que las personas puedan adquirir una

vivienda, para pagar su enganche.

Visién del sector privado

Dentro de 1a Reunitén Nacional de Vivienda (8 al 10 de Oclubre de 1998 con
sede en Aguascalientes),” se analizo la problematica existente de la vivienda.
Se debe estar consiente del déficit habitacional que aumenta dia con dia.

En estd reunién de Apuascalientes los principales lemas que se Lrataron
fueron:

4)  Financiaiento.

b) Demanda.
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¢) Marco juridico.

d) Desarrolle urbano.

¢} Infraestructura.

f)  Suelo.

"El pais no debe seguir esperando hay que conslruir vivienda en México".

La vivienda es un satisfactor y a su vez generador de empleo; promoviendo
la economia del pais.

Un cina impordante ¢ interesante fue ¢t financiamicnto, proponicindo lo
siguienie;

#)  integracion de los organisimos de vivienda,

b) Fonalecer ¢l ahorro intermo.

¢) Modermnizacion del sistema financiero.

d) Desarrollo sustentable de la planeacion urbana.

Siempre buscando compromisos, acuerdos, acciones concretas tanto del
sector privado como el gubernamental. La mayoria de los promolores de
vivienda piensa que el problema no es la construccidén de viviendas, sino de
alternativas de fnanciamicnto. La banca relega el financiamiento a la
vivienda popular, debido a la carlern vencida; hoy dia no existe plazo
préximo para que existan crédilos hipotecarios, aunque se consideren
necesarios, No €s que no sea negocio, sino que estan concentrados en el 40%
de los aclivos vencidos de la cartera hipolecaria, se estdn dando cuenin que
dcben especializarse en los crédilos hipatecarios, para no cacr en los errores
de no eviluar los proyectos y ademds ¢l otorgamiento de  Jas canas dc
intencién o los proinolores cuya deficiente revision juridica de los lerrenos

objelos de convenio entre ambas partes, ¢n resumen:

24 Construccion, CMIC, Octubre de 1998 N°324.
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a) Especializacién.
b) Resolver la cartera vencida,
¢) Resolver la rentabilidad de la vivienda.
Son los problemas que debe resolver la banca para hacer que regresen los
créditos hipotecarios par la vivienda,
El déficit es de 5.8 millones de unidades ingresando afio con afio 600 mil
malritnonios, entonces debemos construir 700 mil para empezar abatir ¢l
rezago (Construccién: op. cit). Para Mercado Atri (Vicepresidente de la
CMIC) la consiruccidn dc vivienda genera cinco cmipleos directos y (res
indircctos por cida vivienda: Hopacta cn 42 ramas de la industria nacional;
el 90-95% de los insumos son nacionales y refuerziy un ordenado desarrollo
urbano. Estas son las razones suficienies para que la vivienda sea una
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 gamntizar que
ese ahorro no se deteriore,
Para inducir Ia capacidad de pago y que la gente pueda tener vivienda se
requiere:
a) Que el gobierno participe con un subsidio directo al frente, transparente
L) Que el enganche s¢ opere como un principio de ahorro, manifestindose
como la capacidad de pago.
Como podemos abvatir los costos de la vivienda:
a) Menor liempo en tramitacién (Accion desreguladora)
Dcbenios bajar €l tiempo de 13-14 meses para poder bajar ¢l cosio de la
vivienda,

b) Seis meses tramites
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¢)  Seis de produccion de vivienda

) dos de comercializacion
Podemos disininuir dos meses el costo de tramites: en 1992 era 12.39%
indirectos por tramite en 1996 bajo a 4.28% bajando considerablemente, esto

repercule en el cosio linal de la vivienda.

En una postura autocritica El Arq. José Manuel Agudo expresa lo siguiente®;

Resultadoes de la crisis de 1994,

a) Laproduccién hipolecaria se redujo en mas del 30 %

b} La cartera vencida llego al 30 %

¢) El valor de los inmuebles bajo en témminos reales un 20 %

d) Se organizaron dendores en sindicatos.

¢) Se demosird fa falla de solides del control de riesgo (FOVAPROA)

) Seevidencia la debilidad del marco tegal.

2)  Sccarcce de la informacién necesaria para ta toma de decisiones.

En 1998 que sucedié:

a) Menor crecimiento econdmico debido a los bajos niveles del precio del
pelréleo, a los recortes presupucstales y a las clevadas wsas de interds,
resultado de una politica monelaria restrictiva.

b) Mayor inflacion consecuencia de un tipo de cambio elevado,

¢) Mayor desequilibrio: (Déficit) en las ventas externas por la reduccién del
crecimiento de las importaciones.

d) Mayores tasas de imerés y lipo de cambio por el efeclo de la

incstabilidad linancicra internacional.

23 En uny copdirenciy, dentro de un seasinario de vivienda, en ¢ posgrado de Arguiteciura , de
la UNAM. (1998).
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Que nos espera para ¢l 1999

a)  Crecimicnto ccondiico moderado

b) Modelo creciente en materia de inflacién.

¢) Elevadas tasas de interés reales.

d)  Lento avance cn los sistemas de crédilos.

e) Incenidumbre sobre el comportamiento del tipo de cambio.

f) El problema es el dinero con sus alias tasas de interés.
1.3.2. -Indicadores econdémicos y censales 1980-1998,

La informacién de lo que ha sucedido en la industria de la construccion, en
los afios donde han existido problemas de crisis (Indicadores econdmicos);

sexvird para poder resolver las hipdtesis de esié trabajo ® (Catatogo Prisma,
CHIAC, Revistas de la CMIC, entre otros).

I Indicadores econbmicos y_censates a trabes de los afigs. (Principalmente

las dos ultimas décadas 1980-1999) La programaciéon nos muestra los
indicadores histéricos del desarrollo econdimico del pais y él diagnostico de
lo que esta sucediendo cn la actualidad. Esie andlisis hace posibie reconocer
los cambios de la economia y los factores que los provocan; a su vez senala
un posible comportamiento, pensando que estos factores sigan actuando
como en el pasado. Teniendo la informacion es posible hacer proyectos

coherentes con la economia del pais.

26 Supra vid. £ la introduccidn,
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Tabla 6. - Indice Nacional del costo de cdificacion de 1a vivienda de interés social

1/ 1973-1992 base 1974100

Indice de Instelacién Pisos y
% lncremento materiales de hidraulica Instatacidn recubri-
Allo  respecio al anterior  construccién 4/ Albafiilerls  Merrerin Carpinterin sapitarin  cléctrica Yeserin  Pintura mienloy  Varios
1973 00 74.8 74.1 82.4 771 7.0 89.5 78.4 87.6 80.7 85.5
1974 27 106.0 100.¢ 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
1975 17 116.8 114.8 120.4 1119 117.0 117.9 122.2 117.7 112.9 124.8
1976 13 144.2 1349 T70.9 1384 507 IS47 TIR3Y 1460 1346 1657
1977 29 186.5 171.3 2308 184.4 208.0 210.2 170.7 2052 169.5 206.7
1978 20 2237 2128 273.9 2156 2439 244.7 2124 239.5 197.7 2299
1979 28 286.2 286.8 345.1 279.0 299.8 319.2 277.2 ryai 229.1 26011
1980 13 3809 3953 437.6 3145 389.7 3849 394.5 359.8 285.5 326.1
1981 2R 486.3 5139 5184 466.7 495.4 442.2 603.3 4417 3420 404.3
[T98 5 7510 TT9A 8029 &913  7T983% 5763 9182 5544 5639 [SeR]
1983 097 1,481.7 1,438.1 1,859.0 1,3942  1,639.0 1,531.0 1,722.2 1,501.2  1,060.2 1,395.0
1984 64 2,330.4 2,271.5 28856 2,161.0 25140 2,288.2 2,518.4 2,387.2 16053 2,361.5
1985 57 36582 3,683.9 43059 3,5123 3,906 33966 45167 3,5489 24390 3,419.9
1986 82 6,674.0 6,968.7 79354 5290.1 68175 6,722.7 8,744 6,029.2  4,007.0 6,081.4
1987 151 16,762.9 16,891.2 18,707.3 14,8627 16,8449  23.388.0 21,1462 16,1023 1L300.0 14,7244
{1958 122 JTI5TR 369930 40,0096 IZEINT ANIUE SLT99Y AL I98T  3LTUET IEIXII 319N
1989 0s 39,257.0 38,9268 45,0220 354320 42,4493 53,7627 45,8263 33,8746 31,1025 33,1219
1990 17 45,913.0 47,390.0 51,2516 17,8520 465138 61,7177 60,2850 39,166.6 33,9519 37,0205
1991 11 50,779.0 61,3884 57,8100 43,8488 581522 66,9630 776027 46,937.9 35,599.8 43,3808
1992 02 51594.2 70,6388 62,9013 49,6044 64,9353 66,6495 893217 49,2116 43,6493 50,3117
1993 09 562189
1994 04 58743.3
1995 32 774524
1996 29 99985.4
1997 17 116682.1
1998
Fuente: INEGI
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INDICE GENERAL DEL COSTO DE EDIFICACION DE LA VIVIENDA DE

INTERES SOCIAL EN EL AMBITO NACIONAL Y CULIACAN

1973-1992 Base 1974=100

Tabla 7 .- Indice costo en vivienda

Incremento

Nachonal "% Coliaca

5. ) 5.
1974 100.0 28 [JLXL
1975 1156716 1152
1976 1446 25 1437
177 TURT 37 20371
TU78 2263 1Y 2540
10 2BIT 25 2070
R 3650729 3T
1981 A7T.0 70 756
TIRZ TIEY 55 7271
1983 1340384 13812
T98g 2096.0 56 ITob.O
1985 32551 55 34893
1986 28108 7Y 064210
1987 14050 142 153653
1088 3021047119 328999
TOXD 322064 U7 WARTT
T9UT¥ J6I8 16 432979
T991 438004 7% 534538
T2 STIRUBT T 60406
1993 362380 110 60646.0
1994 587433 04 652469
1995 T34 37 630K T
1596 J9985.4 10 "BEUBTL
TOU7 TZT2Z¥3.5 21T 139356.5

Fuente: Elaboracidn propia con datos de INEGI
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Grifico 6 .- Indice costo ¢n vivienda

@ Nacional
A Culiacian

1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998

Sc pucde obscrvar que ¢l costo de los materiales y ¢l costo de fa vivienda s¢ incrementan a la par. En
la grafica exisien descensos, no significa que de un afio a otro disminuyan, sino que aumentan en
mener proporcion respecto al afio anterior,

Podemos observar que el mayor incremento se dic en la década de los ochenta en el cambio del
sexenio de 1988, Después ha sufrido incrementos pero no tan dramdticos.

Fuente: Elaboracién propia {datos de los catdlogos CIHAC y PRISMA, basados en INEGI)

Agosto/1999 44




Universidad Nacional Auténoma de México Maestria en Arquitectura Teenologia

Cuadro 3 .- Indice del poder adquisitive del salario minimo

PNOICE DAL rGUIR AW (IVE GEL SALARID MNIMG
tNEdY OF MINIMUM WASE PURCHASING POWIR

= 100

lﬂl!!g( —_

160.00% Sabusic Matieant .
B i - ‘:: :
140.00% 'Eﬂ'
1960 [R2.) 174 In adah
191 (K1} 17 7e .64y
120000/6 1963 173 L1 v L1
Wkl Wi LLA (2] 0.54)
100.00% Elevacion cle Vit 15 T n1 347
costos dc material i o s mo
80.00% . 1962 50 00 153 ures
wemmm ndice de coslo de 148 w1 104 173 o b
60.00% vivienda ™ a2 ne 173 e
1 au ns %% 0907
40.00% i e 4 s L e
Wz b1 : ny 23 usrs
1973 o b. 7} 4.7 wrs
20.00% 174 545 ni 335 1008
1678 el4 L3 ] vy 198
O‘W% 1976 a3 “e 0o 1154
1917 1054 7o 653 1Llas
%Q %“.) ‘b‘b %Q) Q’L (b") Cb% 1978 1208 oo 734 Loy
'\Q \Cb '\(b ,\Q \Q '\Q \Q 1979 o ™1 7 1063
199 1410 noa 1000 LoD
8 2100 134 188 LE b
1981 xe w3 1084 w007
193 4922 40 2010 aryd
o 1558 il 4618 o
. (1} 1. hi2 (K%} . Qi
Grifico 7 .- Comparative del los porcentajes de incremento sufrido de 1508 14821 1954 Lzws 004
» + . » . . 4,340 A,026.0 26016 0.3
los materiales para la vivienda de interés social en comparacién a los 1520 70608 £.07. 422 aan
- fod dle § . ton " er 4758 1 3,5084 a4ty
porcentajes de ineremento, a nivel nacional, yoro NE 1 o 6206 am
1951 3 4703 [XEIE Y o.Mn
1mn 13 AR ELE ] [RELE ) 0404
a1 1437 134162 57540 &7+

1254
- [} B 4487 3474 8.38%
feb [F ¥4 TL4708 [ 5118} 0.3
XN 1537 245w} Y3674 o.M
ahw nar FLFIER ] 23874 (¥, )
ey 1537 24,0366 .26 4 a7
[0 5ar 14,3600 9.3614 0.3
pd 187 10014 [RILE] LA EL]
g 1537 2505 4,467 4 (B EH
p 1537 25,364 6 LEINE] Q.35
ol 1517 255004 9674 .8y
L 1337 azsni 1674 LR L1}
-3 1827 138420 #3614 [A1}]
1955

L] wH hals e WAled (83 ]
E - 6.4 128737 0345 .38
mar "®wM HAIN 104024 5 [Nt
b 16.34 1K FR 1.1270 o5

Fuente: CHIAC 95/94
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Grifico 8.-Pariedad de peso/dolar en relacidn con ¢l salario minimo demostrando el poder adguisitivo

20000 -+
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10000 4

5000 -

04

o @
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En el Grafico anterior y en ¢l Grifico 6. - Indice costo de vivienda; el valor del délar se¢ mantuvo durante los afios anteriores a 1980 y a parlir de ahi s¢ ha
mantenido a la alza. Ademds el poder adquisitivo ha bajado mucho, podemos comprobarlo en esté grafico donde el salario liene una tendencia a la baja hasta el
afio de 1995 y ¢l délar su tendencia ¢s a la alza, se preguntaran jporque hago esta relacién?, la respuesta es sencilla, pues la mayoria de los productos estin
indexados al precio dblar. Es una consecuencia de faclores como; la cercania con los EU,, de pertenecer al tratado de libre comercio TLC (México, EU y
Canad4), y hoy dia dentro de un esquema de globalizacién.

