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t. I NTRODUCCI ON

Todo mexicano est3d obligado a colaborar con entusiasmo para e-
levar el nivel de vida de ta Nacién y por consiguiente procurar
que cada habltante cuente con una vivienda digna para poder te-
ner un pleno desarrollo.

Un avance fundamental para superar la compleja problemdtica que
plantea el rapido crecimiento demogrdfico de nuestro pafls, que
se agrava en clertas locallidades, es el Plan Naclonal de
Desarrollo Urbano, que constituye el antecedente primordial para
la reordenacidn de los habitantes en el territorio nacional, se-
falando prioridades de desarrollo en centros de poblacién y ac-
ciones en cuanto a disponibilidad y uso del suelo, infraestruc-
tura y equipamiento urbano, as{ como el mejoramiento y construc-
cién de viviendas.

Los esfuerzos para coadyuvar a resolver la elevacidn constante
del déficit de vivienda, deben comprender acciones conjuntas del
sector piblico y privado, es por eso que, el objeto de este tra-
bajo es el de exponer uno de los mecanismos estructurados por el
Goblierno Federal: EL PROGRAMA FINANCIERO DE LA VIVIENDA.

Basindose en planes especiflicos y en cuantificaciones de demanda
efectiva, se han estimado las posibilidades financleras reales

de contribucidn por parte del sector oficial y privado, de suerte
que queden Involucrados dentro de este esfuerzo todos los que pue=
dan hacerlo. También la politica fiscal ha ido adecudndose para
propiciar la construccidén de viviendas nuevas, no sélo para la
venta, sino para la renta, mediante un alquliler adecuado para a--
quelles sectores de la poblacidn que sus ingresos no les permitan
adquirlr casa en propiedad.

Si se le da la verdadera dimensidén a la industria de la construc-
cién y con ella a la generacidn de viviendas, se observa que es
uno de los renglones més Iimportantes de la economfa nacional, pues
tiene un alto significado en el desarrollo socioecondmico, por la
diversidad de efectos colaterales a que da lugar, tales como, la
generacidn de empleos e impuestos, la elevacidn del nivel de vida
y por consiguiente es propiciadora del ahorro interno para conse-
guir la capitalizacién del pals.

El arquitecto es pleza fundamental en esta actividad y tiene la
obilgacidn de conocer e inquietarse por el problema, estudiando
los Instrumentos que tiene a su alcance para ayudar a su solucién.



Il ANTECEDENTES

El problema de la vivienda en nuestro pals presenta caracterf{s-
ticas criticas, fundamentalmente en lo que se refiere a la ha-

bitacién de personas con recursos }imitados; el conocimiento de
la configuracién de la poblacién y c6mo incide en el déficit de
vivienda, nos mostrard 1o necesario que es la solucidn a través
de programas organizados y regidos por una idea comin.

1. POBLACION

La tasa de crecimiento demogréfico en nuestro pafs, hasta el -
censo de 1980, registrd un incremento del 3,.4% anual, porcentaje
que por las polfticas poblacionales puestas en marcha se reducl-
rd al 2.2% en la década 1980-1990 y para el lapso de 1990-2000,
serd del 1.9%, adn si se logran los objetivos esperados los In-
crementos serdn altos.

Bajo esta tendencia, se preveé una poblacid6n de 103.99 millones
de habitantes para el afio 2000. Por otra parte el fendmeno de
concentracién de pobladores en ciertas &reas metropolitanas, co-
mo es elcaso de la ciudad de Méxlco, GuadalajJara, Monterrey y o-
tras, agrava el desarrollo urbano. El rltmo de crecimiento en
el drea metropolitana de la Ciudad de México es del 5.1%, muy -
superior a lo observado a nivel nacional,.

Ligado a lo anterior estd la pirdmide de edades, con una pobla-
cién joven de gran magnitud, siendo el 43.9% habitantes de 0 a

14 afos y el 19.26% de 15 a 29 afios. Esta gran masa de pobla-

cién tendrd su efecto natural en la tasa nupcial, formando nue-
vas familias, que demandardn una vivienda, que al no obtenerla

propiclardn el hacinamiento familiar, tan nocivo para nhuestra =
sociedad.

2. DEFICIT DE VIVIENDA

Para tener una clara visién de la magnitud del problema a nivel
naclonal, vemos que en el periodo 1978-1980, la oferta fue de -
994,313 viviendas y las necesidades fueron en este lapso de --
1,611,799 unidades, cifra que engloba los requerimientos por in-
cremento de poblacién y por reposicién, arrojando un faltante de
617,486 viviendas.

Ahora en el perfodo de 1981-1987, se construyeron la cantidad
de 2,212,300 casas o departamentos, contra una demanda de
4,288,568, aumentando el déficit en 2,693,754 unidades que no
fueron construidas o repuestas por deterioro.

Ahora bien, segin estimaciones realizadas por la Direccibn de
Investigacién y Estad{stica de Viviendas, SEDUE, las necesidades
habitacionales para la Repdiblica Méxicana en e]l lapso 1981-2000,
serdn de 11,952,754 viviendas, lo que signiflica que si se solucio-



naran fos requerimientos expuestos en los 20 afos sedalados,
se necesltarfa construir 1,636 unidades diarias sin descanso de
domingos y dfas festivos.

