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INTRODUCCION

Vivienda (sociologia), refugio temporal o permanente destinado a la habitacidn humana. Dada la
necesidad que todas las personas tienen de un alojamiento adecuado, éste ha sido desde siempre
un tema prioritario no sélo para los individuos sino también para los gobiernos. Por esta razon, la
historia de la vivienda estd estrechamente unida al desarrollo social, econémico y politico de la
humanidad.

HISTORIA

Desde las primeras civilizaciones se ha dedicado especial atencién al tipo, ubicacidn y construccion
de la vivienda. Los primeros tratados sobre su construccidn se encuentran en el Cédigo de
Hammurabi, compilaciéon de normas y leyes escritas para regir Babilonia que auspicid el rey
Hammurabi en el siglo XVIIl a.C. Durante los imperios griego y romano, la planificacién de las
ciudades se centrd casi exclusivamente en la localizacion de espacios adecuados para establecer
viviendas, teniendo en cuenta su situacion defensiva y su abastecimiento de agua. Esta misma
inquietud se dio durante la edad media. En la Europa del siglo XllI, las ciudades se convirtieron en
centros de intercambio comercial y sus murallas ofrecieron proteccién frente a los grupos de
guerreros y saqueadores. Las personas podian resguardarse en las ciudades amuralladas junto a
sus rebafos y cosechas, mientras el exterior era invadido por los enemigos. Esto aumentd la
demanda de alojamiento. Durante siglos se sumaron nuevas viviendas, aunque su construccion se
llevd a cabo de forma cadtica. En las regiones que disfrutaban de un clima propicio, la ocupacion
ilegal (sin titulo o pago de renta) era cada vez mas frecuente.

En el siglo XIX, con la llegada de la Revolucion Industrial, se produjo un desplazamiento de la
poblacidn hacia las ciudades, que sufrieron un crecimiento sin precedentes. Los trabajadores
vivian en cobertizos, estaciones ferroviarias y sdtanos de fabricas, espacios carentes de
instalaciones sanitarias o agua corriente.

En la sociedad postindustrial del siglo XX, la calidad de la vivienda en los paises en vias de
desarrollo y en las zonas mas degradadas de los paises avanzados sigue siendo insuficiente y no se
cubre la demanda de algunos sectores de la poblacién. Sin embargo, dentro de las ciudades
coexisten alojamientos abandonados, edificios superpoblados o funcionalmente obsoletos que, en
algunos casos, comienzan a ser rehabilitados. En la actualidad existe una gran demanda de
vivienda y un gran numero de inmuebles que se podrian rehabilitar.

Esta situacidn ilustra el papel complejo que desempefia la vivienda en nuestra sociedad. Su
funcidn original fue proporcionar proteccidn, seguridad y privacidad, pero hoy debe ofrecer otras
ventajas adicionales: tener una ubicacion adecuada (entorno saludable y proximidad al puesto de
trabajo, a zonas comerciales y a centros educativos), un ambiente digno (calidad de la zona en
cuanto a seguridad publica y a estética) y representar una buena inversion.
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POLITICAS DE VIVIENDA

Las politicas de vivienda de Estados Unidos, de los paises de Europa occidental y de algunos paises
de América Latina presentan caracteristicas analogas. Todos ellos han creado programas de
construccién de viviendas publicas, de rehabilitacion urbana y de creacion de nuevas ciudades. Sin
embargo, la intervencidn publica en el continente europeo es mds antigua y cubre a mds sectores
de poblacioén.

Los paises de la Unién Europea cuentan con amplios programas de regulacién y construccion de
viviendas que incluyen subvenciones para las familias afectadas por la demolicion de sus hogares
en zonas marginales, a las que se les ayuda a pagar un alquiler o se les realoja en viviendas de
proteccién oficial. Alemania, Francia, Paises Bajos y otros paises ofrecen también préstamos para
la adquisicion de viviendas a un interés bajo o nulo.