Fuente: Elaboracién propia (Datos de INEGI y catalogo CIHAC)
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Tabla 8. - Indice del poder adquisitive del salario minimo

indice del poder adquistvo del salaric minkmo

Balaro Indce Indice
minkno precios % Salarlo Poder
Ao DF, consunidor | minimo AdE'lllw
) 3] )

1960 138 175 7B 0445
19m ain 1R 19A |
1980 1630 100 100 1000
9% N$I0.51 150579 83206 0420
1925 NS85 | 54 10024 8 G37a
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Grifico 9. - Produccién de vivienda de interés social?’

Esttmacion CHIAC de la producd én de vivienda de interes social

£

"

Vivienda

- —

1975 1965
1960

] 1987

1986

1988

1966

1990

1991

1993

1992

1994

Viviendas de imeres noclal tenmbnada

~od | ,-/

~od [ ,/

Fuente: Comision Nacional de Satarios minimos, Banco de México
(Citado por el Catalogo CIHAC 95/94)

Fuente: CIHAC

T Comprende:  INFONAVIT, FOVIZBANCA, FONHAPO, FOVISSSTE,

ISSFAM, PEMEX, CFE y otros (Progrumas de crédito para vivienda terminuda)
Agosto/199Y
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Gréfico 10. - Estructura de poblacién relacionada con el parque
habitacional ¢n el Ambito nacional

MEMIC O ESTRLCTHRA U LA PORIACION REFACTONAIIA £ON EL PARQUL HABTEALTONAL
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by DU e o : S oy e e
o w9 R 190 % 2010
WM i LR _ . e ‘
“e B1178,000 | LR B1'249,000 | L 113'787,000
: Pabtacion Toal TR Poblacion Tow | : Kotibscion Total
A+ -
&G booo o wmy
E) BRI -1 S .
@it viviend#® -l
. . L 1‘ A - =% | § .
- l l.- " ’ i t#!’ .ll..‘..“..... TR Y i. WVt
e -N : ; ARt T .-.-;-:b«- 4 oawa T 1:"" : ou ?...Mn-u o B “?“’“ Erwwd-q-l e Je
T T S LTI ed |0 ) S LA S i
10 & § 4 2 0 2 4 6 @ w 8 6 4 2 B 2z 4 8 8 10 W o8 & 4 10
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Grifico 11. - Necesidades de vivienda nueva 1991-2000 y cobertura de
atencién esperada por el sector piablico en la Repablica mexicana

el de viiurbas uouam p aoh 1800 5 o i e g e e s
da atencidn l:':l:l‘l:"; parta de les § H :
o 1407020001 .
(erlins da vivlandas] 1 4m J—
1200 | \ :
. ‘ \ necesidades de vivjenda 1991- 2000
1000 ~- e e
80O —
600 |- I o
] {
400 J——p== ~—t |-
/ \ coberture de algnoicn egperada
200 2 . ~del aelctor pabllopo & |
] " r——
0 - .
o
%, ‘&, ‘&, %, "a, Tq, Yo, %, "o,
" o 0 [ o “o "0 o %

Puanie SEDESOL

Citado por CIHIAC 95/94
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1.3.3. - La promocién de la vivienda de interés
social

Actualmente los organismos piblicos encargados de proveer un hogar a los
trabajadores (INFONAVIT, FOVISSSTE) han dejado de producir vivienda
pero ha encaminado sus esfuerzos a la adjudicacion de la vivienda y estan
dejando a la iniciativa privada que tome el papel principal en la produccion.

Es decir, el Estado se ha convertido en un interlocutor enire los productores
y los demiandanies.

Para las constructoras ¢l principal cliente era el estado; e¢s por eso que
cuando s¢ dan los cambios sexenales de gobierno desde 1980 a la fecha esla
Industria sc desestabiliza; con la produccién de vivienda de Interés soclal
son miles de clienies posibles, por ello debemos atacar esta demanda. Es un
liecho que sin el apoyo del gobierno con los programas de subsidio, no serd
posible implementar un esquema de produccion.

"El propdsito que persiguen log construciores y promotores son los valores
de cambio buscando una rentabilidad en sus proyectos como resuliado en
ganancias” (Maya: ib). Intervienen en un proceso desde la adquisicion de los
terrenos, construccidn y venta en ocasiones actuando como entes
financieras.

"El funcionamiento del capital inmobiliario ha requerido de apoyos
instilucionales dirigidos a la obtencion de tierra suficiente, liberdndola de la
excesiva rigidez de la regulacion de su uso, y una administracion 4agil de las
instancias minimas por las que debe pasar la generacién de vivienda.
Asimismo, necesila de un conjunto de instituciones financieras que operen
bajo la regulacién gubernamental que funcionen como instituciones de
ahomo y préstamo pars financiar la vivienda". (Harvey, 1977 cilado ib).

El promotor es bien definida su funcién (Juan Barragdn, 1994), busca la
demands de vivienda es decir dirige su atencién:

1. Primero localizar las zonas (dreas geograficas, ciudades, municipios).

2. Hacer un estwdio de wercado para definir 1a demanda.

Facultad de Arquitectura
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3. Se procede a realizar los estudios de factibilidad econémica,
4. Localizacién y adquisicién de terrenos™.

3. Disedio de las viviendas y del conjunto.

6.  Tramites.

7. Promocién.

8. Construccion.

9. Venta (lramites de créditos y escrituracion).

10. Entrega del conjunto a los usuarios y a al respectivo ayuntamiento o
departamento donde se finiquitan los trabajos.

Este proceso no significa que puedan empezar algunos antes que otros. Y un

buen cumplimienio de los pagos garantiza que el promoior obiendri una

rentabilidad del proyecio. Es importante mencionar que en el cswudio de

factibilidad econdmica es donde se decide si se hace o no.

1.3.4. -La ejecucion y la colocacibn como un

proceso final

Los promotores lienen un papel importante en este proceso, se les considera
capitalistas pero estan ayudando a solucionar el problema de la vivienda.
Los demandanies tienen la libertad de comprar donde cllos quieran, pero es
un hecho que las posibilidades no son muchas, entonces deben de estar en la
postura de exigir una vivienda digna y en perfectas condicicnes.

Los promolores entran dentro de un  proceso de especulacidn en terrgnos
periféricos (compra venta de tertenos), én muchas de las veces construyen
en los terrenos con fuentes de financiamiento y al colocarlas en el mercado,

sc olvidan de la problemética de los créditos absorbentes, que son objeto los

28 Es uno de los fuctores principales parn lu decision del proyecto, en algunos estudios
cealizados consideran gue si excede det 20% del lolal no ¢s negocio. En provincin casi nunca so
da que el terreno engo un papel imporiante en la decision, » menos gue ¢l promotor piense en
construin en terrenos caros, cuyo uso de suclo o puede aprovechar mejor en olro negocio.
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ocupantes {inales. Algunos caen en épocas con altas tasas de interés, como
sucedi6 en 1995 que muchos promotores se quedaron ¢on muchas viviendas

en existencia®,

Grifico 12 .- Principales problemas de recuperacién de créditos puente

Problemas Administracién
financieros
16% y vantas
Problemas
con licencias
14%

Veantas fuera
de programa
40%

Fucnte: SOFTEC. Financiamicnlo hipotecario, andlisis y perspectiva
{mimco) citado Maya: ib

Es por eso que no solo debemos buscar créditos puente blandos, sino
tabicn buscar esquemas de financiamicento adecuados para los derechosos
de los crédilos, obteniendo asi mayor ganancia, ya que los clientes

compraran sin pensarto mucho.

1.3.5. - Principales fuentes de financiamientos
El gran mercado de la demanda csta en la clase baja, con las politicas que

cxisten del subsidio, solo asi esta prestando el banco.

* En lus subngias FOV] estos como estaban lan ajustados econdmicamente con los créditos
puenle obtenidos antes de lu erisis de 1994, ofrecieron tan ultas comisiones tan solo para ganar
fa subasta, sin pensar si ganarian.
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Con la problemdtica de la globalizacion no se sabe que va a pasar, con ¢l
estimulo de FOVI. Con la modalidad de SOFOLES de crédilos hipotecarios.
Porque se estdn dando recories presupuestales muy fuertes.

A pesar de que son organismos creados para la produccién de vivienda
(INFONAVIT, FOVISSSTE, FOVI) son muy diferentes sus sistemas de
créditos.

Cuadro 4 .- Esquema del sistema financicro actual en México

P Fryve— Banca Fotdlow AborTo de &% Coatribuyentes

v.l Pri mundial Faecales Trabaj Cuenta para la vivienda
H

. =] ey

T

4

Ll -

H Ttulo

e [ senbape | I lmrhsttc] | mﬂﬂ\dt ]
A

s ]

d

-]

- Programa

Fuente : Maya: ib,

1.3.5.1. - Prosavi

Programa de Subsidio al Enganche de la Vivienda. “Alianza para la
vivienda" lanzado por FOVI en 1997, interviniendo SHCP y Banco de
Meéxico

El programa Prosavi es un prograima emergenie para la construccién de 50 a
60 mil viviendas (PEC! de 30 mil UDIS, PEC2 de 35 il UDIS y PEC3 de
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40 mil UDIS; aclualmenie solo se estan subastando las dos Olthneas)
dirigidas a un sector de la poblacidn. El Prosavi debe programarse afio con
aifo y que no dependa de proyectos sexenales, debido a que es un programa
en apoyo a los sectores mas necesitados. Para lograr esio, como ya se
menciond anteriormente, se puede conformar como fideicomiso para que
trascienda de una administracion a otra.

Este funciona de la siguiente manera:

a) Al principlo se pedia 10 % de enganche pero ¢l sector que estd dirigido
tiene baja capacidad de ahorro por lo gue se tuvo que bajara 7.3 %.

b) Se incrementa el rango de la poblacién objeto de 3 v.s.m. ($2700) a 5
v.s.m. ($4500) significa que una familia aunque gane $4500 no lenga
quc pagar mas de $500 o $600 pesos mensuales.

¢} Prosavi es el programa mas importaide para el secior de menores
recursas, a esle programa no le afecta la situacién econdmica del pais
debido a que esld ligado con ¢l pago mensual del acreditado, a la
evolucidn que tenga el salario minimo, no a las tasas de interés. Se

considera uno de los créditos mds blandos,

Hoy en dia se tienen programas de 100 salarios y de 130 salarios de Prosavi,
y ademds Fovi incrementa el rango en Sepliembre de 1998, con la de 160
salarios y 190 salarios, entonces ¢l rango de poblacién que se cubre es de
poco mas de 2 salarios a 10 o 15 salarios minimos,

El Prosavi es ¢l programa mds imponante para la poblacién de menores
recursos, porque ¢l gobiemo olorga un subsidio del 20 % para el enganche

de la vivienda. ;Coémo es, qué ¢s mejor?
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Tubla Y. - Aportacién para la vivienda de los distintos participantes

G 8 mil UDIS (20%)para el enganche

oblerno Federal

Comprador Paga 7.5 % de enganche

Constructor y promotor (Gana menos en vivienda Prosavi, en

funcién de su valor.

Awtoridades estatales y municipales | Aportacién de liermas, subsidio en ¢l

cobro de licencias y permisos.

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 10 .- Primera subasta de PROSAVI (PEC) promovida por FOVI
(Abril 1998)

P1V PEC ) 30,000 1,768
P1V PEC 2 35,000 3,655
P1V PEC 3 40,000 12,422

Tolal 17,845

Fuente: Provivienda, N°2 mayo 15/1997.

1.3.5.2, - Sofoles

Las Sociedades Financieras de Objeto limitado, surgen a paitir 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

instrumento no bancario, que dirige su alencién al sector mas necesitado
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para la adquisicidn de viviendas hasta 2.5 v.s.m.. Estas no captan el dinero
del publico sino se conforman con el capital propio de los socios. Son
constderadas como hipotecarias atendiendo a la poblacidn que reclama
vivienda de interés social, sobre 1a base del ingreso al sistema de subastas de
FOVI.

En Culiacdn Sinaloa en el proyecto de estudio que estamos realizando, la
cmpresa PICSA duciia de los terrenos conformé la SOFOL lamada Inspulsa
Hipotecaria, que, aun siendo de nueva creacibn, recieniemente enlro a la
bolsa de valores, para caplar recursos.

Algunos autores han considerado la naturaleza dual del secior vivienda; por
una parte, el marco vinculado con el bienestar social, por otra, los aspeclos
de cardcier econdémico, lanto en una visién macro-econdmica en que se ha
Hegado a estimar que la canalizacién del 3% del Producto intemo Brulo,
scria un punto de equilibrio para la atencién d las necesidades del sector™.
En ¢l caso de México, esla panticipacién ha variado del 0.9% hasta ¢l 1,6%,
cn ¢l aflo de mayor inversion 1976 o principios de 1994

Un posible cjemplo a scguir es el del Estado de México con El instituto
AURIS en 1990 su tendencia era la desaparicién debido a que se dudaba si
funcionaba o no, yi sc cstabilizo y se¢ observan muchos logros.

En el cstado de México en los hllimos afios se ha dado un crecimiento
desordenado, a pesar de ello se estd logrando cuando menos que no sigan
surgiendo mas asentamientos irregulares. Y ademds existen politicas de
mcjoramiento de vivienda, por medio de un ahorro y un subsidio.