3. PROGRAMAS DE VIVIENDA

Con el objeto de solucionar este déficit de vivienda, el Go-
bierno de la Repiblica a través del Programa de Vivienda Anual
engloba y marca los derroteros de los organismos Interesados en
la materia.” En el presente afo ha puesto énfasis en la recupe-
racién crediticla optando por expresar los montos de los cré-
ditos y los saldos en veces salario mfnimo, con el objeto de me-
jorar la revolvenclia de los recursos disponibles para poder fi-
nanciar a un mayor nimero de ciudadanos que requieran de hablta-
cién.

En el programa citado, existe la inquietud de continuar financian-
do la vivlienda campesina, impulsar la de arrendamiento, volvién-
dola nuevamente atractiva al inversionista particular, por medio
de medidas adicionales, ampliar sus reservas territoriales y re-
gularizar asentamientos, atender el problema de las rentas conge-
ladas y simplificar tramites con el objeto de reducir costos.

En la sigulente tabla se puede observar el criterio de la inver~
sién programada para el afo de 1988 y la forma en que se distri-
buird la Inversidn entre los programas interesados en la vivien-
da. Esta serd asignada en un 85% a las pobliaciones del interior

de la Repdblica, seialados por el Sistema Nacional de Ciudades y

el restante 15% de los recursos serdn para las tres grandes zonas
metropolitanas del pais: Cludad de México, Guadalajara y Monterrey.
También vemos que cuatro organismos: INFONAVIT, FOVISSSTE, FOVI-
BANCA y FONAHPO absorben el 79.8% de la inversidn programada.
(Véase Tabla 1).

El INFONAVIT atiende prioritariamente las necesidades de los asa-
larlados de menores Ingresos, personas con ingresos de 1 a 3 ve-

ces el salario minimo. Desde su creacidn en 1972, el instituto -
ha realizado 596,650 viviendas.

El FOVISSSTE fue creado en el afio de 1972 para que los trabajado-
res del sector pilblico puedan obtener créditos para la adquisi-
cién, construccidén a pago de pasivos y a la vez coordina y finan-
cfa la construccidén que se destina a ser adquirida por los traba-
jadores.

El FONAHPO es otra alternativa creada en 1981, fideicomiso que
tiene como fiduciaria a BANOBRAS. Su accidn va dirigida a los
trabajadores no asalariados, cuyos ingresos no sean mayores de
2.5 veces salario mfnimo. Sus créditos son otorgados a organiza-
ciones sociales, como son los patrocinados por entidades piliblicas
de orden federal, estatal y municipal, sociedades cooperativas y
organismos privados,

E} FOVI, Fondo de Operaclones y Financiamiento Bancario a la
Vivienda, es la parte operativa del! Programa Financiero de:-la



TABLA N O . f

ORGANISMOS UNIDADES A TERMINAR INVERS 1 ON
PROGRAMAS NORMALES 26%,858 5,373.6
INFONAVIT 67,038 1,830.1
FOVISSSTE 17,986 345.2
FOVI-BANCA 107,000 2,747.0
FONAHPO 49,333 190.9
PEMEX 3,537 188.4
C.F.E, : 1,211 34.9
FIVIDESUL 953 9.3
SEDUE 2,800 2.8
ORGANISMOS ESTATALES 15,000 25.0
PROGRAMAS DE RECONSTRUCCION 12,124 217.3
TLALTELOLCO h,u88 130,71
FASE It 7,636 87.2
PRGRAMAS CASA PROPIA 25,000 50.0
TOTAL 301,982 5,640.9

(1) CANTIDADES EN MILES DE MILLONES



Vivienda. Este programa financia a la vivienda de interés social
por medio de tres fuentes: utilizando parte de los ahorros del
piblico, captados por las Instituciones de crédito, fondos guber-
namentales y capital de los promotores particulares.

Se han ejecutado variadas accliones para solucionar el diffcii

reto de proporcionar vivienda a cada ciudadano, no se ha logrado.
Hay grandes obstdculos para lograr un fin satisfactorio, tales
como: el alto costo del suelo, la falta de financlamiento oportuno
el burocratismo en la expedici6bn de permisos y licencias de cons-
trucclién, las grandes concentraciones urbanas, la falta de con-
tinuidad en programas, etc. £l camino es arduo y largo pero

se debe continuar para que los mexicanos vivamos dignamente.

111, PROGRAMA FINANCIERQ DE LA VIVIENDA

El Programa Financiero de la Vivienda es un mecanismo creado en
el afio de 1963 por el Gobierno Federal, es regulado por el Banco
de México y para poder financiar la vivienda, utiliza parte de
los ahorros del plblico, recursos proporcionados por el Goblerno
y capital del promotor particular,

Los objetivos fundamentales del programa son:

l., Destinar recursos bancarios al financlamiento de viviendas
de interés social a familias de asalariados o no y que ten-
gan capacidad econémica para pagar el crédito otorgado o el
valor del arrentamiento.

2. Incrementar la oferta de vivienda.

3. Aumentar la ocupacién de mano de obra de escasa o mediana
preparacibn.

Los objetivos son realizables por medio de otorgamiento de finan-
clamientos preferenciales para la construccién, adquisicidn y
mejoramiento de viviendas, actuando en dos ambitos: la vivienda
en propiedad y en arrendamiento.