En Espafia, el desarrollismo de la década de 1960 y los movimientos migratorios propiciaron la
creacién de grandes nucleos suburbanos en torno a una especulacién descontrolada. La atencidn
politica al problema de la vivienda ha formado parte de los programas de los partidos politicos
desde 1977. Aunque en general se puede decir que han mejorado las condiciones urbanisticas de
los nuevos entornos generados a partir de ese momento, el elevado precio del suelo sigue
dificultando el acceso a la propiedad de la vivienda, un problema que afecta especialmente a los
mas jovenes. Esta situacion, en un marco cultural tradicionalmente orientado hacia la adquisicion
de viviendas en propiedad, ha favorecido el descontrol al alza de los precios de los alquileres.

La politica de viviendas en la antigua URSS y Europa del Este se caracterizaba casi exclusivamente
por las regulaciones y ayudas gubernamentales. Estos paises fueron los primeros en construir
grandes grupos de viviendas prefabricadas en areas urbanas. Normalmente estaban construidos
con hormigoén pretensado, se producian en fabricas y a continuacién se transportaban al lugar de
destino, donde eran ensamblados para formar grandes unidades multifamiliares. La antigua URSS
también fue pionera en la creacién de nuevas ciudades, por lo general alrededor de grandes
fabricas o centrales eléctricas.

La vivienda en los paises en vias de desarrollo es inferior en cuanto a calidad y superficie, en
comparacion con la de los paises mas avanzados, ya que los esfuerzos de los gobiernos para
mejorar las condiciones de la vivienda no son suficientes. En la década de 1970 algunos paises
adoptaron una politica de “autoayuda”: cada familia recibia un pequefio terreno y el material de
construccién para que ella misma construyera o mejorara su vivienda. Este tipo de accion se
adopté a gran escala en la India. En América Latina, donde se encuentran algunas de las
megaldpolis mas grandes del mundo, como la ciudad de México, Rio de Janeiro, Buenos Aires o
Caracas, la desmesurada construccién de viviendas ha obedecido a programas politicos en los que
se ha dado, en ocasiones, la especulacion y la busqueda del beneficio a corto plazo, en detrimento
de los materiales empleados y su finalidad social. En otros casos como Brasilia, capital politica de
Brasil, cuya construccién comenzé en el afio 1957, su finalidad fue descongestionar la
superpoblada Rio de Janeiro y su emplazamiento se decidié por razones de Estado y de
colonizacién interior. Este modelo, a pesar de ciertos intentos pronto abortados, como en el caso
de Argentina, no ha prosperado. Numerosas organizaciones, entre las que se encuentran el Banco
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Internacional para la Reconstruccion y el Desarrollo, tienen programas de asistencia habitacional y
mejora de la calidad de las viviendas.

PERSPECTIVAS

La vivienda es un elemento fundamental del tejido social y econdmico de una nacion.
Practicamente ningln gobierno puede encontrarse satisfecho con las soluciones dadas a los
diferentes sectores de poblacion en este aspecto.

A comienzos de la década de 1990, los paises occidentales afrontaron de forma general el déficit
critico de viviendas para los sectores con ingresos econémicos mas bajos, asi como el aumento del
numero de indigentes, sobre todo en las grandes ciudades. La menor oferta de vivienda barata
produjo una mayor demanda de viviendas en régimen de arrendamiento y, en consecuencia, un
aumento del precio del alquiler y un descenso de la oferta. Ademas, hoy es preciso disponer de
tipos de vivienda adaptados a las necesidades de las personas discapacitadas, de la tercera edad y
de la poblacidn que vive en solitario, tres sectores que aumentardn ain mas en el futuro. Se han
propuesto muchas soluciones: rehabilitar edificios publicos, fundar asociaciones publicas y
privadas, emitir bonos, conceder fondos publicos a organizaciones con fines no lucrativos,
modificar las restricciones zonales, mejorar los programas de concesion de hipotecas y fomentar
en las empresas los programas de ayuda a la vivienda para sus trabajadores.