En la produccién de vivienda nueva se estd avanzando un poco con las
politicas de desregulacién de los tramlites, en 1997 se duraban 120 dlas hoy

se estd logrando en 47 dias, ademas con la desgrabacién de las escrituras,

30 vid. Smith, Wallace F. 1970,
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Los principios de financiamiento utilizado son los sigunientes:

a) Subsidio al frente

by Si al subsidio no en porcentajes sino por volamenes, sino un monto fijo
de 10,000 pesos por vivienda, no impona el monto.

c) Reconocer los indicadores, la amonizacién, basados en la politica
bancaria.

d) Tomar en cuenta la canasta basica y el ransporie, para saber si la pente
s capaz de pagar el 30 % de su ingreso.

e) Tasas de interés bajas.

f) Plazos mas cortos no de 30 afos.

g} Polilicas de pronto pago, dando el incentivo de condonar las ultimas
mensualidades.

1.3.6. - Procesos tecnolégicos en la vivienda

La produccién de vivienda ha evolucionado constaniemente, desde un
proceso construclivo Iradicional hasta nucstros dias con los distintos
sislemas construclivos existentes en el mercado, Algunos de €stos nuevos
sistcmas construclivos ha permitido el abaralamiento del costo de I
produccién de la vivienda.

En Meéxico no existe una culiura adecuada para estos nuevos sistemas
constructives, es por eso que debemos demostrar lo que eslos nuevos
sistemas nos ofrecen, sin olvidar que los demandantes estdn mds que
seguros dc la calidad de los sistemas tradicionales,

En la prefabricacion en vivienda uno de los primeros logros fue en 1949 con
la fabricaclén de 1,080 departamentos "Conjunto habilacional Miguel
Aleman”, los conjuntos Tlatelolco con 12,000 depaniamentos, y en 1970 su

apogeo fue con el infonavit,
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En 1980 ya s¢ tenian disponibles algunos sistemas de prefabricacion:

{Barragan: ib).

1.

Facultad de Arquitectura

El FERROCEMENTQ: Un mortero compueslo por cemento, arena,
apua y reforzado con varilla y 1ela desplegada.

El MORTERO LANZADOQ: consiste en annar una eslructura con maila
electrosoldada de calibre 10, sobre esta una tela metdlica, una vez
colocada las instalaciones se procede 4 lanzar el monero cemento arena.
Sistema PANELCRETO: panel de concreto reforzade con fibra de
polipropileno, nervurado longitudinal y transversalmente para que la
picl sea de 1" de espesor.

Sisterma NSI-CONCCISA: Consiste en muros de concreto precolados,
con un nicleo de poliestireno expandido, medianie moldes de vaciado,
Sislema PAPANOA: Se trata de una estructura de miadera de pino
tratada para formar bastidores modulados para muwos de carga y de
rellena.

Sistema MULTYPANEL.: 1972 integrado por médulos prefabricados de
acero galvanizado y prepiniado, unidos mediante un nicleo de espuma
rigida de poliurelano.

Sistema THORTHA: Elementos de¢ concreto reforzado modulares
precolados en obra, con un nucleo térmico.

Sistema SIPOREX: Concreto celular ligero en forma de placas, para
muros y losas de arena fina polvo de aluminio y agentes quimicos,
dando como resullado una superficie resistente, estable y aislanle.
Sistema THERMOPANEL: consisic en paneles de lamina galvanizada,
coh un nucleo de cspuma de poliestireno expandido, dc distintos

€SPesores.

. Sistema CONCREACERO: componentes de acero en la cimbra

integrando un sistema de encofrado, proporcionando un andamiaje,
permite ¢l descimbrado a las 8 horas de coludo.

12.

13.

14.

20,

21
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. Sistema GE JOTA: councreto fabricado en obra con cualidades térinicas,

acuslicas, ligero y acabado integral utilizacién de moldes meiélicos con
texiura, armados con malla hexagonal de acero. Las dovelas son de
concreto con o sin poliestireno,

Sistema PAMACON: basdndose en pancles de fibra de madera
aglutinada con cemento porland, elementos tipo sdndwich, cuyas
cavidades se¢ rellenan con concreto reforzado.

Sistema CARCI: es basindose en paneles de concreto con agregado
ligero de perla de policstireno expandido, integrados a una estructura
tubular PTR.

Sistema PERALTA-PRINS: funciona con perfiles especiales de acero
galvanizado rolados en frio y sirven como sistema estructural de 1a
construccion,

. Sistema DENCASA: componentes de poliestireno expandido con

perforaciones verticales para alojar el concrelo reforzado, después el

peliestireno recibe el aplanado.

. Sistema GUADIANA: a base de tablcros estructurales de madera y

cemento,

. Sistema COVINTEC: armadura de alambre de calibre 14 con un nicleo

de aislanie de espuma de poliestireno expandide, {tjado, recibe después
¢l aplanado de moriero cemento arena.

. Sistema YPSACERO: sistema a base de perfiles de acero galvanizado,

la estructura se fija a la cimentacidn con clavos balaceados.

Sistcina STAUT BUILT; lgual al anterior wilizande cimbras modulares
dec aluminio con acabado.

Sistemy ESTREY: armadura de acero como soporte de secciones de
lamina galvanizada.

Sistema MECANO: moldes de placas de acero para colados de muro
de concrelo armado disefiado especialmente para un disefio.
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SEGUNDA PARTE:

Planeacion estratégica de los proyectos de
vivienda como caso de estudio:
"Fraccionamiento Los Angeles en Culiacan,

Sinaloa."
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2.1. - Entorno Urbano

La ciudad de Culiacdn, Sinaloa se encuentra ubicada en la confluencia de
los rios Humaya y Tamazula al unirse forman el rio Culiacan. Su historia ha
estado ligada a sus rios, su fundacién su evolucion econdmica, su
conformacién, las actividades de sus habitantes y buena parte de sus
problemas urbanos lienen que ver con la existencia y ¢l comportamiento de
los rios. El asentariento original de la ciudad fue sobre el margen izquicrdo
dcl rio Tamazula, sin embargo debido a la dindmica de crecimiento
poblacional motivada por la migracién del campo de fa region a la ciudad
capital, el drea urbana, se ha desarrollado en los mdrgenes de los tres rios.
Eslo ocasiond una desintegracion de la estructura urbana con los siguientes
problemas; comunicacion, congestlonamiento vial, zonas habltacionales con
riesgo de inundaciones, Surge en 1991 un organismo para solucionar estos
problemas el Proyecto Tres Rios lo que ha logrado hasta la fecha es cambiar
la imagen de la ciudad considerdndola 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 econdmico medio y allo, ha logrado que
la ciudad sca mds fluida, cualquier fraccionamiento de interés social que se
realice en la periferia de la cludad; ¢n un tiempo no mayor de 20 minutos en

carro se logra cruzar la ciudad. La ciudad de CuliacAn se ha converlido en
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una de las ciudades mas modemas, funcionales y bellas del Noroesle del
pais.

Culiacdn, en medio de uno de los valles agricolas mas grandes y productivos
de Meéxico, ubicado entre la Sierra Madre Oriental y el Océano pacifico
{(Mar de Cortes) al ponicate, en una ticrra {érlil, con comercio dindinico,
ganaderia creciente, pesca y acvacullura rica en recursos, es, por 1o anto, un
centro de servicios catalogado dentro de los primeros del pais.

Hace 1an solo cuatro décadas, Culiacdn era una cludad pequea de 54,000
hab. Su evolucién ha crecido alcanzando en 1998 una poblacién de 800,000
hab. Y se espera en el afie 2000 tener una poblacion de 1'093,590. Entonces
se espera un gran mercado para los desarrollos inmobiliarios de vivienda en
todos los estralos econdmicos, principalmente para la gente trabajadora de
pocos recursos econdmicos, que como en todo el pals, es mayoria, ubicando

aqui los desarrollos de vivienda de interés social.

2.1.1. -Diagnéstico de la ciundad de Culiacan

Sinaloa

La ciudad de Culiacn Sinaloa no estd exenta de la problemdtica del pais;
posiblemente, estamos en una zona alejada, a la cual muchas constructoras
les es dificil ampliar su radio de cobertura, teniendo un clima extremos,

haciendo que sea un problema adicional.
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En 1o que sc refiere a la demanda insatisfecha, existe un gran polenciat
debido a que los estratos socioecondmicos estdn 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 estdn un poco mas amiba del
promedio; los insamos para la construccion de vivienda no varian mucho
del centro del pais ver Grafico 6 Indice del costo de vivienda.

La produccién de vivienda de interés social era hecha por el INFONAVIT, y
INVIES (Instituto de vivienda del estado), también podemos encontrar
zonas irregulares que CORETT se ha encargado de su regularizacion.

Se han tenido algunos problemas con las invasiones en la periferia, porque
en ocasiones han tomado zonas de reserva ecologica al igual que la ciudad
de México las autoridades se han visto obligadas a desatojar los 1errenos, Se
debe principalmenie a la migracién de la poblacién del campo a la capital
del estado, aun cuando el esiado de Sinaloa esia dispuesto, de una forima que
estdn distribuidas las principales ciudades (De norte a sur; Mochis, Guasave,
Guamuchil, CuliacAn y Mazatlan). La principal causa ¢s la centralizacion
que se dio en los centros educativos de nivel superior en CuliacAn, afios
anteriores; hoy dia se estdn distribuyendo de acuerdo a la estructura anies

mencionada.
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El problema que existe es de que las zonas aptas para el crecimiento de la
ciudad han sido acaparmadas por los promotores, dejando un porcentaje

minimo a los organismos del estado.”

2.1.2. - Andlisis del sitio

Al realizar el analisis del sitio habrd que definir cientas caracteristicas
como pudiera ser:

o Area

s Ubicacioén

» Topografia

*  Accesos

s Visibilidad

e Vista

¢ Caracteristicas Del Sitio

¢ Asoleamiento

Eslas son determinadas con relacion al tipo (magniiud) del desarrollo de que
se trate.

Otra opcidn es sobre la basc de las camcteristicas del terreno; que ser lo

que se puede hacer. Aqui taumbién habrd que lisiar las caracteristicas

' Aqui es donde sc esta surgicndo ¢l problems por no seguir con la polilica de reservas
territoriales eliminada durunte ¢l sexenio de Sulinas.
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Hay que ver mas alla del propio terreno, determinar el 4rea de influencia que
va con relacién al (ipo de desamrollo, cual es ¢! entorno y hasta donde
llegamos (sin exagerar).

Caracteristicas del andlisis del sitio:

Ver més alla del propio entorno tiene dos efectos:

Hacia ¢l entomo inmediato y su influencia

Por tanto desde ¢l punto de vista de la planeacién hay que tener mucho
cuidado. Definir su 4rea de influencia es importante,

Todo ello con relacién al tamafio del desarrollo. Por tauto el drea de
influencia se define en cuestion del proyecio, lo que no se permile es ver
solo ef terreno. Es decir definir claramente el drea de influencia y en el caso
de 1a zona urbana, analizar el terreno en funcién a elio.

Analizando que caracteristicas ticne ¢l terreno. No hacerlo tiene impactos
en los costos y viabilidad del proyecto.

1. - Topografia:

e Pendiente
¢ Curvas De Nivel
¢ Visla

Asi preveremos movimienios de tierra o bien lograremos aspectos como
serian visias del fraccionamiento sobre una colina hacia el ro.

2. - Uso dcl suclo aclual

Andlisis del uso del suelo para (riar de respetar cuestiones ya dadas:

o Lincas Dc Agua
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¢ Lineas De Alla Tensidn
¢ Red de drenaje principal
¢ Vialidades principales
3. - Geologia:
¢ Fallas
* Mecanica De Suelos
4. - Hidrologia:

s Aguas Sublerrineas

s Aguas Superficiales

» Pueden Ser Problemas O Se Pueden Aprovechar.
5. - Clima:

+ Asoleamiento
* Precipitacién
¢ Temperatura
+ Vientos
Cada desarrollo tiene sus propias caracleristicas que pueden hacer de cllos

un éxile o un fracaso. Hay que conocer cuales son las caracteristicas que le
otorgan valor. Todo €llo corresponde a un estudio de prefactibilidad, que no
serd vélido, una vez que, ya inicie a construir el fraccionamiento de vivienda
de interés social, sino antes de realizar el proyecto.

Es a través del analisis como se regresard a la prefactibitidad y se procederd
a realizar ajustes al proyecio.

Estos puntos se pudieran considerar como los minimos necesarios para ¢l

andlisis del sitio.
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Tabla 11. - Caracteristicay Fisicas de la ciudad de Culiacin Sinaloa

Caracteristicas Fisicas de Ia cindad de Culiacan Sinaloa

Culiacan

Sinaloa 60 24°49° 5362 699.0 17118 nd. Oy S0 M7 1.6 251 20.6 68
Altura Lat. {Dias Precip. [Precip.  Precip. | Vierto Temp. | atura Bul. |Bul. [H.
SMivel N |cMwias anual |[maxima méxima | dominante |Extrema | Extrerna [sec. | H. |rela
del apreciable [media | 24trs  1hra | {direccién) {maxima | minima tiva
Mar (rromedio) | (mmn) °C L %

Fuente: Elaboracion propia, datos de CHIAC.
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llustracién 1, - La tierra de los 11 Rios "Sinaloa”

Fuente: Encarta, adecuaciones propias
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2.1.3. - Planeacién Urbana y estructura urbana

Plancs de desarrollo urbano:
normatividad :

a.- Posibilidad o no de un desarrolio.

b.- Limitantes (los planes nos indican en que proporcion podremos
adecuar ¢l proyecto) lo cual logicamente nos condicionan y puede esto
modificar los valores de forma impresionante.

Luego sc analiza como s¢ conforma la planeacion:
s nycional

s eslatal

e regional

s municipal

+ cenlro de poblacién

Que es en este Bltimo inciso donde normalimente nos enfocamos.
Es decir la planeacion involucra:

s ;Cobmo?

¢ ;Cuindo?

o ;Quién?
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los planes nos indican en que proporcion podremos adecuar el proyeclo, 1o
cual légicamente nos condicionan y puede esto modificar las
consideraciones primarias de forma impresionanie
e ;Cuanto?

Esto permite atemrizar los proyectos, es decir que se ubiquen en el tiempo y
en ¢l espacio.

Tratamos de cuantificarlo (ubicado en el ticmpo y en el espacio) y (ratamos
de contestar:

Que, como, cuando y asi implementar acciones y politicas a llevar a cabo
para lograr lo anterior,

En un proceso de desarrollo hay que pasar por eslos pasos.