IV. FONDO DE OPERACION Y FINANCIAMIENTO BANCARIO A LA VIVIENDA
(Fovi)

Las funciones del FOVI fueron establecidas por la Secretarfa de
Haclenda y Crédito Pdblico en el afo de 1963, con el objeto de
fomentar, promover y coordinar el Programa Financiero de la
Vivienda, éstas se pueden resumir en los siguientes puntos:

1. Promover la construccidn de vivienda para familias de recur-
sos limitados.

2. Asesorar y colaborar con promotores del sector pdblico y pri-
vado para optimizar la accién.

3. Aprobar los proyectos de vivienda y supervisar la construc-



cién de éstos,

b.  Apoyar la inversién para venta o arrendamlento, por me-
dio de financlamiento a la banca para completar los re-
cursos para este fin,

5. Otorgar apoyos de garantfa y liquidez por falta de pago
de recuperacidn final, sobre las operaciones de crédito
reallizadas por las instituciones bancarias.

El FOVI para lograr sus funciones ha dictado una serie de
normas, tanto en el aspecto técnico y crediticio que un pro-
motor debe conocer para poder realizar un conjunto hablitacio-

nal.

. Caracteristicas técnicas

Las caracteristicas técnicas se refieren a normas de prayecto
urhano, arquitecténico y criterios constructivos, que son
de fécil observancia porque son minimos.

En las Normas de Proyecto Urbano se marca que el 15% del drea
bruta sea zona verde, sl los edificios son de mds de sels nive-
les utilizar elevador, si el condominio se ha planeado para un
crecimiento posterior, dicha ampliacidn no afecte las &reas
comunes y que cuente con los estacionamientos suficientes,

En lo que se refiere al proyecto arquitecténico, el FOV! exige
que la vivienda brinde comodidad, evite la promiscuidad y pro-.
porcione condiciones de higiene, que se utilice preferentemente
materiales econdmicos y regionales, asi{ como componentes norma-
l'izados o industrializados. Los valores de los terrenos urbani-
zados donde se construye no podrdn rebasar al 35% del precio to-
tal de la vivienda y sélo se sceptard el h0% para vivienda tipo
I y el 60% para vivienda tipo 5.

Las normas de cardcter constructivo exigen que la construccién
proporcione condiciones de habitabilidad por 20 afios minimo,

En cimentaci6n, estructura, muros y techos, utilizar cualquler
materfal con la calidad suficiente para que su lapso de vida sea
el sefialado anteriormente; las azoteas deberdn ser impermeables

y aislantes térmicos; los pisos de cualquler material y de origen
pétreo en bahos y cocinas; los acabados deberdn proteger al edl-
ficlo del intemperismo y ser de bajo costo; las instalaciones hi-
drdulicas y sanitarias deberdn hacerse; para las alimentaciones
con fierro galvanizado, cobre o material sintético; los desagles
con fierro fundido, cemento, barro, materiales sintéticos o pé-
treos, deblendo existir ventilacién en los muebles sanitarios y
la instalacién eléctrica contard con canallzaciones de didmetros
adecuados y conductores debidamente calculados.

Podemos observar que estas normas son minimas, que son epuncla-
tivas y no limitativas, dejdndole al arquitecto la seleccidn y
aplicacién de sus criterios profesionales y técnicos, quedando
sujetas a las resoluciones que sobre el particular expidan las



autoridades competentes.

2. Valores

Pera determinar los valores miximos de la vivienda, Banco de
Méxlco, se basa en dos aspectos: el tipo de vivienda y el

costo de construcclén en diferentes zonas del pafls.

El tipo de vivienda: en la sigufente tabla se tienen las ca-
racterfsticas de los 7 tipos de vivienda.

Tipo o ‘
Vivienda Tipo ! Tipo 2 Tipo 3 Tipo 4 Tipo 5 Tipo R-1 Tipo R-2
Programa Bafio Bafio Bafo Bafio Baio
Cocina Cocina Cocina Cocina Cocina
102 lgual Iquai
Recs. 2 Recs, 2 Recs. 3 Recs. Rec (s
Estan-
cia Estar Alcoba Estar Estar al al
Patio
Serv. Comer Estar Comer Comer Tipo Tipo
Patio Patio Patio
Serv. Comer Serv. Serv. i 2
Superficie
construida
minima.
Unifamiliar 33 W% 49 M2 55 M2 65 M2 42 M2 49 M2
Multifami-
liar 42 2 49 M2 55 w2 g5 y? 42 M2 4y n?

Superficie
de terreno

Unifamiliar En todos los casos 60 M2,
Multifamillar Lo que sefialen las disposiciones de las autorida-
des competentes.

* Del tipo 1 al 5 son para venta, el tipo R-] y R-2 es para
arrendamiento.

El costo de la vivienda: Los costos de la vivienda varfan en
las diferentes zonas del pafs, ya sea por la mano de obra o por
los materfales; el Banco de México ajusta los valores de la vi-
vienda mensualmente, debido a la inflacidn y los publica en el
Anexo 3. (Véase Tabla 2).

Este anexo es de mucha importancia porque va a regir los pre-
cios de venta y el monto de los créditos que el promotor podrd
solicitar para financiar su obra. Estos precios incluyen el
terreno urbanizado, la construccidn totalmente terminada, toda
clase de gastos, excepto los que autorice adicionalmente, Banco

i



DIVISION DEL TERRITORIO NACIONAL EN ZONAS SEGUN LOS VALORES SERALADOS PARA LA VIVIENDA

nas urbanas de Tampico y Cd. Madero,

Tamps., Coatzacoalcos y Minatitldn, Ver.