Cada pais tiene, ademas, su propia problematica. La mayoria de las grandes ciudades de Europa
occidental tiene que hacer frente al crecimiento rapido, y a veces caético, de los suburbios y a la
descentralizacién de las ciudades, mientras que en la naciente Rusia y en Europa oriental la
demanda de vivienda privada ha aumentado en los ultimos afios. La mayor parte de la poblacion
de los paises en vias de desarrollo continlia emigrando a las grandes ciudades y demanda
viviendas basicas; muchos de ellos se ven obligados a vivir en asentamientos marginales, con
equipamientos tan precarios que apenas cubren las necesidades humanas mas primarias. La
infraestructura es minima, pues normalmente carecen de agua potable, alcantarillado, suministro
eléctrico o calles asfaltadas. Las casas suelen ser construidas por los propios residentes con
materiales de desecho y, en la mayoria de los casos, no disponen siquiera de derechos para
construir, ya que los terrenos han sido ocupados de forma ilegal.
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RESPONSABILIDAD EMPRESARIAL

Ser una empresa socialmente responsable reditia. En México la Responsabilidad Social
Empresarial apenas esta tomando relevancia. Existe la denominada (ALIARSE) formada por el
Consejo Coordinador Empresarial , la Confederacion Patronal de la Republica Mexicana y la
Confederacion de Camaras Industriales de los Estados Unidos Mexicanos, la cual surgié con la
finalidad de fomentar que el empresario nacional la incorpore en sus estrategias de negocios, es
decir, que sus negocios sean apreciados por las comunidades donde operan siendo este el factor
gue realmente lleva a las empresas a dedicarse al entorno en el que se desenvuelven. Mas que un
gasto es una inversion, porque generan una buena reputacion, les da mayor confianza a los
inversionistas y por tanto mayor capacidad para obtener capital y rentabilidad en el largo plazo.

Cada empresa decide a que aspecto de la sociedad le dedica su actitud responsable. No hay una
pauta, depende de su estrategia de negocios y sus procesos internos. Las empresas del ramo de la
construccién, de proveedores a desarrolladores de vivienda pasando por financieras, centran sus
esfuerzos en dos rubros: el cuidado del medio ambiente y la construccion de casas para las
familias mas desfavorecidas.

Las mismas empresas realizan un auto diagndstico, asesoradas por el Centro Mexicano para la
Filantropia en donde se les asesora para que identifiguen en que dareas son ya socialmente
responsables y en cuales tienen que trabajar. Para ser socialmente responsable, el Cemefi valora
cuestiones como la vinculaciéon e impacto en la comunidad y la generacién de valor agregado a
diferentes actores como accionistas, empleados y el entorno en el que desarrolla su actividad. Con
esto, la empresa establece sus estrategias para hacer mas efectiva y eficiente la manera en que la
responsabilidad social se integra a las estrategias medulares.

Ahora debemos enfocarnos en aplicar algunas técnicas y herramientas que aplican
especificamente para una responsabilidad que se ha convertido en una profesidon: La
Administracion de Proyectos. Esta ha surgido como respuesta a la necesidad que enfrentan las
empresas para crear productos, servicios o resultados que no pueden lograrse por medio de las
operaciones regulares de la empresa. Especialmente con un enfoque en el apego al tiempo
definido, al presupuesto aprobado, y a las caracteristicas de calidad que se esperan.

Esta disciplina requiere que las personas responsables de dirigir los proyectos, llamados
Administradores, Lideres, Coordinadores o inclusive Directores de Proyectos, tengan algunos
conocimientos y habilidades especificas para llevar a acabo eficaz y eficientemente sus proyectos y
lograr los resultados esperados. Entre estos conocimientos deben contar con una comprensién
global del entorno en el que va a realizarse el proyecto (normativas, condiciones ambientales,
factores econémicos y culturales, etc). También deben tener conocimientos especificos de su area
de aplicacion (obra civil, especialidades involucradas, volumetrias, cuantificaciones, etc),
conocimientos sobre Administracion de Proyectos y sobre como aplicarlos (elaboracion de
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cronogramas, métodos de analisis, determinaciéon de rutas criticas), asi como habilidades
interpersonales (comunicacidn, liderazgo, motivacion, negociacidn, resolucion de conflictos).