Un plan de desarrollo inmobiliario es un pla fisico espacial, es el esqueleto
territorial por donde sustentamos todas las actividades econdmicas.

Las limitaciones del suelo en funcion de lograr una armonia y crechiniento
equilibrado.

Hay que relacionar las limitaciones de uso del suelo con su valor y habra
que pensar para que sirve un lerreno en funcion de su potencialidad de uso

del suelo como negocio inmobiliario por tanto hay que calcular el

rendimiento potencial del suelo.
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[lustracién 2 .- Plan Sectorial de vialidad de Culiacin Sinaloa
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Hustracién 3. - Plan de Desarrolle Urbano de ta cindad de Culiacin
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2.1.4. - Estudio De Mercado
Es un esludio de las caracteristicas sociv econdmicas de una conmmnidad o de una
parte de elly, ubicuda espacialmente para estimar necesidades por demanda de wn
producto. Ddndole ul producto caracteristicas que creemos que son importunles
acorde u lo que se vaa lunzar al mercado el cual deberd ser enfocado hucia un nicho
de mercado, con una cuantificacion de la demanda y de la oferta,
El objetivo principal de esta investigacion es verificar la posibilidad real de
pencteacion de vivienda en la ciudid de Culiacdn, Sinatoa.
Si es un éxito 0 no es que estd intimamente ligado en funcién de un andlisis
carreclo (es decir que el proyecte sca adecuado acorde a lo que ¢l mercado
requicre):

¢ Tamaito

+ Precio

e [Ubicacién

e Contenido
En términos generales:
Cuando no se define perfectamente se tambalea lo que se puede obtener,
pucs sc carece de precision,

Asi podremos cuantificar la participacién_en el mercado de un cleto

scgmenio, al cual se destinard un producto en especifico.
Es imprescindible saber caracteristicas del mercado y como podremos
cuplurarlo.
L.os pasos son;
»  Recopilacién de infonuacion

e Lu cunli podrd ser de un grupo demografico o geogrifico.
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e Hacer un estudio de absorcidn del producto y su relacién con el
COslo.

o Amliz las caracicristicns de L zona
Siempre estos estudios se centralizardn en lo que queremos:

s precio

*  velocidad de venia, clc.
Pues como podemos hacer prondsticos si no haciendo proyecciones.
La velocidad de vewta es un prondstico. que se lace sobre la base de
estudios de mercado. El no hacer un buen estudio hard que se pierdan bases
y por lanio se perderd dinero. Un ejemplo de ello  es pronosticar cierta
velocidad de venta que no ocurrird pues estds fuera del mercado. Otro seria
el céiculo de ventas, el precio del mercado (en cuanto se venderd y en
cuanto se esta ofreciendo un producto similar en el mercado).
Es importame definir que informacién es importante, sobre ia base de los
objetivos particulares, en cada caso.
El siguiente paso es ¢ andlisis de mercado;
Se deberd saber interpretar la informacién, para tener dalos del mercado
valiosos (muchas veees a tmvés de indireclos estimamos), también hay que
considerar posibles efectos al introducir nucvos clementos (dentro de los ya
cxistenies) y guiza realizar una simulacion de mercado.
Tenemos competencla, podemos captar el mercado o no, ¢s un cfecio y
produce reacciones nos da una idea del amano del desarrollo inmobiliario.,
Todo esto nos permite definir cuales son las caracteristicas de cada uno de

los resultados. tipo, precio, cte.
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Ll estudio de mercade pretende impactar @ un segmento de fa publacidn
gite tenga una demanda insatisfecha. No se puede sin estudio de mercado
elaborar prondsticos de ventas ni proyecciones financieras ni estudios de
rentabilictad, e decir se trata de una cadena,

SE DEBE CONSIDERAR A ESTE PROCESO COMO EL ESTUDIO DE
FACTIBILIDAD DE UN DESARROLLO INMOBILIARIO.

Asi el estudio de mercado puede ser la razén del éxito por lo cual
vendemos, hay que ver el costo de la compelencia, las formas de pago de la
compelencia, que serd preferible si vender o renlar. Es muy importante
conocer todos los aspeclos conocer la compelencia, para ver ¢l costo del
producto en el mercado y luego analizar el segmento al cual va dirigido el
producto, para saber si el potencial comprador puede pagar o no. Se debe
saber cuanto costar el producto mds el margen de ganancia lo cual dard el
costo de venla.

También se analizard la velocidad de venta: el esiudio de mercado nos
puede decir en cuanto tiempo se venderd. La velocidad de venla es
fundamental, mientras mds rdpido se venda nds oportwiidad mayores
mdrgenes de ulilidad existirdn,

Hay que analizar que est4 comprando el mercado, cllo es partir del objetivo
hacia atrds y llevar seguimiento inverso se trata de buscar scguridad de
venta y un mangjo adecuado del margen de utilidad.

Por tanto un bucn cstudio de mercado ¢ interpretacion de resultados
nos arcojard que se puede hacer y en que condiciones

EN BASE, A ESTAS PREMISAS SE ELABORO LA SIGUIENTE
INVESTIGACION Y OBTENCION DE INFORMACION LA CUAL
CONSIDERA;
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tn o seleccion e este fiaccionamiento  de  vivienda, influyeron

determinadas condiciones como:

1. La Belleza Naiural Del Sitio.

2. La Infraestructura (facilidad De Dotacion).

3. Ef Equipamienio (facilidad De Dotacion).

4. Ast Como La Vecindad Geogrifica Con Ef Mercado  Potencial A
Captar.

3. La Propia Putencialidad Que Represenia Para Los Habitantes.

Al final de esta investigacion se podrd palpar o senlir el riesgo que se corre
y la posibilidad de éxito que habra con la venta de estas viviendas que se
estdn proponiendo. Aunque exislen faclores inangibles imporiantes, como
el riesgo, que no es cuantificable, pero se puede percibir, no por ello
dejaremos de hacer estudios; por el contrario debemos tener bases para

tomar buenas decisiones encontradas principalmente en fuenles primarias.

Potencial de vivienda para los fraccionamientos de¢ interés social y

popular en Culiacédn, Sinaloa:

El crecimiento de la poblacidn que experimenta nuestro pais, nos indica
que, sin lugar a dudas, anualinente se presenta una imporiante demanda
por espacios de vivienda.

Sin embargo, la experiencia reciente en diversos estados de ta repiblica nos
muestra que una importante cantidad de fraccivnamientos de todos los
niveles construidos durante los iltimos aios, no han logrado ser vendidos.
Es por ello que resulta de suma lmportancia llevar a caba un estudio de

mercado previo al desarrollo de un conjunto habitacional, que nos
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proporcione expectativas reales sobre las posibitidades de colocacion entre
los compradores prospectos.

In el rengion de vivienda de interés social, el estado de Sinaloa se ha
comportado de manera diferente a otras entidades, esto se debe en buena

medida el rezago existente en vivienda.

Objetivo del estudio:

1. Estimar de manera general la demanda potencial por fraccionamientos
de interés social.

2. Istimar de manera particular lo demanda potencial que tendrd el
Sraccionmmniento Los Angeles que serd construido por PICSA en Ia
citdad de Culiacdn.

Metodologia de Ly investigacion;

Maestria en Arquitectura Teenologia

Culiacan contaba con 600,000 habilantes, awnentando a 700,000 cinco aitos
mas farde; para el afo 2000, se espera que vivan aqui al menos 800,000
personas.

En la siguiente Grafico 13. - Poblacién de Culiacan podemos observar que,
efectivamente, la pendiente estd tendiendo a disminuir (hacerse nas
horizontal) durante Ja ltima década, lo que nos indica una menor tasa de
crecimiento de la poblacién. Sin embargo, estd continua siendo

considerable.

Grafico 13. - Poblacion de Culincan

(Miles de habitanics)

Para llevar a cabo del estudio se aplicaron dos técnicas complementarias: 900 i s
L. Andlisis esladistico de las condiciones socio-demograficas de la zona. : ggg '
2. Investigacion de campo, a través de encucstas aplicadas a la poblacién . SOG
objeto. (ver estudio de campo en el siguiente capitulo) 500 .
- 400
- 300
200
. . . . 100
2.L.5. - Anilisis socioeconémico 0
Analizando las caracteristicas socioeconbmicas mds imporlantes, en el .'1939 11940 1950 '1 960 1970.1680 1080 2-%00
conlexto que nos inleresa “Culiacin”. :
En primera instancia, tenemos ¢l crecimiento demografico de la ciudad, la
cual hasta 1990, habia duplicado su poblacion en 10 afios,
Segiin el conteo de poblacién de 1995, el ritno de crecimiento ha caido en
los #llimos cinco aflos, pero sigue siendo aun significativo: en 1990 Fuente :INEGI, Censos de poblacidn.
Gobiemo del Estado de Sinaloa.
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Fuenie: INEGI

Esta dindmica peblacional nos habla cn principio de una gran deaanda

polencial por vivienda, Lo anterior s¢ observa con mayor claridad por nicdio de la pisimide de
poblacidn. En clla sc aprecian dos aspectos:
» La forma romboide ratifica en el ritmo de crecimiento.

Grifico 14, - Poblucion de Sinalea . . <
*  Dos de los grupos poblacionales mas imponantes, los de 15 a 1Y afos y

dc 20 a 24 (Dalos de 1990). son los que en corto y mediano plazo
estaran demandando sus propios espacios poblacionales.

075y mas
@70a74 Tabla 12. - Proyecciones de poblacién por grupos de edad
W65 a69
B60 a 64
Ms5a 50 Proyeccionss de la poblac bnpor grupos de edad
m50 a 54 fodlas de parsoras)
7 13 £ L] V. (3] f ] . BE b 13 T,
ﬂ45 e :“ wa | w6 TS 3 I ED ("] oS [
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[L1) [}:4 oW TF O] LS L 1) T (]
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o oX T L T% T o o T =" L]
Dao a 34 aX [*1:4 - re N o | B =] ] £
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[ 3 [ [0 CE O LA ] wew | T | o
L12a14 kil R rri—ww s T Tt ot
in1wa11
@5a9
Hasta 4
EMenores de 1
"——
Fuenie: 1980-2010 Proyecciones de la Poblacion realizadas por ¢l Conscjo
Nacional de Poblacion y el Institulo Nacional de Estadistica, Geografia ¢
Informatica (Citado por el Catalogo CIHAC 95/94).
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Guifico 15 .- Proyeccién Nacional de la poblacidn 1995-2000

(Milcs de personas)

120000 _ 'f 1 n- g - ——n i_..._, HastaQ5s
100000 f P10
80000 L. ;,? | i —e—05110
60000 [ ¢ | - 12820
40000 f + 20130
- ~ 1 ¢
20000 &? | —#—30140
]
L . , : o .
0 LENNL BN BN SM S o St S A B B B S e S man sy mmm mn mbe e | ‘?F | L R R e} o e i e e . :l toAaneo
o=t Bl |
S S o o e i Masde60
SR P PP PP OSSP G
NTORE RT AT AT KT AT AT Y Y 196G 1061 1002 1003 1094 1005 1008 1007 1068 190D 2000
Facnte: Ehiboracion propia, 1ios catalopo CHHAC 95/94,
Grifico 16 .-Necesidades de viviendas particalares por vivel de ingreso Fuente: Estimaciones de la Subdireccion de Estadistica de Vivienda de I
en la Repablica Mexicana Dircecién de Investigacion y Estadistica de la Direccién General de Politica v

Coordinacion de Progranias de Vivienda con basc en Proyecciones de ln PEA
para la Repiiblica Mexicana STPS-CENIET Seric Avances de investigacion N°
4, (Cilado por el Catalogo CIHAC 95/94).
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2.2. - Descripcion del
Fraccionamiento los
Angeles en Culiacan,
Sinaloa.

2.2.1. - Caracteristicas propias del terreno

Asi pues desde esta perspectiva de andlisis del sitio, las caracteristicas

propias son hus siguientes:

Hustracion 4. - Vientos dominantes en Sinaloa

SBOKORA @. rte

Fa CHIHUAHUA

AOWbD B E MnaLCH

RG

Fuente: INEGI
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Hustracion 5. - Mancha webana ile 1a cindad. de Culiacin

Fuente: Elaboracion propia
Localizacidn del terreno:

El terreno se encuentra en la ciudad de Culiacin Sinaloa, se
encuentra en la latitud norte de 24° 48 y una longitud oeste de 107° 23" con
una altitud promedio de 60 m/m.m.m. la superficie en estudio tiene un dres
de 37790653 metros cuadrados, al noreste de la ciudad, wna zona
susceptible a desarrollo, no afectando los recursos naturales (Terenos
agricolas), cerca de la segunda etapa futura del proyecto tres rios.

Culiacan Sinaloa
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Delimitado fisicamente por ¢l camino a Inala, y colindando por terrenos Ilustracién 6. - Zona norte de a cindad donde se localiza el terreno

viables para proycctos similares, en esta zona de la ciudad en un radio de 2 Ciudad Universitaria (UAS) con una diversidad de servicios (Escuelas, .

Km nos enconiramos: canchas deportivas, alberca olimpica, etc.), Centro de Ciencias, Parque
ecolégico.

El terreno

. ,;(F" Topografia
L
B4y,
%U i El terreno es irregular con pendiente, la aliura del terreno sobre el nivel del
(}%‘a jslals}

mar es aproxiimadammente de 75 m/n.m.m. en promedio. Debido a que es un

lerreno con topografia irregular serd necesario hacer una traza urbana

adecuada para minimizar el movimiento de tiecmma en la consuuccisn de las

.

plataformas compactadas para la cimentacion de las viviendas.

—
Iy —

Suelo

El terreno en la zona baja es un terreno con una capa de 0.5 m de terreno

i

|!'

=1 arcilloso debido al deslave y en la zona alta de lerreno con una gran
Mo [ | 10
iy resistencia dado que tiene un gran porcentaje de piedra.