Villahermosa, Tab., Isla del Carmen,
Camp., y BahfTas de Huatulco, Oax.

NOTA: Valores y niveles de Ingresos minimos y méximos vigentes a partir del lo. de febrero de 1988.

TABLA NO, 2
ANEXO No, 3
REMODELA- VALOR
TIPO Y VALOR DE CION ESTACIO- INGRESOS PAGO
ZONAS LA VIVIENDA URBANA NAMIENTO ADQUIRENTE MENSUAL
Comprende los estados de Aguascalien- Tipo 1: $15,811,000 $1,821, 000 2,0 a 3.1% 0.50%
tes, Coahuila, Colima, Chihuahua, Du- Tipo 2: 24,840,000 2,794,000 3.2 a 4.7 0.80
rango, Guanajuato, Hidalgo, Jalisco, Tipo 3: 29,076,000 2,794,000 L,8 a 11.0 1.30
Michoacdn, Nayarit, Nuevo Ledn, Oaxa- Tipo h: 33,308,000 2,794,000 L.8 a 11,0 1,90
ca, Puebla, Querétaro, San Luis Poto-
si, Tlaxcala y Zacatecas.

.Comprende los estados de Campeche, Tipo 1: $15,193,000 $1,821,000 2.0 a 3.1 0.50
Chiapas, Guerrero, México, Morelos vy Tipo 2: 23,862,000 2,794,000 3.2 a 4.7 0.80
Yucatdn. Las zonas urbanas de las ciu  Tipo 3: 27,929,000 2,794,000 L,8 a 11.0 1.30
dades de Colima., Col., Tepic, Nay., Tipo 4: 31,996,000 2,794,000 L.8 a 11.0 1.90
Puebla, Pue., Pachuca, Tula, Cd. Sa-
hagin, Hgo, Quer&taro y San Juan del
Rio, Qro., Ledén, lrapuato, Celaya y
Salamanca, Gto., Saltillo y Monclova.

. Coah.

Comprende los estados de Sinaloa, Sono Tipo 1: $18,238,000 $29,836,000 $1,821,000 2.2 a 3.3 0.55

ra,. Veracruz, Tabasco, Tamaulipas vy Tipo 2: 28,634,000 43,953,000 2,794,000 3.4 a 4.9 0.85

las 3 dreas metropolitanas de la Cd. Tipo 3: 33,517,000 43,953,000 2,794,000 5.0 a 11.0 1,35

de Méxlico, Guadalajara, Jal., Monterrey Tipo 4: 38,400,000 43,953,000 2,794,000 5.0 a 11.0 2.00

N.L., y las zonas urbanas de Mérida,

Yuc, Ldzaro Cdrdenas, Mich., Acapulco @

Ixtapa Zihuatanejo, Gro.

Comprende una faja de 100 kildmetros Tipo 1: $18,912,000 $1,821,000 2.8 a 4.1 0.70

a lo largo de nuestra Frontera Norte; Tipo 2: 29,686,000 2,794,000 4.2 a 5.7 1.05

el Estado de Quintana Roo. Las zonas ur Tipo 3: 34,746,000 2,794,000 5.8 a 12.0 1,55

banas de las ciudades de Tapachula, ~ Tipo 4: 39,808,000 2,794,000 5.8 a 12,0 2.30

Chis., Puerto Vallarta, Jal., Manza-

nillo, Col.

Comprende los estados de Baja Califor- lfpo ;j 322.?35,888 s;.szl,ggg Z'g a g'; ?'gg

nia Sur. La zona urbana de Cancidn, fsla . PO %° 32,123, 2’79b,000 .8 a ]é 0 ]'

Cozumel e Isla Mujeres, Q. Roo. Las zo- T!po 3: 37,591,000 ESE 5.9 a ) +55
' Tipo 4: 43,049,000 2,794,000 5.8 a 12.0 2.30

“N{dmero de veces salario minimo del D.F. 8
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de México y los gastos por concepto de financiamiento. En el
caso de que la vivienda tenga recdmara y bafo de servicio no
serd motivo para Incrementar el precio y sélo se autorizara

el crédito adicional para estacionamiento a edificios multifa-
miltiares de tres o md&s niveles habitables,

Cuando e) conjunto sea mayor de 9 departamentos o casas, el
FOVI practicard una evaluacién del proyecto y presupuesto y
dard el dictamen por medio de la Aprobacién Técnica., En el
caso de la vivienda en arrendamiento siempre requerird de esta
aprobacién.

3. Los Adgqulirentes

El adquirente de una vivienda de interés social deber§ satlisfa-
cer los siguientes requisitos:

. Que tenga capacidad legal para obligarse.

Que sea jefe de familia, casado, amaclato, viudo o soltero.
. Que vayan a habitar la vivienda, no es permitido rentarla.
Que no sean propietarios de otra vivienda,

Que demuestren su capacidad de pago.

. Que tengan arraigo en la poblacién donde se localice el
conjunto.

OSNUT W0 N o

Todas estas condiciones son justas, ya que el programa va en-
caminado a las familias que no tengan un techo, es por esto que
Banco de México es muy estricto en este renqlén,

L, Créditos

El crédito bancario es fundamental para realizar vivienda de in-
terés social ya sea en la forma de crédito puente o crédito para
el adquirente. El primero es el que se otorga a promotores 0
constructores para la construccién o mejora de viviendas. El
monto del crédito puente es un porcentaje del precio de venta,
variando aquel segin el tipo de vivienda.