Responsabilidad social corporativa

La Responsabilidad Social Corporativa , también Ilamada Responsabilidad Social Empresarial ,
puede definirse como la contribucién activa y voluntaria de las empresas al mejoramiento social,
econdmico y ambiental con el objetivo de mejorar su situacién competitiva y valorativa y su valor
afiadido.

La Responsabilidad Social Corporativa va mas alla del cumplimiento de las leyes y las normas,
dando por supuesto su respeto y su estricto cumplimiento. En este sentido, la legislacién laboral y
las normativas relacionadas con el medio ambiente son el punto de partida.

El cumplimiento de estas normativas bdsicas no se corresponde con la Responsabilidad Social, sino
con las obligaciones que cualquier empresa debe cumplir simplemente por el hecho de realizar su
actividad. Seria dificilmente comprensible que una empresa alegara actividades de RSE si no ha
cumplido o no cumple con la legislacion de referencia para su actividad.

Bajo este concepto de administracion y de management se engloban un conjunto de practicas,
estrategias y sistemas de gestién empresariales que persiguen un nuevo equilibrio entre las
dimensiones econdmica, social y ambiental.

Los antecedentes de la RSE se remontan al siglo XIX en el marco del Cooperativismo y el
Asociacionismo que buscaban conciliar eficacia empresarial con principios sociales de democracia,
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autoayuda, apoyo a la comunidad y justicia distributiva. Sus maximos exponentes en la actualidad
son las empresas de Economia social, por definicién Empresas Socialmente Responsables.

La responsabilidad social de la empresa pretende buscar la excelencia en el seno de la empresa,
atendiendo con especial atencidn a las personas y sus condiciones de trabajo, asi como a la calidad
de sus procesos productivos.

Para la Organizacion Internacional del Trabajo la responsabilidad social de la empresa es el
conjunto de acciones que toman en consideracion las empresas para que sus actividades tengan
repercusiones positivas sobre la sociedad y que afirman los principios y valores por los que se
rigen, tanto en sus propios métodos y procesos internos como en su relaciéon con los demds
actores. La RSE es una iniciativa de caracter voluntario.'

Las principales responsabilidades éticas de la empresa con los trabajadores y la comunidad son:

e Servir a la sociedad con productos utiles y en condiciones justas.

e Crearriqueza de la manera mas eficaz posible.

e Respetar los derechos humanos con unas condiciones de trabajo dignas que favorezcan la
seguridad y salud laboral y el desarrollo humano y profesional de los trabajadores.

e Procurar la continuidad de la empresay, si es posible, lograr un crecimiento razonable.

e Respetar el medio ambiente evitando en lo posible cualquier tipo de contaminaciéon
minimizando la generacién de residuos y racionalizando el uso de los recursos naturales y
energéticos.

e Cumplir con rigor las leyes, reglamentos, normas y costumbres, respetando los legitimos
contratos y compromisos adquiridos.

e Procurar la distribucion equitativa de la riqueza generada.’

De la filantropia desinteresada a la filantropia corporativa estratégica

Las empresas han comenzado a adoptar la RSC no sélo como resultado de presiones de los
consumidores, los proveedores, la comunidad, las organizaciones de activistas, los inversionistas,
etc. ; la RSC es también una actividad estratégica adicional en la competencia comercial.

La empresa desempefia un papel muy importante en la vida de las personas no sélo como
generadora de empleo y de riqueza, sino como agente de desarrollo en las comunidades en la que
estan insertas. Las grandes empresas son conscientes de ello y aprovechan las expectativas que
genera la RSC para obtener ventajas competitivas (ayudan ayuddndose). La filantropia corporativa
ha dejado de ser una actividad auténoma confiada a una fundacion y cada vez mas forma parte de
las estrategias que contribuyen a realizar el objeto social de la empresa.