Hidrologl

El terreno se encuentra en una de las colinas posteriores a 1a mancha urbana,
para legar a €l serd necesario cruzar un arrollo formado por dos colinas, no
¢s mucho el volumen de agua siendo suficiente con la construccién de un

vado cn la misma vialidad de acceso que sé debera de hacer.
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Clima: Calido hamedo

Asoleamicnto :

Dado que las condiciones particulares  del terreno son de un terreno cuya
pendiente es de nor-poniente la parte alla y sur-oriente 1a zona baja, con lo
mencionado en ¢l aspecio topografico, nos quedarian viviendas con una
orientacion similar al terreno siendo no tan desfavorable.

Precipitacidn ;

Precipitacion pluvial anual 320 mmn.

Mes mas lluvioso sepliembre.

Temperatura ;

TEMPERATURA MAXIMA 30 - 40° CENTIGRADOS (junio)
TEMPERATURA MINIMA 2 - 3° CENTIGRADOS (ENERO)
TEMPERATURA MEDIA 25.6° CENTIGRADOS
Vientos :

Predominantemente del Sur - Poniente

Sistemas de transporte urbano (Comuaicacién).

L.os sislemas de comunicacién:

Este desarrollo  s¢ encucntra cerca de las colonias Bella vista y Rosario
Usarraga las cuales ya poseen (ransporte wbano, al hacer nuevos
fraccionamicntos se verdn en la necesidad de ampliar y mejorar las nitas
existenles.

Infracstructura y equipamiento urbano

Facultad de Arquitectura
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La zona del terreno colinda casi con la mancha wbana y ¢s posible Ia
conexion a la infraestructura. No habiendo una longilud mayor de 0.5 Km

para llevarlos al fraccionamicnlo propuesto.

El terreno, 1a planeacidn y la estructura wrbana:

En el caso del terreno donde se ubica el desarrollo esta contemplado como
zona susceptible a desarrotlo dentre del plan seciorial de zonificacién de 1a
ciudad de Culiacn. Menciona que estas dreas se encuentran inmersas las
reservas ierritoriales o institucionales que serAn destinadas a resolver el
problema de vivienda de interés social. Colinda con una zona de uso
habitacional de 200 hab, /hectdrea

La Vialidad ver ilustracion 5. - Plan sectorial de vialidad, observamos que
las vialidades que estdn proponiendo, una perimetral (Periférico) que pasa
lateralmente por del terreno estd considerada de 50 mts. de ancho, y una
vialidad de acceso Calle Galileo considerada desde la avenida de las
Américas hasta encontrarse con la carretera a Imala, esta ultima no se
encuentra fundamentada debido a que no es posible conectarse por esta calle
porque existen pendientes muy pronunciadas, en la colonia Ruben Jaramillo
no hay problema pero al llegar a la colonia Bella Vista se baja a un arroyo y
se sube con pendientes mayores del 50 % y al cruzar dicha colonia se debe
cruzar olro arroyo para volver a subir, entonces lo mas recomendable eg

continuar con la carretera a lmala para poder llegar al 1crreno propucsto.
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2.2.2. - Analisis del mercado de vivienda de interés
social en Culiacan, Sinaloa:

Cuadro 5. - Viviendas concluidas en Sinaloa,

Tabla 112.- Tasa anual de crecimiente de las principales cindades de

Vivienda s cancluids s &0 Sinaloa Sinaloa
TTioE 1668 1580 5% 199 iR
Bividlod ZE ) aiig 2T 2 38 BAET (Miles de personas)
MiGhes 9o pacos
9.060 104
8.000 | T Cludad 1980 1490 Tusa anual
-
7,000 ._P-/‘ eess Yo
6,000 | Ve -
EYITTY ) ,—‘ { Culiacin
4,000, :'Ll: /. T
TR TS Los Mochis 104 306 11.4
3,000 | -2
2000 Mazatlan 186 34 54
©TT1685 1888 198¢ 1940 1891 1992
Ao L Guasave 221 258 1.6
Fuente: Elaboracion propia, datos de SEDESOL (Cilado por el Catalogo Fuente: INEGI (Citado por ¢l Catalogo CIHAC 95/94).
CIHAC 93/4)
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- . . . .. Cuadro 6 .- Tenencia de las viviendas habitadas en Sinaloa
Grifico 17. - Zonas urbanas en Sinaloa con crecimiento extraordinario.

Tasencia de las viviendas habitadas en Sinaloa
Culiacin y Mochis dos zonas urbanas can crecimionto potlad onal

, : Viviand
extraordinarlo articuiares Propia | Remada [Enctra  |Ne
Mius de pu sunas bitadas stuacién | sspeciticado
[Binaloa Ly or ) =1 TG | 35T 7
- .
ol i .
00 / W g
400 ! (SR Fomny 3 i ; L
wf A : S Tasm anud
no LR i R iR - hacdn 7.7
1% ochls [T ‘. T
1n983 19580
Cludag / /
~ o / / ~nd / /
Fuente: Elaboracién propla, daios del Catalogo CIHAC 95/94 Fuente: Elaboracién propia, datos de INEGI (Citado por el Catalogo
CIHAC 95/94)
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Cuadro 7. - Inversibn ejercida en vivienda en Sinaloa

Inversion ejercida en vivienda en Sinaloca
1985 1988 1989 1990 1951 1992
Sinaloa 11588.7 8156805 121000 4 160327 7 2652399 136826 .3

Millones de pesos
300,000

250,000 SN

L)
=

200,000 -

150,000 130,846

21,000 ~ -

"

81,681~
-~

-

100,000

50000F
11,56

% 585 1938 1999 1990
Afos

Fuente: Elaboracién propia, datos de SEDESOL (Citado por el Catalogo
CIHAC 95/94)
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Una vez eslablecida la necesidad de vivienda, en corto y mediano plazo, por
parte de los habilantes de la ciudad, el siguicnle aspecto que debemos
determinar es el nimero especifico de viviendas que, de acuerdo con la
informacién estadistica, se demanda cada afio.

Desafortunadamente, no existe un estudio especifico a este respecto
elaborado por alguna institucién de vivienda, por lo que tendremos que
hacer estimaciones a base de ciertas variables.

Una de ellas ¢s la propensién de los Cutiacanenses a vivir en casa propia. En
la encuesta que realizo PICSA™ (1997), se obtuvo que el 82 % de los
entrevistados vivian en casa propia o de famitiares.

Este porcentaje es muy similar al captado por el Censo General de

Poblacién y Vivienda:

Grifico 18, - Propiedad de la vivieada de los habitantes de Caliacin

S S S S

¥

Fuente: PICSA
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Hace 15 arios esta tendencia era muy marcada, como se puede observar en la
siguienie grilica

Grifico 19. - Propiedad de la vivienda en Culiacin.

1960 1970 1980 1990

O Viv. Propia 3 Viv. No propia

Fuciic: PICSA

Las graficas anteriores nos hablan de Ia alla lendencia de Yas familias de la
zona a vivir en cusa propia, lo cual es otro argumento que refuerzn nucsira
estimacion de alla demanda por vivienda.

Sin embargo, ¢! revertimiento de esta tendencia en la década anterior puede
ser indicativo de la falta de espacios de vivienda accesibles para la mayoria

de la poblacién,

32 La empresa PICSA me proporcione los resultados que amojaron las entravistas, ung vez
uplicaday
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Grifico 20, - Matrimonios y divorcios en el smbito nacional

—&4— Malrimonios
En la mayor parte del pais la tendencia de los

—dr— Divorcios \ N . .
matrimonios, es de vivir en casa propia.

() - -

M ¢ N P =

o O O O &
- Lo ] Lo ] Lo | L | i

Fuente: Elaboracién propia, datos INEGI

Gritfico 21. - Matrimonios y divorcios en Sinaloa

20000 -
18000
16000
14000
12000
10000
8000
6000
4000
2000

Similar en el ambito nacional,
Podemos descontar los divorcios. Para hacer las
proyecciones de las necesidades de vivienda.

—&— Matrimontos
—&— Llivorcios

Fuente: Elaboracién propia, datos INEGI
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Para esta ultima la investigacion (de campoy} se reatizo un muesireo aleatorio
por conglomeraciones en diversos centros de confluencia de la ciudad de

Culiacan, lo que les permilié caplar la informacién.

2.2.3. - Resultados de la investigacion de campo

Es un hecho que las mujeres son ta principal cufia de los matrimouios para
la adquisicion de la vivienda, esta investigacion coincide en que la niayoria
dc los cntrevistados fucran mujeres, la edad promedio s de 28 afios, de
cstos ¢l 50 % cs casado y ticnen i promedio 2.2 hijos.

Griifico 22. - Sexo de los entrevistaddoy

Fuente; PICSA
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Uno de los aspectos mds importautes para determinar las posibilidades de
adquisicidén de vivienda de una persona, es el lugar donde obtiene su

ingreso. Esta encuesta dio los siguientes resultados,

Grifico 23.- Lugar donde trabajan los entrevistados

B%

Fuente: PICSA

En el caso de las personas casadas, el 63 % menciond que ambién su
conyuge trabaja, siendo muy similar la distribucién de los empleos.

Este tipo de trabajo permite comprobar, al 75 % de los entrevisiados que
trabajan, sus ingresos mensuales.

El ingreso familiar promedio de quienes contestaron la encuesta es de

alrededor de 4.5 salarios minimos mensuales.
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Grifico 24. - Nivel de ingreso familiar promedio

(Pesos mensuiales)

Fuente: PICSA
Es cvidente que cexisien muchas fnilias en ta ciudad, con ingresos

mensuales de mds de 6,000, pero no componen la muesira objeto de estudio.

Grifico 25, - Tipo de casa donde viven

10]

50,
w}” |
QO Propla
30'/ B Rentada
20 / O De famillares
. / ! |DOtra

f

0

Fuente: PICSA

iDoénde viven las personas entrevistadas?

Quienes viven en casas rentada, pagan en promedio $600 mensuales. Los
enlrevistados dijeron compantir su vivienda actual con 4 personas, ¢n

promedio,
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El 30 % contestaron que si les puslaria adquiric una vivienda nueva de
interés social,

Es importante notar que, si sumamos ef porcentaje de los que viven en casa
de renta, mas tos que viven con familiares, suman un total el 46 % de los
entrevistados. Lo que confirma la enorive demanda potencial de vivienda, lo

que nos da la idea de las grandes posibilidades de desarrollo de este sector.

Grifico 26. - Tipo de casa que comprarian los entrevistados

1 rechmara
52%

Fuente: PICSA

Al hacer mencién del pago mensual que aproximadamente (endrian que
cubrir por el tipo de casa, los entrevistados dijeron estar en posibilidades de

adquirir una vivienda.
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Finalmenle, sc les cuestiond respecto a la ubicacién especifica que tendria el
fraccionamiento construido por PICSA. Respondiendo que les seria

indistinto.

Grifico 27. - Viviendas particulares habitadas, ocupantes y promedio
de ocupantes por vivienda

800
800
700
600
500
400
300
200
100

Mile

1970 1980 1980 2000 P

Vivdendas T Oupantes —$—Prom.hab/viv,

Fuente: PICSA

Entonces, ; Codnlas viviendas hacen falta en la ciudad?

Eslo lo podemeos estimar de la siguiente forma:

A lo largo del tiempo, se ha observado un cambio importante en el tamafo
de las familias (como se puede deducir de la pirdmide poblacionat),
reduciéndose la cantidad de personas que ocupan una casa.

De esla manera, afio tras afio, ha ido disminuyendo el namero de habitanies

por vivienda, pasando de 6.3 en 1970 2 5.7 en 1980 y 5.2 en 1990,

Facultad de Arquitectura

Para el afo 2000, estimamos que e! promedio serd menor de 4.8 personas
por cada casa, como podemos ver en la grafica signiente.

Esto nos indica que los requerimientos de casas habitacion serdn ain
mayores que en la actualidad, ya que se necesitan mas casas para el mismo
niimero de personas.

Todas estas consideraciones nos levan a suponer que para el afio 2000, se
requeririn un minimo de 167,000 viviendas en Culiacdn, 51,300 mas que en
1990.

Eslo significa un monto de 5,100 viviendas anuales.

Es muy importante sefiatar aqui que esta estimacién considera dnicamente el
desarrollo poblacional, y no el rezago que muy probablemente existe en
maleria de vivienda en la zona, lo que incrementaria aiin méas estas cifras.

De acuerdo con estos datos, en los primeros cinco afios de csta década,
debieron de construirse en Culiacdn al menos 25,000 nuevas casas, y deberd
edilicarse una cifra similar en los siguientes,

Este sc pucde considerar ¢l mercado potencial para los desarrolladores de
vivienda en Culiacn.

De acuerdo con nuestras estimaciones, INFONAVIT ha financiado un
promedio de 2,500 casas anuales en todo el estado, correspondiendo a la
capital atrededor de 40 %, es decir 1000 viviendas, lo que nos puede indicar
que se ha estado acumulando un importante fallante durante eslos afios,

Un dato que puede apoyar esta teoria es el hecho de que en Culiacdn
practicamente no hay casas de interés social sin vender. Esto es, casi todos
los fraccionamientos desarrollados se han vendido.

Ahora, pensando en nuevos desarrollos Est4 el publico en posibilidades de

pagar por estas viviendas? Veamos ¢l nivel de ingresos.
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De acuerdo con la informacién de INEGI, la distribucion del ingreso

familiar en ¢l dmbito nacional es de la siguiente manera;

20 1§
16 14
% de 10
familias ] |8
5. 1.
0} 2
T R T
Satarlos minimos/mes
3.
Grafico 28. - Nivel de ingreso familiar
4.
Fuente : INEGI, Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de 1989,
5.
Desafortunadamente, no contamos con una estadistica similar g aivel
localidad, pero podemos suponer con cierto grado de confianza que la
distribucién del ingreso en Cullacdn no debe de ser muy diferente.
6.
El promedio ponderado cs de 4.5 salarios minimos por mes, lo que en la
actualidad equivale aproximadamente a $3,050 mensuales.
7.
Como vimos en el apartado anterfor, el ingreso promedlo de los
entrevistados es de 3,200 al mes.
8.
Facultad de Arguitectura Agosto/1999
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Este nivel de ingresos es suficiente, en muchos de los casos, para ser

candidato a obtener un crédito para la compra de una vivienda como la que

aqui analizamos.