Tipo de Vivienda Crédito Capital promotor Total
Tipo | 90% 10% 100%
Tipo 2 85% 15% 100%
Tipo 3 y 4 75% 25% 100%
Tipo 5 70% 30% 100%
Tipo R-1 y R-2 70% 30% 100%

Estos créditos se contratan con una tasa de interés fgual al
costo porcentual promedio de captacién (C.P.P.). A la vivien-
da en arrendamiento se le da el mismo tratamiento que a la vi-
vienda Tipo | y 2, &sta no se podré vender en los 3 primeros a-
fios y su rentabllidad es normada por el FOVI.

El crédito para adquirentes o créditos individuales es aquel
que slrve para adquirir la vivienda a personas que vayan a ha-



bitarla. Los montos son Jos siguientesg:

Tipo de vivienda Crédito Enganche Total
Tipo 1 90% 10% 100%
Tipo 2 85% 15% 100%
Tipo 3 y 4 75% 25% 100%
Tipo § 70% 30% 100%

Las tasas iniclales de interés para estos créditos varfan:
para la Tipo | es 70%, para la Tipo 2 el 80%, para la Tipo 3
el 85%, para ta Tipo 4 e) 90% y para la Tipo 5 el 100% del
C.P.P, Las erogaclones que pagard mensuvalmente el adquirente
estdn expuestas en el Anexo 3 y el plazo para liquidar el cré-
dito no podrd ser mayor a 20 afos.

5. Aprobacién técnica del FOV|

Basdndose en las normas expuestas, el promotor que vaya a rea-
lizar vivienda de interés social, requerird de una aprobacidn
técnica, documento que extiende el FOV!, dando, en su caso, el
visto bueno del proyecto e Inversidn, éste sGlo se requiere
para conjunto de mds de 9 departamentos. La aprobacibn técnica
es requisito para tramitar ante la banca el crédito puente co-
rrespondiente.

El FOVI, para este efecto, solicitard al promotor le proporcione
para su revisidén lo siguiente: plano de localizacidn, indicando
vialidades y servicios, levantamiento topografico del terreno,
proyecto arquitecténico, estructurales e instalaciones hidriu-
lica, sanitaria y eléctrica, presupuestos, especificaciones y
cuadro de caracterfsticas.

V. PROYECTG DE CONDOMINIO TIPD VIS-3

Una vez expuestas las politicas que rigen al Programa
Financiero de la Vivienda, se expondrdn los antecedentes que
culminaron en la construccidn de un condominio ubicado en Av.
de las Torres, Nums, 54 y 58, Col. Los Reyes Coyoacén.

Un grupo de inversionistas promovieron este condominio, empe-
zando a buscar un predio que satisfaciera sus ldeas, loca-
tizando el terreno mencionado, que cumplia en tamafo y ubica-
cidén Jas asplraciones planteadas. Dos fracciones colindantes
que no fueron fusionadas, que sumadas ambas fueron 4,568 m* y
ubicado a sélo 3 kms. de C.U. La densidad autorizada en la

zona permitid un proyecto de 80 viviendas.

Se optd por proyectar edificios de 5 niveles para no tener la
necesidad de instalar elevadores, la planta en forma de ''H"

dié cablda a b departamentos por piso, dando un total de 20 u-
nidades por edificio; es asf que con & médulos se saturd la
densidad concedida, Con el objeto de que el estrato socio-
econdémico de los habitantes del conjunto fuera similar, el con-
dominfo se planted en su totalidad en el mismo cajén crediti-

cio, Tipo Vis-3.
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Una de las prioridades planteadas, era que el aspecto del con-
junto no se demeritara con e) tiempo, por lo cual se especi-

ficé la utilizacion de tabique extruido en las fachadas, ya que
su mantenimiento es nulo, al igua) que la ventaneria de aluminio
y las circulaciones fino o escobillado de cemento. EI sistema
constructivo fue a base de una cimentacién por substitucibén, pues
el terreno estaba localizado fuera de los pedregales de la zona,
muros de carga y losas a base de vigueta y bovedilla,

Una vez elaborado el proyecto se procedid a obteper la aproba-
cidén técnica de FOVI, a formular la escritura de condominio y a
solicitar el crédito bancario para hacer factible su realizacién.

1. E1 Condominio

Para satisfacer la demanda de vivienda hay que olvidar el cre-
cimiento horizontal, muy acorde con nuestra idea de propiedad,
el desarrollo urbano de este tipo, requiere de grandes exten-
slones de suelo que reclaman una enorme inversidn de servicios
piblicos, en cambio el condominio eficienta el uso del terreno
y los recursos econémicos para dotarlo de infraestructura se
reducen en forma importante,

La naturaleza del condominio es regida por la Ley Sobre el Régi-~
men de Propiedad en Condominio, que establece en el primer arti-

culo:

Articulo 1: Cuando los diferentes departamentos, viviendas, ca-
sas o locales de un inmueble, construidos en forma
vertical, horizontal o mixta, susceptibles de apro-
vechamiento independiente por tener salida propia
a elemento comlin de aquel o a la via pdblica, per-
tenecieran a distintos propietarios, cada uno ten-
drd un derecho singular y exclusivo de propiedad
sobre su departamento, vivienda, casa o local vy,
ademds, un derecho de copropiedad sobre los ele-
mentos y partes comunes del inmueble, necesarios
para su adecuado uso o disfrute.

Como lo expone el Articulo | de la ley citada, fundamental para
entender su naturaleza, pues se combinan dos formas de prople-
dad; la indlvidual y la copropiedad. La primera se refiere al
régimen tradicional, por medio de la cual una persona, denomi-
nada propietario, adquiere el derecho de usar, gozar y disponer
de una cosa dentro de los lfmites y modalidades que fljen las
leyes. La copropiedad, existe cuando dos o mids personas adquie-
ren la propiedad de una misma cosa, siendo todos duefios de la
totalidad y no de una parte de la misma.

Basado en lo anterior, cada vez que se construya y venda a di-
versas personas un inmueble que sea condominio, es requisito
elaborar en forma unilateral por parte de o los propietarios y
ante Notario Piblico el Régimen de Propiedad y Condominio, es-
critura que asentard quien o quienes son los otorgantes, los an-
tecedentes de la propiedad, indicando los linderos del predio,
haciendo mencién de los permisos y licencias de construccidn que
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van a hacer factible su edificacidén y de un clausulado, que
deja asentado e] yalor del condominio, en esta fecha, con )a
respectiva tabla de indivisos, las obligaciones de los condé-
minos y todo aquello relativo a la descripcién del! inmueble.

La descripcién del inmueble, se hace formulando las medidas vy
colindancias de las 8reas privativas, propiedad individual, en

si el departamento y el estacionamiento y las de las lreas co-
munes, lo relativo a la copropiedad, que vienen a ser las rejas
de entrada, el carri) de circulacién de los automdyiles en el
estaclonamiento, Jos jardines y Jardineras comunes, la cis-
terna, etc, Con la escritura mencionada es posible vender a cada
persona su vivienda, dejando asentadas sus obligaciones como
conddmino.,

2. LICENCLA DE CONSTRUCCION

La licencia de construccidn es el documento expedido por las au-
toridades competentes del Departamento del Distrito Federal, de
los Municipios o Gobiernos Estatales, por el cua)l se autoriza a
los propietarlos para construir, ampliar, modificar, camblar de
uso, cambiar de régimen de propiedad a condominio, reparar o de-
moler una edificacidn o instalacién en sus predios.

Al hablar de la obtencién de la Licencia de Construccidn, nos
referimos al Ultimo tridmite de una serie de autorizaciones pre-
vias, que son necesarias pero en el lapso de obtencidn de éstas
se invierte demasiado tiempo, originindole a los interesados se-
rios percances en su actividad., Se han planteado en repetidas
ocasliones la necesidad de hacer mi3s expeditas las autorizaciones
y la expedicidn de licencias, pero no se ha logrado.

Al entregar la documentacién necesaria, la Delegacidn Politica
o el Municipio a través de su Oficina de Licencias de Construc-
cidn, hard una revisidn de éstos y, en su caso, otorgard la
licencia o la rechazard indicando las fallas.

La vigencia de la Licencia de Construccién, en el caso del
Distrito Federal, la fijard el D.D.F., en funcibn al tamafio de
la obra, es decir, para construcciones hasta_de 300 M2, la auto-
rizacién seréd gor 12 meses, hasta de 1,000 M* por 24 meses y de
mas de 1,000 m“ por 36 meses.

3. CREDITO PUENTE

Anteriormente se explicd que el crédito puente es el otorgado a
promotores o constructores para la construccién de viviendas, que
es tramitado y concedido por conducto de la Banca, siendo otor-
gados los recursos en los porcentajes mencionados, dependiendo
del tipo de interés social que se edifique,.

En esta ocaslén el crédito fue solicitado al Banco del Atlantico
el cual revisd el anteproyecto y decidié canalizar recursos pa-
ra su edificacién solicitando la presentacidn de lo sigulente:
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. Aprobacidén técnica de FOVi
. Proyecto completo

. Presupuesto

. Especificaciones

. Calendario de Obra e Inversién

. Medidas v colindancias de las areas orlvativas
. Descriocion general de las dreas comunes

SOV S RO e

Los documentos solicitados v entregados, fueron analizados por

su Departamento Técnico y de Crédito. para posteriormente ser
oresentados a su Comité de Crédito. autorizdndolos éste. qiro, el
Banco, sus instrucciones al Notario Pibiico para que elaborara

la resoectiva Escritura de Crédito Puente. Una vez firmada ésta
la construccidn se inicié. entreaando el Banco, durante el trans-
curso de la obra, cantidades parciales. ministraciones. seain el
avance de la obra, El crédito fue recibido en su totalidad. al
concluir 1a construccidn del condominio, que posteriormente se
fue sustituyendo. parcialmente., por las operaciones de compra-
venta. efectuadas oor los adauirentes, una vez realizada la sus~

titucién nimero 80. el pasivo por el crédito puente quedd elimi-
nado.