Conclusiones principales del estudio de mercado:

Existe una demanda potencial de vivieada en la ciudad de Cutiacdn,
Estimamos que cada afio se requieren 5,100 viviendas nucvas en esta
ciudad.

Esta cifra no incluye las que deberfan construirse para abatir e} rezago
en la oferta habitacional que anvalinente se va acumutando.

En Culiacan, a lo largo del tiempo se ha observado que exisie una alta
tendencia a vivir en casa propia.

El nivel de las viviendas que son més factibles de ser adquiridas son las
que pueden catalogarse como de interds social, con un valor de enire
100 y 130 salarios minimos.

Esio obedcce a que el nivel de ingresos familiar promedio es
ligeramente superior a los 4.5 salarios minimos mensuales.

En la encuesta que se llevo a cabo, se detectd que el ingreso familiar
promedio mensual es $3,200,

Este monto es similar al ingreso que se solicita demostrar a los

demandantes de crédito para viviendas de 130 salarios minimos.

80




R I ...
Universidad Nacional Auténema de México Maestria en Arquitectura Tecnologia

9. A este respeclo, €l 75 % de los entrevistados afirno que si le es posible
comprobar el monto de sus ingresos. tanto los que estarian en
posibilidades de adquirir una vivienda de 2 recamaras, como, los de 1 Grifico 29. - Caracteristicas de los productos ofrrecidos
recamara.

10. Finalmente, con relacion a la ubicacién especifica que lendra el

fraccionamiento, encontramos que por o general es adecuada para la

mayoria de los clientes potenciales a menos no representa un serio 160, i
P o I N
. . Z H
inconveniente, 140 Vi 6 i
11. Podemos afirmar, sobre la base de lo aqui expuesto, concluir que ¢l ! ‘ '
120 4~ E
i AN ) i il B A soclal
fraccionamiento Los Angeles, cuentan con los suficientes elementos de L= =B =

mercado como para garantizar su adecuada comercializacion. " || @Becondmica

HoM media

Debemos prever una "adecuada politica de precios estudiar la mejor forma
ORresldenclal

de comercializar la vivienda.
HRP

Podemos definir que si es un mercado viable para la vivienda que se esta

ofertando.

Andlisis de la oferta en la ciudad de Culiacin (DIME, 1994 "Culiac4n") . ..
Tipo de vivienda

“La vivienda preferida en la ciudad de Culiacdn son las casas; son poco los

inmuebles en condominio, ya que este conceplo no tiene tanta aceptacion.

Los acabados de la vivienda minima y la de interés social son pocos; se Fuente: DIME Culiacan Octubre de 1994

entregan con piso pulido, cocineta (targa), azulejo en zonas hiimedas y 4rea

de regadera, patio de tendido, y el estacionamiento al descubierto.
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Tabla 13. - Oferta de vivienda en Culiacin

S oino Minimo ot 34m2 et 46 m2
Algobas ' o s e s L
Batios complatos
Medios baiios :. - 8 Nt SR
1 Cocina .in.dcplcndicntc No .No No
Comedor independiente No " No No
Sala indebendicnte Né No No
N"do cajones . . . , 1 b 2
Cuarto de servicio N No No No'

Fucnte: DIME Culiacan Octubre de 1994,

Facultad de Arquitectura
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2.3. - Memoria descriptiva del
"fraccionamiento los Angeles"

proyecto

El fraccionamicnto denominado los Angeles es propiedad de PICSA,
regisirado  y  fundamentado  legalmente ante las  awloridades
correspondientes; el proyecio entrd al programa de subasta PROSAVI de
FOVI y regisirado ante INFONAVIT para los dercchohabientes interesados
en comprar su vivienda de inlerés social.

Actualmentc se encuentra en proceso de construccién™ una primer etapa, la

cual estd a la venta.

2.3.1. - Concepto Arquitecténico

La conjuncidén de los elementos anteriores permitid definir  EL
CONCEPTO ARQUITECTONICO JUNTO CON LAS LIMITACIONES
fisicas, normalivas y economicas aqui consideraremos el aspecto disefio, el
cual establece los estandares de espacio las condiciones ambientales los

materiales disponibles en la zona, elc.

¥ La presente propucsta cs un ejercicio, que se desarrollo a la par, del proyecto elaborado por
PICSA; solo se propurciono informacién indispensable para la ejecucidn de ta presente tesis,
pars que 0o sea un cuso liclicio, sino un caso real. Por lo tanto la propuesta a pesar de que se
encuentra u destivinpo, ¢s vulida como tal.

Facultad de Arquitectura
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Antes se ofertaban viviendas de 72-120 m2, hoy 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, €so si la vivienda se estd convirtiendo
en un elemento (ransitorio, a pesar de que no se pierde el concepto de
arraigo, la vivienda no es permanente, si cambio de nivel socioeconémico
para mnejorar, hoy regular, mafana buena, en un futuro una vivienda muy
buena.

En escénica se trata de hacer un lay-out (anteproyecto) de lotificacion que
permite conocer el nivel global, cual serd el conceplo del proyecio y
dependiendo de ¢l determinar el uso del suelo, nos permitira cuantificarly,
El proyecto se sitha en el marco de un desarrollo que considera un profundo
respeto a las condiciones naturales, al enlomo inmediato y a toda la regién,
pues conscientes de que el impacto ambiental tiene repercusiones no solo
durante la etapa de construccién, sino a lo largo de todas las etapas de
cualquier desarrollo inmobiliario.

Deberd ser un aspecto importante el concebir el proyecto con el menor
enfoque destructivo por ello, a llevar una politica de arborizacién de todos
los lotes y en la carretera a Imala nos permitird al fraccionamiento una
imagen respetuosa al medio ambiente siendo un amortiguamiento, para ¢l

posible ruido de los carros en la caretera; se respetara las dreas de donacién
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del 15 % las cuales podran servir para la dolacién de equipamiento para ia
zona: jardin de nifios, primarias, se considera ademds que la dotacién de
servicios impaclen lo menos posible a los recursos naturales de la region.

Lo que se aprovechara en el desarrollo son las hermosas vistas que se
pueden apreciar desde cualquier punto del terreno, buscando que su traza
urbana y oremacion de las viviendas busque maximizar estas vistas,
cuidando de la orientacién poniente la ubicacion de las ventanas para evilar

los largos asoleamientos del clima tan extremoso.

Caracteristicas de tas viviendas;

Vivienda lipo PEC02:

s  Elterrene de la vivienda es de 6 x 16 = 96 m2.
¢ Laconstruccién s de 33.88 2 y consta de lo signiente:
I recamara
I sala,
I comedor,
I bafio completo.

Arca al frenic para cochery,

Maestria en Arquitectura Tecnologia

e Elterreno de la vivienda es de 6 x 16 = 96 m2.
* Laconstruccién es de 42.00 m2 y consla de lo siguiente:
2 recamara
I sala.
I comedor,
1 bafio completo.
Area al frende para cochera.

Patio trasero de servicio.

Caracteristicas de 1a traza wrbana:

El proyecto sc estructura por medio de dos ejes de trazo, que vienen siendo
la vialidad dc acceso y otra pempendicular para integrar las dos ctapas del
proyecto.

Los lotes de las viviendas cn su mayorin sc oricatan de norte sur para evitir
largos asoleamientos a las fachadas y aprovechar las vistas del terreno.

Las dreas de donacion se encuentran distribuidas en todo el terreno.

Los lotes comerciales se encuentran localizados ci una zona centeal del

Patio trasero de servicio. proyecto.
Vivicuday PEC-03
Facultad de Arquitectura Agosto/199Y 84
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Plano 1. - Traea urbana del proyecto, con detalles.

B R R EEEES—SS = S—m—m—m———mN————
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Fuente: Elaboracion propia.

FRACCIONAMIENTO LOS ANGELES
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| i
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SECCION DE CALLES INTERIORES
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e " ) o)
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[ =t e - ';_:51-::_:—_"“ et i— ~ 1
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SECCIONES DE VIALIDAD POLIGONO DEL TERRENO \'——/
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2.3.2. - Bases Técnicas

Representa las consideraciones necesarias para la estructuracion de

cualquier proyecto de desarrollo inmobiliario.

El estudio téenico, podemos dividirlo en cualro partes cn esta clapa:

4} Determinacién del tamado optimo del fraccionamiento o en este caso
como ya se tiene ¢l tereno definir en cuantas secciones o eapas se
tendrd que dividir el proyecto, el fraccionamiento Los Angeles lo
dividiremos en dos ctapas:

Primer etapa tiene un tamafio de 180,893 84 m2
Segunda etapa tiene un tamafio de 197,016.57 m2

b) La determinacién de la locatizacién este punto ya se supero debido a
que cl proyecto partié sobre la existencia de un lerreno, ademds dentro
de! estudio de mercado que se realizo, las personas encuestadas
expresaban que les era indistinto el lugar de ubicacidn del
fraccionamiento; y de acuerdo a su ubicacién no repercute ya que esta
localizado aledafio a la mancha urbana de la ciudad de Culiacin,
Sinaloa.

¢} La ingenierfa del proyecto se relaciona con la fase técnica sobre los
sistemas constructivos a wtilizar, equipos, rendimientos, programas de
trabajos, elc.

d) Y el andlisiy administrativo, estos dos altimos aspectos no se

analizaran con profundidad ya que por su importancia y delicadeza
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merecen ser tratados a foudo en un proyecto ejecutivo, no significa
que debemos pasarlo por alto.
La empresa PICSA Proycctos Inmobiliarios de Culiacdn §.A. de C. V.
propietaria de este terreno tiene la capacidad suficiente para llevar a cabo
este proyecto. Hago esta afirmacién porque dicha empresa tiene varios afios
desarrollindose en este medio, la cual sobrevivié la crisis de 1994 y
aclvalimente  acaba dc cntrar en Ia bolsa de valores cn busca dc

financiamientos.

Para hacer las proyecciones financieras debemos cuantificar los siguientes

conceptos:**

e PRELIMINARES

¢ TERRENO

» ESTUDIOS Y PROYECTOS
¢ LICENCIAS y PERMISOS

» INFRAESTRUCTURA

s  EQUIPAMIENTO

¢ URBANIZACION

s OBRAS EXTERIORES

+ EDIFICACION

¥ Bl caleulo serd aproximado, o en su caso serdn coslos resles, como por ejemplo; ¢l costo del
terreno etc.
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2.3.3. - Proyecciones Financieras

El objetivo es ordenar y sistematizar la informacién de cardcter monetario

que proporcionan las ¢lapas anteriores y elabora los cuadros analiticos que

servirdn de base para la evaluacion econdmica.

Las proyecciones financieras son indicadores de la viabilidad de un

proyecto, en esle caso la construccion de vivienda de interés social.

Basados en la generacion de flujos; la tasa de retomo (TIR) de la inversién

debe estar por arriba de la tasa de inflacidn estimada para que sea negocio;

la generacion de fujos debe soportar la carga financiera de intereses ademas

de la amonlzacléon del capilal, viene siendo la clave para una buena

justificacion de un proyeclo.

Est4 investigacién considera lo siguiente:

¢ Costos lotales.

e Amortizacion.

+  Determinucion de la tasa de rendimiento.

¢ Determinar el “punto de equilibrio”, en donde observamos cuando se
determina cuantas viviendas se deben de consiruir y vender para saber

cuando empezamos a ganar,

Facultad de Arquitectura
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¢ El estado de resullados. Observamos el flujo del dinero a trabes det
tiempo, como son;

L.a tasa intema de rctomo TIR.

El valor presente neto PV,
Nos permiten decidir si se realiza o no el proyecio.
Seria importante analizarlo desde un punto de visia distinto tomando en
cuenta la economia inestable en que vivimos. *An4lisis y administracion del
riesgo” (Urbina: 1995) para medir cuantitativamente, cual es ¢l riesgo, al
realizar determinada inversion, para poder prevenir la bancarrola de una

empresa.

Aspectos a considerar en el estado de resullados:

e Ingresos

+ (astos de operacion

» Olros gaslos

e  Ulilidad antes de impuestos
+ Impuestos

s  Uilidad después de impuestios
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SUPERFICIES Y USQ DEL TERRENO
FRACCIONAMENTO LOS ANGELES.

PRIMER ETARPA SEGUNDA ET.APA__r
Manzana Uso Supeificie  |N* de loles B0 [N° de lotes  [N° de lofes Manzana uUso Suparficte [ N* de lotes 1N de loles  [N* da ot
8x 182 96 m2 _furequisres [comerciales |Sup comeroic 62 18~ 98 mAuTeguisres | comercialas
41 Hebit aciorm| N5 a4 35 [] [] 1 Habitycionsl 163181 18 [} []
43 Hebtadion) 2083 83 15 2 Habitsconal 1824 00 18 0 &
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13 Hebit asciorml 2137.8¢ 2 [ Hebitacinsl 1707 00 ] ] 1 1]
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[ Mbda 10803 10 3 88457 ? »
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7] Hekitselonel 242448 % 18 3
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7) __fHabksciony) TR TR » lmm;n_qg FITIRE
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73 Dormeiia 355.23 %_ 2 Donacion 1003 80
b Habltaciamal 412.01 2 } Habdachons 4490.0% H p
73 Donacidn 2301 71 a k) HabRacional 3355 80 1] 4 0
n Hab 060 00 19 34 Habitaclopal aTRQ 17 43 4 0
fii akitacional 22 20 [ 1] Habitachnal 3848 00 3 [] 0
7 Habitsclonai T3 B4 T FY Donatide ST 00 []
78 |Habirycions) 11200 ¥ 7] Habagioal FT T T
» Do cidn 583 48 g [] )] ‘milm FITTE ] H
[]] DPomoin 265,08 ] [] L] Habkaclonal P ]
82 Habit acional 212,00 2 [ 0 ] [0 Habaclonal 1768 0! 18
a3 Hakil aclomal 1418 42 1 Arsa varde 2 597 41
[7] + 7358 04 F7 Aran verde ) 708.08
(1] Habtaclanal 11200 2 Areu verda ¢ 550 47
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OE ACUERDO A EL ESTUDIO DE MERCADO
EL CALCULO DEL NUMERO DE VIVIENDAS ES EL SIGUIENTE

"1 1081
12 Vivindas L 1* ETAPA 2* ETAPA

CAMA MEC-3 ]uum 0 32% 422 547
CARA PEE-3 Iznm 0 48% 380 504

Cailculo da la densidad de poblacién para af Iraccionamlento

El temeno se encuenifa ubicads en una 2ona habitacional con Lna denskiad de poblacion

de 200 habv hect
Significa Qua;

Las viviendas sn prome&iio de acuerdo al satudio de mercado tenen 3 hab. por vivi

POr $0 tanto por cada hecldres de lereno ce dJeben Jde construir 40 viviendas

Faeats: Elnboraciéa propis
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CUADRO - RESUMEN de las dos etapas del proyectos Los Angeles.

Resumen genarai:

%
Totl de sLparficls de LT eno 37791041 100%
Totsl de o ¥ + armen vevdey 218137 92F  £709%
Viakdad ¥ bangave 15877248 42.01%,

1%iaren Unl [ %inces T

Ou la superficie it

Al ot vandithe sup. ol 158008.20 100% $081%

Lots W60 8x18 =96 M2 16426600] _ TA00%| 43 46%)

Lotes ITegiéared 59418 27.30% 1553'

.t COMetinies 2474 04] 113% 0.65%

x vordas 30 1. 1% | 65%
B8] 161 E)

Se cumpie con ia nerma, &rsa de donacidn dal 15 %
Adamas sl areq verda se pusds negociar coime donacldn

Densidad de poblacion del proyecto del Iraccionamiento los Angeles.

Supediicie ot 377010.41)
N® da latas habitacionaies 1882

abiaies promeds 1

Densidad de poblach 248354888 nhabihect.

Nota: Dabldo = Ia sita r idsd da viviends sn ¢l sstado es posibl
o increamento a la densidad de poblacién, al doble de lo up«:lﬂndo por L] munh‘.lplo.
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PRESUPUESTO TOTAL DE URBANIZACION

Fracionamientio Los Angeles en Culiacan, Sinaloa

Maestria en Arquitectura Tecnclogia

r GO Partidas 2T T e T anceplos: o Costog:
[Obras extericres 33407701
Qbras exteriores 84,7203
Varios 265,356.64
SITAcerias y
puvimentacion 9132314 21
Preliminares 101,430 45
Temacaride 528,053.44
Pavimentos 3.584,543.50
Guamiciones y banquetas 1,416,996.40
Platalormas 3.288,881.02
Camino de acceso 212,406.40
[Faiaaje 171,049, 16]
Jardineria 6,854.38
Sansismiento 742035
Area comun 158,774 53
ros de contencldn y
bardas , 1.102,458.85
Barda 350,498.99
Muros de contencion 751,990.86
Kadd 0% sgua pOLABH m!m"m'
T‘f &0 G Ol bLoHN 620,043 3|
Linea de alimantacian 2.024, 199‘05L
Tomas doricilianas 249,286.60
Cajas de vahvuias 29,684 36
Pzas_Esp. Fo Fo 78,508.01
Pras_Esp. PVC-H 13,713.85
Red de alcantariilado
sanitario 7,185,595.62
Fed de slargeas D00, 768,
Colector sanitario 4,636 407.58
Descargas domicilianas 1.352,413.71
Pozos de visia 217,927 30
Varios 78,076.08
caclén y alumbrado 1,817,5{9_.2_3.
Alimentador etectiica 397 914 88
Baja lensién 808,534.35
Alumbrado publico 511,100.00
Control de Iaboratorio 240,062.21
Varlos ,
Costao directo 22,834, 170.64
3% indirectos de campo 885,025.12
1% imprevistos 228,341.71
Total 23,747 537.41
Fuente: PICSA
Agosto/1999
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PRESUPUESTO DEL AREA DE CONSTRUCCION: PROTOTIPOS DE VIVIENDA

PROTOTIPO PEC-2 PROTOTIPO PEC-3
Bhar=a.10_ Tbdar =100 B&W
Partiga T Subpartida. Costo 15/06/98 |Costo 6/12/98 Partida [ Subparia Costa 1 Cotlo O/ 12/08
Cimentacion Losa TO47 63 7744 648350 Cimentacion Losa 152650 | 8210.9/5022
!Eatmua Muros 355180 4276703297 Estructura Muros 4620.92 50771 934088
Casiios 1866 57 2051 175824 Castilice 201348 | 2212615385
Dalss 1381.82 1518.483518 Dalas 172050 | 1899 450549
Losas 4431 38 4889 626374 Losas arra.82 8344 837363
Aibaniera Eniortados y chalanes 9.78 1074125275 Albafilera Entortados y chaflanes 978 10.74725275
Atbafiteria 112995 7241 100261 Albaruleria 1167 46 | 1282 923077
Acabadcs Acabados
¥ recubrimisntos Aplanados 132.54 1480879121 Y fecubrimisatos Aplanados 132594 146.0879121
Fisos y Zoclos 152.19 187 2417582 Pisas y zocks 152.18 167 2417587
Mokiuras y resates 8231 68 47252747 Molduras y resaltes a2 68 47282747
Varos 131,39 144 3048154 P Varios T390 | 144 1046154
Ine. Hidrosand Ine. Hidrosand.
Gan idem 712822 2335 40059)] ¥ Gas Kiem 7130 21 2340 69011
ns EGlectnca Taem S 545 1000001 Ins. Clectrica dem 550 v]
Herrana’ Coniratos 43365 376 5384615 Harrena Contratos 52759 | 5797582418
Canp T, PLsTas INlercomunica. 1300 47 1437.879121 Carpinitana y CHITaeng PUGTAS WRerCOMUNCE | 1551 17 | 1704 502418
ALTINIG ¥ ratos 10822 04 1123120679 [Aluminio y vidriena Contratos 1072 04 1123 20879
Pintura & imperm. Fintura 454 43 490.3738264 Pirtura & imperm Pintura 454 43 489 3736264
Imparmeabilzacion 437.08 480.3166813 Imparmeabilizacidn 536. 580 0549451
Ohras exdenores e 122.5%6 134 6813187 Dbras extenores tdem 12534 1377362637
eI dem 138,45 152 142857 1 Toem 172 &1 180 6813167
[Giroe Ned de teislonia 11545 | 181 Tele )
COSTO DIRECTO 26985 15 29654 01 CGSTO DIRECTO oese sal 3368218
{INDIRECTOS 10% 2698 515] 2965 401099 INDIRECTOS 10% 3065.988| 3369 217582
Total presupuesio 20683.67 32619.41 Total presupucsto 33725.67] 3706139
Costo / m2 de construccion 959.3944732 Costo / m2 de construccion 852 4141287
M2 de construccién 34.00 M2 de construccion 42.00
e PEC 03 PEC02 PECOs PAGUETE
Cimeniacion e 554 8248548 15 131496.25 16380042.40
Estructura o8 894 13535085 10 15276762.38 28816747 48
Albafliena 568 694 333500 35 1272195 40 2606804 75
Acabados y secubrim D8 854 550283 72 57482 11 077735 &3]
Ins. Hidrosanit ¥ ges 860 804 7486740.64 230203133 478877227
Ins Electrica 568 594 636913.01 748357 37 433270 38
Herreria Ty B804 507418 1% 270134 25 1077552.41
Carplntarla y cerrsjeris [T B854 531053.69 87628635 3207340.04
Aluminio y vidriana 088 854 168560, 11 1104477 OF 350037618
Pintura & imperm. 802 854 043176 37 1071344 08 2114520 43
Cbras extenorea [ 834 143408 67 135448.84 278858 51
Limpieza 268 894 162001.71 186532.81 34B534 37
Olros 963 554 130590 52 140183 13 27878265
TOTAL: 84,708,337.58
Fuente: PICSA
Facultad de Arguitectura Agosto/ 1999
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FLUJOS NEGATIVOS
PORCENTAJE de costos de construccion y urbanizacion, y gastos administrativos

FRACCIONAMIENTO LOS ANGELES

Maestria en Arquitectura Tecnologia

Ubicada: Cullacén Sinalca
CONCEPTO TOTALIE 1 T F) . ] . ' [ ] » n ” ] " " ] 7 1*
* ) on-se Ny [ | [ ] Feo 88 Mot 20 A - Jun-ae had Ont-0 v oum
T
CO3TOS
PFRELIMINARES
uskiicos wa we (1Y (LY (L] (.Y 1% o " °we i Ko (1,3 [ (1. " 11,8 (L) om
AdTenisiaivos 89w 1, (Y ton i HLY 1.3 S ELY Siw (1) i 3% 5% m E1L S Y in i
Owos m aow LT (LY . (113 o o (1) [T n ogn (11 EDY oo a0 o (1] (1
TRERRENG
AdCumicion 100 0% (1] " L1, LEY am oy (5. (1] (1 (1. e LY o (1.1 1 10 W00
Escrurncion (L Hody "o (1% 1. LY .o on an " L1.8 s (LY (11 [ (1Y " ELY [
Procuiapios [ Y LT3 L T3y o 1.9 (1.3 I 1009% (1.3 (5, oan " a0 (1.9 " i i (1
[E3TUGIOS ¥ PROYVECTOR
ArquieTioncos 100w nn B 0 am a0 ops [ L1 (1] o (118 [ (1.1 LT (1) 1.8 ELY LY
Ingedisnia Urbans 1000% (1] LYY Hm HM L1313 oo Go o oo ooy LI (L 0% o (10 [1.] . s
LICEMCIAS Y FERMISOS
Mspal o o 11,3 an L. (17 (1 o n (L] L1 L) (1] LT3 " (1. L1.% (1 (1, ]
Al "N [ 1.3 [T, T3 aos 7.9 o FLY (LY con (1Y (1.3 " [ Lo (111 [T am "
Caneson de sgue wa (L] on i am on a0 o L1 (L) s LY (LY (133 W (1 1129 [T n
Conusion de drenae "o [T (139 (1] " o 06 o . o s LLL] (L] oow o (L] (1.3 L1.3 aos
Coopmuciones oo oon [13% [11% o 100% LY o v b (133 a0 0% [T LT3 8 aom o e L1
Vi 0% o o o LT 123 (2.3 [138 aos o (218 aan abd 4 tue L [1% ] Ll "
URSANIZACION
(Obray ojeriues W (L) (L] " o Wiy L1 o on [EY wo o " sow o am [1.9 o L%
Foracerias y prvimentacion e o [T son (L% 1 1K EEY 17508 [T % L) 71 008 o o on (1Y (1Y
Prsme wn oo (1. o o L 178% RS 1% LFEL itiom RELY e LLoY [L5Y o qoon e (L0
Mros de cOMncion y beioas oo a0 o E10Y qoom no HESY L1 1) 0 o L boon L1 LLEY oo L1 om (1] (12
Rad de agua potabie oo o L1 0N o 3o oo o 1 EL2Y oo (L1 (.Y 2008 bors e 1N o L)
Red da sicadnaladd sankata 100w LT [T dom (158 1.3 1109 1o 1o 1326% 13000 ETY L) doom qodw a0 T (1) Tem
Ecnicandn ¥ sumbyedo LY LT3 11,9 (1Y L1 1504 1500 o 2.3 15X s L1,3 s e (L) “w (1.3 " o
Contyol da ladorkG o L3 LT1Y o am "ow 1500% E1-Y 1300% 15008 136 1000 LS [T [ 11,3 (1.3 (19 (1.9
Venos L1 L1, e " LT3 (113 0w 4% 17 33, 178 s 124% 1Y (L3 (1.1 o o (119
CONATRUCCION
Cimentackn 713 (5] (1% [ o [1.9 (1) " "o n [E8 "m () (1.3 o (13 " [ (LY
Exnunra 19 L1, am Im s [L) " (1,3 "W (1.3 o om [T}3 1. "h (719 I " (L]
Abatieris LT [138 " m [1.3 (1Y " [¥.3 h (1.3 " m 1)) (19 1.1 s o [ (1Y
ALsagos | EDviTNentos " (1.9 (1,3 " (1. " 11 n " LI (2. "m o am " "’ n " (1]
ina. Hidroaand Y GRS e (1.9 o [ o (1.8 [ (L) [EY "o % "m o " i [E1Y (18 " "
ins. Becnca 100 4% (123 (L.} L) om L1313 L1 " " [E] " o [E) L1.8 "o (13 (¥ (F. o
Hervern o [T (119 [ eom aom [ [ m (1Y (TS "o T\ (3.3 " (31 (1Y LR (11}
Capicinla y Eevkjena o o oo LT3 ton Jou Qe (T3 i " (B8 (313 (3% ) s " s Ty am [T
Ao y Winens % (133 oo ws e e [E o (3.9 (K3 [F.Y "m o (3.3 mn [H) " [FY "
Pt 8 impam. 100% (123 "m (LY " L1329 (2% (F.3 LB " s " o 3.3 " o [T "n L
Obrut mzacoros e o (1.3 (L.} LL] (1.3 13, (L an [ LE] (213 " (3.3 (1.3 (£ [} " L1
Limpea s (L) (1Y (1] LT3 L] (1.1 "m " " LB [E) an (3.1 (1.3 m n (1.3 o
Oros Mg L1 1) (1] am (1. " (Y13 (3.9 " (1Y (F1Y o (T, ”m [ (1 11, (133
Achmirpeiraston Cantral 1230w [ 1"~ in [ 1 m [T} ELY [T 1,3 L ) Ty s " [Ty [T (13 Iy
Gaeta) de venies 1w ouy o . Ll wos E1 11 0in e 0o o nos o wn "we o e (1.3
Publicided y Promoaon w0l s am son an [111Y i 1 Y (31} " " e nis (119 [T (.8 o (1]

Fuente: Elaboracion propla
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FLUJOS NEGATIVOS
MONTOS de costos de construccién y urbanizacién, y gastos administrativos

FRACCIONAMIENTO LOS ANGELES

Maestria en Arquitectura Tecnologia

Ubicado: Cullacén Sinaloa
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FLUJOS POSITIVOS