Vil., PRESUPUESTO
El presupuesto de obra fue cealizado en su oportunidad, Se han

actualizado los valores al mes de abril de! oresente afo. los
cuales se presentan a continuacidén en una forma sintética:

PART I DA I{MPORTE % DEL VALOR TOTAL
Albadileria 1.039.614.000 60.673%
Inst. hidrau. v
sanitaria 200.654.000 11.710%
Inst. eléctrica 109.541.000 6.393%
Herrerfa v ventan. 78.195.000 L,564%
Acabados 182.569.000 10.655%
Carpinteria 60.799.000 3.548% .
Vidrierfa 1.205.000 0.070%
Cerraieria 5.167.000 0.301%
Vidrios e imprevist. 25,146,000 1.468%
Permisos oficiales 10.577.000 0.618%
1.713.467.000 100.000%
INVERSION
Costo terreno v escrituracidn . 179.865.000
Construccidn 1.713,467.000
Gastos bancarios v notariales 91.503.000
Intereses bancarios crédito puente 711,695,000
Gastos de Venta 72.622.000
Administracién aeneral . . 60,000,000
Subtotal 2,829,152,000
Imprevistos 12% 339,498,000
Total tnversidn 3,168,650,000



RECUPERACION
* 45,388,000 X 80 = 3,631,040,000
Losto total de in

versidn = 3,168,650,000
Utilidad bruta 462,390,000

* Se considera este valor proyectado a 10 meses de la Iniciacidn
de la obra, cuando se firman las sustituciones respectivas,

Se puede considerar que la inversidn es rentable ya que se tra--
baja con un crédito puente (2,033,411,000) mds enganches captados
durante la pre-venta (871,464,000) y capital de los inversionistas
(263,775,000) , siendo éste beneficiado con un 175.30% de utilidad
con respecto a su inversién.

Vitt, CONCLUSILONES

A finales del siglo XX, la humanidad se enfrenta al reto de pro-
porcionar vivienda para albergar a las nuevas poblaciones, nues-
tro pals, comparte este desafio en una magnitud mayor, supuesto

que la tasa de crecimiento demogrédfico, es muy alta y nuestra -~
poblacidn es en un gran porcentaje de jSvenes que demandardn ~--
vivienda a corto plazo.

Desde la década de los setentas se crearon una serie de fondos

para financiar la vivienda de interés social, los financiamientos
fueron subsidiados para fomentar }a construccidén y adquisicién,
pero por efectos de la inflacibn los créditos otorgados no tu-
vieron el éxito esperado, la revolvencia fué muy )imitada para -
que con estos recursos se promovieran igual o mayor ndmero de --
viviendas. E1 FOV! a través de estos aRos ha ido modificando sus
politicas con el objeto de ponerse al dia, quitando subsidios, -
hasta 1legar a ofertar los créditos, desde abril de este afo, tanto
para promotores y adquirentes al C,P.P., con refinanciamientos
ilimitados y otra serie de medidas, con el objeto de hacer mas sano
el financiamiento a la vivienda.

E} panorama no es reconfortante, el empobrecimiento que a sufri-

do la poblacidn en estos (ltimos ados, restringe la capacidad

de ahorro, ocasionando mayores dificultades para construir y ad-
quirir viviendas y esta situacidn se agudiza en los sectores de meno
res recursos, que estan forzados a vivir en forma marginada sin -
ningin servicio.

Hacer frente al problema habitacional no significa dnicamente re-
ducir el déficit, sino tambien mejorar la calidad de lo proyectado

y construido, para lo cual se requiere de un trabajo interdisciplina
rio en donde arquitectos, financieros, ingenieros, industriales,
técnicos, etc. deberdn agudizar sus capacidades para encontrar nue-
vos caminos.



El arquitecto es pieza fundamental para lograr el compromiso
planteado, se le presentan nuevos caminos para solucionar el
diffci) reto expuesto, usando prefabricados, quizds hasta lle-
gar a su utilizacidn. integral, auxilidndose de la computacidn
para el disefro y controles de obra, experimentando nuevos ma-
teriales que disminuyan los costos de mantenimiento y fundamen-
talmente siendo consciente que los problemas actuales de vi-
vienda se solucionaran con criterios nuevos, renovados.

BIBLIOGRAFIA:

Domingo Garcia Ramos, " IN{CIACION AL URBANISMO ", 1978, Direccién
. de Publicaciones, U. N. A. N,
Ignacio Ovalle Ferndandez, ' VIVIENDA, NECESIDADES ESENCIALES EN
MEXI1CO ', 1986, Siqlo Veintiuno Editores.
Eduardo Carrera Cortés, " EL MERCADO MEXICANO DE LA CONSTRUCCION
‘ UN PERFIL DE SU INDUSTRIA Y SERVICIOS ", 1987,
Centro Impulsor de la Construccidn y ia Habi-
tacién, A. C. '
Alfredo Plazola (isneros
Alfredo Plazola Anguiano, ' ARQUITECTURA HABITACIONAL ", 1978,
Editorial Limusa.
Phi)ippe Vuarnesson, ' EN BUSCA DE UN HABITAT PERSONALIZADO ", 1983,
' Editorial Gustavo Gili, S. A,
Harold R. Sleeper, ' PLANEACION DE EDIFICIOS Y MODELOS DE DISERO ",
1976, Editorial! Hispano Americana.
Gerardo Guzmdn Araujo, ' EL CONDOMINIO ", 1978, Editorial Trillas.

15




———

L CARMEN COYOACAN
{vivienda primers aita)

vivienda media cite

. AVE, MIGUEL ANGEL O QUEVEDO

ROMERO DE TERREROS
(vivienda primera alta)

L ROSEDAL
(vivienda media atta)

vivisnda

PEDREGAL DE BN, FRANCISCO medla baja

(vivienda baja)

PUESBLO LA
CANDELARIA
{vivienda media baja)

{vivienda baja)

PLANO DE UBICACION
sln escala
SIMBOLOGBIA @

1-M - Mercado T- I, - Jardin de nikes

t-C.C - Cantro comerolal 8- LR - Esousls primerie
3-C R - Comercio de borrio 9. £MR - Escuels Madle superier
4- & - Iglesie 10- 2.8 « Escusie Secundarle

8- L - Librorls l- 6. « ®atolinere

6-Condi~ Contro de deawrola Inkart| 12- T, - Toller mecdnice



N

g

superficio ferrenc | o 2,58353 m2

»
3
. arerae

nn

7
SUPERFICIE TOTAL = 4,568.94m?

superficie terrano 2+ 2,0084i m?

1
—

\ =
%EYM’TAMIEN_TO TPPOGRIAF‘IC? 1
V I v I E N D A D E lN T E R E S S O C l A L Lﬁi\(/::rls?daag naciongleauténo:lgqu?ncé‘:i;g

eugenio narezo estrada -
FOVI- BANCA - PROMOTOR PARTICUL AR tesis protesional 8408547 - 4



Al BN IS OR BN oy IR BN B BN B R Be AN B B .

DO OO0 &

YTH . =] S e Tl
s R R S e R 1 1 |

1

i

—
o e

b

&

o

PLANTA DE CONJUNTO
LI ’ . 180 2

universidad nacional auténoma de mexico
VIVIENDADE INTERES S0CIAL Bt e W57

RS



| R N NN G N W W HE N BN R e e W

@%@ @ OQCW«”WC} o

T o Ok W OALRIOLSN_ A - oy _;- -- S

o7

f_

-u.._Tq_,n_u-xL - a-r} o -w.,-_ B S ._.u.u

mmw4m_. .4901“_‘ at J-J‘m.w_...ﬁny.‘u A!!..

SRR IR 3
VIVIEN DA DE INTERES SOCIAL izeisd e dhactia

eugenio narezo estrada .
FOVI-BANCA - PROMOTOR PARTICULAR tesis profesional 6408547 - 4




I I BN R G B B N AN BN B W B R N e e

o %t o © &é;’{‘%?ﬁ iy

R T T . -,4..‘

AL . I . "~4—~"~—4
{3} ! — —— \ - ‘..._ ‘ — ] 'A(:'}.
- '==‘ ‘\‘ /"" w0 | ' 5 e
NI
: - S AN 7 - M e {2
‘ isﬁ Z SN 2 SR Wi« § 0
B =10 EILI N P A
3 i Ny i AN 2
- ’i‘vlf RS
D R AL
! ||

r
' l ; I . l '[‘,?—‘;—:—I ‘
| ‘ LLMHHT‘

. ul -

.-.__.__.)l”l-—_—.k_!"___..l_._&.u u___\- l__J e v«—ﬂ.r'

_mﬁn_qu_-J_n._.._n_..u -va'u-uu&.-._-, nism
. PLANYA TIPD '

v @%%@ﬁ@@% w%
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL !

FOVI- BANCA - PROMOTOR PARTICULAR tes:s profes:onal

T ———————n



—IC:;‘-,
o
12
1%
e
o
W%
E
%

r**

o o000 o <><?<§5§3<} @
/:i/
%
&

]
1
(L
i
i
e /._ Ny " E
N / *
|
N
\
~ 1
3
H
|
o

l l . '.4‘——,——4»——»—4-—‘, —J‘!L L

&‘ @'t;%}{.}}{') {é}@ &Pum. seoTE 5

universidad nacional autonoma de mexico

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL i=cuites 77 lae " srauiecturs

FOVI.- BANCA - PROMOTOR_ PARTICUL AR tesis profesional




n "

— ———
i 1 .
)
] f i u I
i
- Ll ” d 'Em_
WDEWA
| |
i |
it T} 7 o, — Wi?\
i B A MY i) ) ¥ EEd | BREE A
FADMDAEWTPP
r“'"_“
I Al ]
: L
| s AT TH V4
FAGHADA DE COMANTO ¢ 7

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

FOVI -

BANCA

PROMOTOR

PARTICULAR

universidad nacional auténoma de mexico
facultad dte g arquitectura
eugenio narezo estrada

tegsis profesional 6408547 -4



senn
g ] —
— E
o "
iew oy Xn [ s —Kf
LI
t -
' ag__l . ' i , =

“’S m— — Pl L d L ——— :‘;’

: ; |

Ry ER} f

weg,. — — T ai ‘; :“Efj._. — :;!?

Iy y

sy, | [ — —{ ) ‘ o ] — b

T L 1T

e ey Q- = =
PR AP A = P S fe el e | e i e CORTE Y-¥'
j !

T T {é’} T | '
ool 40 > G
universidad nacional autcnoma de meéxico

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL i = s atss
FOVI.BANCA - PROMOTOR PARTICULAR tesis profesional 2408547 -4

[ A ——



corte 9.4 | eortee-¢

= 10
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

FOV_l-BANCA-PROMOTOR PARTICULAR

universidad nacional auténoma de meéxico eugenio narezo estrada
facuitad de arquitectura togsls profesional 6408547-4



|

1

' universidad nacional auténoma de mexico
VlVIENDA DE |NTERES SOC|A ;3§;§,gi§,an«;,ezo egtgadal G:Bq;;t:;tgf:

FOVI-BANCA-PROMOTOR PARTICULA tesis profesiona

-



	Portada
	Texto
	Conclusiones