PROGRAMA DE VENTAS DE VIVIENDAS
FRACCIONAMIENTO LOS ANGELES

CULIACAN SINALOA

Maestria ¢n Arquitectura Tecnelogia

OTALES 1 1 [ + . H . ' " [ [F] 1"
N [ [ Folo 94 M 59 Ar 48 - Jun99 e i) Ont-49 Nov9 Dbttt
“ 1 [l [ 1 ] iH]]
S e T e e “ - " ® L] ] " e us 1
iy - N 100 - 140 180 00 208 ) 241 241 41
INGRESOS PROGRAMADOS
PRIMER ETAPA
e " " ~ " m o P P -
- _ " L3 o 119 0 " ™ P
1 ™ " [ 23 o m
) " % 13 23] 3 %
I "~ % o 0y 3
" o% o% 5%
1% ™ " 23 31 13 o [
T 1% ~ ™ o [y o [
R o IR [ [, [ 1Y [
s " % 1 e
FLUJIO DE INGRESOS
PRIAEA BTAPA
ENTREGA »ITL.008 nin ] ] 3401 078 ] [} 0 []
Nstam ENTREGA 1,006,008 .00 o 0 AT5000 [l ] [} 0
TERCER ENTREGA 303,788 ° L 4838780 v [} (]
[CUARTA ENTREGA 502,400 [ 0 197,500 [ a
GUINTA ENTREGA 562,500 L] ' 4937500 [
SEXTA ENTREGA 163,500 1,270,500
COMERCK) 87,83
TERREND ELTRA 310,340 118 540 I 340 19,840 31984 31,540
BEQUEDA KTAPA
[PRIMER ENTREGA 5,800,000 [ [} o
SEGUINDA ENTREGA, 5998008 [XTIRETS [ [
TERCER ENTREGA +.008,000 [ [RIIRFY 0
CUARTA ENTREGA 8,048,000 0 [ [FUREY
TERREMO EITRA 1,040,437
[TOTAL O& WORRBON POR VENTA] n.uou T8 | SME ] TNIe] 3088 ] JETow {5 TEAE -3 I LK A EILIC )

[ | T W6 3413180 201, 840 VAILO]  BATL 3] LT
% uore
O T TAnluoe
Bk sichs dn gabiorne % *.008 | e
dabon de of £5.64% TITE | LON
TOk.00% W,
[FECE % [T
[Eapaneine 7% 1051 UCH
Butaide & guierhe 2% 0,000 [uoe Fuenta: Eiaboracidn propia
i i3 palon de 72 8% 20000 | UTX8
B 1
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RESUMEN COSTOS DEL PROYECTO DE INVERSION
FRACCIONAMIENTO LOS ANGELES
CULIACAN SINALOA

FOTAL $ PESQS COSTO DE CONSTRUCCION
L] 64,708,238

si.ae0| 160,100,240 Total vantas
Az 4532028 X 150 8.798.0%
247404 X 500 1,237,020

COSTOS

CONCEPTO % du o, Cesle %Clan Sup{m2) Unidad Canthdad AT cosTo
Vil an Coarntruce. Totaes
14 . R RO U B R T TSRt 183N
0 180,188

Adminisrmivos B 100,189

R . ' : 15,044,300
Adquisicion 377 967 m2 LOTE 40 t5.118301
Escriurscion 3.0% 433-“‘1
Predalimptos 0.3% 75,300
|estunoe Y prOYECTOS L o : T S ‘ N R
A ecionicos L] 70428
ingenieria Uibana 1] 70425
LICENCIA® Y PERMISOS S L R R . S T s
Munkcipal
Alnaamiento
Caonexion de agua 1802 372,400
Conextén de drensje 1,802 279,300
Cooparacionas L} LI
Vorios .
URBANIZACION P e BT . t : - o pa4ne [ERIRCH
Cbrus extaiores
Teruceries ¥ pavimentacion
Pakaje
Muros de contencion yberdas
Red de sgum potable
Red de slcantariledo saniieno

1,041,280

1,867 7,249

33
-]

CONSTRUCCION N ST e BN TSP (RESREY "ETIN Y "t SR er T R L s e Pre et

: O F. 107,050,205
Fuente: Elahoracion propia
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RESUMEN GASTOS DEL PROYECTO DE INVERSION
FRACCIONAMIENTO LOS ANGELES

CULIACAN SINALOA
CONCEPTO % de % Cosin LT
Vecilaa Cormiruce. Totalss
[Admmirdsiracion Cantral 4.00%
[Gasics de veniae 1.00%
|Pubiieidied ¥ promecion 1 50%
Ganas Arensiers
lﬁlrﬁmzs._
CREDITO PUENTE PARA EL PROMOTOR
Tm': Treenesey Sitee e ey s wee e T ey T e L e 1“- X
——
T sas e Ind srkes 10%
[FINANCIAMENT O
Carty de imtencién Q0% 107.050
Estugie de facibilded 0.00% ]
Aperuwra de orediio 5 00% §.352,910
Suparvisida 000 [+
Ioeeripsion & b mbawN anm 11784
Commdin FOV1 0.02% 18,058
Varoy 0.20% 4118
[Gastey Financierse Rutimedes
Hanas deds degoncion Rasth Mnertie tion 18 mesn
Gants Financkera de inlereses To: 1.040.567 1.040.507
[CONTRAYAZION HAS CXE TS FIHANGERD 5050 154
RESULTADOS PROFORMA
antas 188,204 298 165.00%
Vivendas 160,180 240 [%¥s Y
Cumercia 1.237.020 T
Tonang sxirs 8.763.038 4.04%
Costos 107 038.205
Prialminaran 320,200 0.19%
Tameea 15,845,330 3%
Estuchon y proyselos 1,841,250 1.46%
Licancias y penmisos 896411 0.41%
Urbenlzackn .147537 HA%
Comtruccion 04,708,338 4TS
Gastar 15, 143034
Admintstraciin central 4292328 1.45%
Gasos y vertad 1,801,093 (R11Y
Publcidad y promecidn 2402539 1.47%
Gastos rancirce £.050,404 A00%
Qasls Fiancirn [N X1 )
Cirta de Intencion 107,050 0.00%
Enludio S factinidad 0 8.00%
Aparture de oredite 5252010 318
Supervisidn q 0.00%
Irecnpaiin & ta mbasta 117,784 aary
Comision FOVI 18,080 0.01%
Varn FECARLS [ A} Y
Fianciere nteruses Total: 1.048, 587 (X1
[ antes e pmiesios [ XTT AT R ¥ T
Fuente: Elaboracién prepia
Agosto/1999
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AMORTIZACION DEL CREDITO

Maestria en Arguitectura Tecnotogia

MONTO 1: 1,565,217.39 UDIS
MONTO 2: 2,173,913.04 UDIS
MONTO 3: 3,043,478.26 UDIS
MONTO 4: 3,695,652.17 UDIS
MONTO §: 3,478,260.87 UDIS
MONTO 6; 434,782.61 UDIS
PLAZO: 18 MESES
TASA INTERES
Abcnos
ubIs CAPITAL UDIS] %11 Mes CAPITAL INTERESES [PAGO TOTAL SALDO
23 1,565,217.39 0.01 1 0.00 14,347 83 14,347.83 1,565217.39
23 1,665,217.39 041 2 0.00 14,347 83 14,347 83 1,565,217.39
23 1,565.217.39 001 3 0.00 14,347 83 14,347 83 1,565,217.39
23 1,565,217.39 0.01 4 0.00 14,347.83 14,347.83 1,565217.39
23 3,739,130.43 0.01 5 0.00 3427536 34,275.38 3,739,130.43
23 6,782,606 70 001 6 0.00 62,173.91 62,173.61 6.782,608.70
23 10,478,260.87 0.01 7 0.00 96,050.72 __ 9605072 10,478,260.87
23 13,956,521.74 0.01 8 0.00 127.534.77 127,934.77 13.958 521.74]
23 13,856,521.74 001 ] 0.00 127,.934.77 127.534.77 13,956 521.74
23 14,381,304 35 001 10 0.00 131,02028] _ 2,305833.32 14,391,304.35
23 14,391,304.35 0.01 13 2,173,913.04 131,820.28] __ 3,175,398.54 12,217,391.30
23 12,217,391.30 0.01 12 3.043,478.26 111,992.75]  3,807,644.92 8.173,913.04
23 9,173,813.04 0.01 13 3,685,852.17 84084 20| 356235507 5,478,260 87
23 5,476,260.87 001 14 3,478,260.87 50,217.39 485,000.00 2,000,000.00
23 2.000,000.00 0.01 15 434,782.61 18.333.33]  1583,550.72 1,665,217.39
23 1,565217.39 0.01 16 1,565,217.39 14,347 83 14,347.83 0.00
1,048,686.88
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Conclusiones

Ll rendimiento de un proyecto de inversion permite valuar la rentabilidad, es decir lo que se gana sobre la inversion,

Confirmé que un proyecto de vivienda de interés social es rentable, como el caso del fraccionamiento Los Angeles

porque se obtiene arriba del 23.27 % de utilidad respecto al costo total, siendo que la inversion propia de PICSA es

minima con relacion a la utilidad obtenida (invierte en el terreno y un pequefio capital para iniciar el proyecto).La tasa

interna de retorno fue del 49 % afirmando lo antes dicho.

>
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Hay un faclor, de riesgo entre diferentes rendimientos, que liene
relacidn directa entre rendimiento y rentabilidad, y anie inversiones sin
riesgo como pudieran ser los CETES, el negocio inimobiliario si lo
poscc. Por tanto deberd tener diferencias grandes y favorables (mejor
wtilidad que los papeles de inversion), que induzcan a los inversionistas
a arriesgar su capilal, interviene otro faclor: el tiempo y su relacion con
la perdida del poder adquisitivo.

Las investigacioncs como esta, son importanics para los esquemas de
produccion de vivienda de intcrés social, parn molivar al scctor privado
que ivierla en este rubro, logrande que exista libre compelencia de
empresas dedicadas a la construccién de vivienda de interés social; que
existan alternativas de compra y bajen los costos de adquisicidn de la
vivienda (ley de la ofena y la demanda). Es imporiante tanto para la
ciudad de Culiacdn, Sinaloa como para el resto del pafs continuar con el

programa PROSAVI para el sector de la poblacion al que estd dirigido,

Agosto/1999

no se esla regalando se esld subsidiando pero se esld  recuperando el
crédito olorgado para conlinuar con ¢l programa. Se¢ dcben crear
Fideicomisos privados para que no afecte en su continuidad los cambios
sexenales.

La industria de la construccidn debe adecuarse ol nivel de ingreso de los
mexicanos, es decir si ta economia del pais como ya conocemos entra
en periodos de inestabilidad econdmica, el producto intemo bruto baja,
la productividad baja, empieza la inflacidn por lo que ocasiona que
baje ¢l poder adquisitivo de las personas. Significa que la industria de la
construccion debe adecuarse a eslos cambios: Ejemplo el
fraccionamiento Los Angeles plantea construir 1861 viviendas, pam
lograrlo fraccionara cn dos elapas; la primem de 811 viviendas y la
segunda de 1051 viviendas si surge algin problema de inestabilidad
econdmica det pals, sc estard cn posibilidades de disminuir su lamafio
sin afectar la lotalidad del proyecto, en espera de que se nornalice la
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problemidtica cxaistente. La industria de la construccion debe de
adecuarse a la politica del pais, en el incremento y decremento de las
inversiones  Ja politica del pais, en el incremcunio y decremento de las
inversiones. Por lo que mi hipodlesis queda comprobada, que los
desarrollos de vivienda de interés social son rentables sin importar a
que sector estén dirigidos, solo adecuindose al entomo econdmico y
social.

Ei ser hwmnano tiene la capacidad “Instinto” de proveerse de los
satisfaclores minimos de sobrevivencia siempre busca la alimentacion,
vestido y la vivienda. Si la vivienda no la puede comprar enionces su
tendencia es de crear asentamientos irregulares; esto no convieng a la
recaudacién de rentas del municiplo, entonces se puede negociar con
¢s1é el costo de peninisos y licencias para desarrollar estas viviendas de
interés social a cambio de lener viviendas regulares que paguen
impueslos.

La industria de la construccién y su desenvolvimiento es un indicador
importanie ya que estd intrinseca en la economia del pals, en su
producto interno bruto, por eso debemos Impulsar la indusiria de la
construccién, principalmente en el sector vivienda, porque incide en la
economia del pais: con la generacion de empleo y ocasiona circulacién
del dinero en la compraventa de Jos insumos.

Son importantes los esiudios en el seclor vivienda porque, permite al
seclor privado panicipar abierlamente, es por eso que los programas de
vivienda de interés social deben ser bien disefiados para que sean
negocios atraclivos, como proyeclos de inversibn, por lo tanlo la
produccidn de vivienda de interés social para el sector privado debe
tener una dualidad como fin:

Rentabilidad como inversidn.

b)

v
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Solucidon para abalir los resagos de vivienda desde ¢l punto de vista
sockl.

Con la globalizacion cin esios primeros 1mescs se estd observando quc la
industria de la construccién se estd diversificando, ya no se esld
atendiendo solo a la inversién publica, se observa un panorama positivo
prueba de ello hay grandes construcloras inscritas en la BOLSA DE
VALORES y mas que quieren entrar.

Lo que se debe de solucionar es la individualizacién ripida de la
vivienda lerminada, es ¢l principal problema de los constructores y
promotores, un crédito por pagar y la demora de la individualizacion.
Por eso se deben de asegurar los posibles comipradores para no tener el
problema de colocacién de las viviendas terminadas, con el pago del
enganche, ademas se asegura la capacidad de pago.

Un punto interesanie es que se diera la bursatillzacién de la vivienda
nueva, una vez ya pactada ésta con sindicatos, fondos de vivienda,
paniiculares, etc. Algunas constructoras estin entrando en estd dindmica
porque les es posible asegurar posibles clientes con los programas de
FOVI e INFONAVIT. Es importante que iniciado el proyecto se tenga
pactado, la asignacioén correspondiente.

En ¢l estudio de mercado queda plenamente comprobado, la creciente
demanda insatisfecha para la vivienda de inlerés social. Y ademis
tenemos una industria de la construccidn plenamenie compelente, que
no es problema construir lecnoldgicamenie la vivienda sino es la
bisqueda de esquemas de financiammienio apropiado al entomo

econdmico que vivimos.
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