Ciudadania corporativa
Las empresas como miembros de una comunidad deben comportarse como “buenos ciudadanos

corporativos”, ajustados a la ética y respeto por las personas y el medio ambiente. En otras
palabras, las empresas no sélo tienen una funcidén econémica, sino una funcion social y ambiental.
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Responsabilidad social corporativa y nociones conexas

La RSC se relaciona con el movimiento "ética de negocios" y el de comercio justo.’ Sin embargo,
las acciones filantropicas de una empresa o de un empresario son conexas a sus actividades
centrales, mientras que la RSE es una de las dimensiones de la actividad principal de la empresa.
La RSC se funda en una ética empresarial, pero no se confunde con ella pues va mas alla de la
mera formulacidén de valores y postulados éticos (la RSC es la puesta en practica de una ética
empresarial, generalmente asociada a fines comerciales estratégicos). Lo que se conoce como
comercio justo es un tipo de actividad empresarial que reivindica el hecho de ser socialmente
responsable, pero no la Unica.

El concepto de inversidon socialmente responsable es conexo al de RSE, pero enfocado en la
decision del inversionista, no en la del empresario. El concepto de innovacidon socialmente
responsable es la convergencia de fines filantrépicos con necesidades de desarrollo de nuevas
tecnologias y productos (para ello, las donaciones de la empresa sirven también como tests o
pruebas de bajo costo).

El concepto de consumo socialmente responsable se enfoca a una perspectiva individual de las
personas consumidoras, en la medida que introducen entre sus criterios de decision de compra los
éticos, sociales, laborales, ecoldgicos y solidarios. El gran problema para su efectivo desarrollo
estriba en la falta de informacién y transparencia de las empresas. A menudo se simplifica a
criterios de exclusion, es decir, dejar de comprar productos y servicios de compaifiias cuyas
conductas poco responsables han aparecido en prensa.

El concepto de territorios socialmente responsables se vincula con programas, en general
impulsados por administraciones publicas locales, para desarrollar proyectos de cooperacién entre
el sector publico, el empresarial y el tercer sector.

Finalmente, el concepto de marketing social corporativo estd muy ligado y parte de la idea de que
todas las acciones de mercadeo pueden incluir, e incluso estar esencialmente vinculados, a
intereses que no sélo incluyen el objetivo de quien realiza la inversidn, sino de entidades con las
cuales interactla y que sirven de una u otra forma a mejorar la calidad de vida de la comunidad.

éPor qué hablamos de RSE o RSC?

Hay una sutil diferencia en el significado de la responsabilidad social corporativa y de la
responsabilidad social empresarial, en la medida en que distinguen entre la empresa y la
corporacion, entendiendo que ésta ultima incorpora a todas las organizaciones, empresariales o
no e independiente de su tamafio, aunque para muchos ambas expresiones significan lo mismo.

Si es undnime la diferencia entre RSE o RSC y responsabilidad social. La responsabilidad social se
entiende como el compromiso que tienen todos los y las ciudadanas, las instituciones -publicas y
privadas- y las organizaciones sociales, en general, para contribuir al aumento del bienestar de la
sociedad local y global.

Es necesario decir que con frecuencia, se abrevian indistintamente las tres para referirse a la
responsabilidad social corporativa. En todo caso la RS se aplica no sélo a las compaiiias privadas.
La Responsabilidad Social Corporativa, se ha ampliado para incorporar a las agencias

~0~
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gubernamentales y a otras organizaciones, que tengan un claro interés en mostrar cdmo realizan
su trabajo.

Historia

Algunos autores sefialan el origen del movimiento por la RSC en la década de los treinta y otros en
los setenta, pero lo cierto es que desde los afios noventa este concepto ha ido cobrando fuerzay
evolucionado constantemente, tras el advenimiento de la globalizacion, el aceleramiento de la
actividad econdmica, la conciencia ecoldgica y el desarrollo de nuevas tecnologias.

Hay ciertos organismos de caracter internacional que se encargan de delimitar en lo posible el
concepto tedrico de la RSC, cuyas directrices sirven como orientacién para las empresas que se
deciden a transitar por este camino. Dentro de los mas destacados se podria citar a los siguientes:

e Global Compact (Pacto Mundial) de Naciones Unidas
e Global Reporting Initiative (Iniciativa para la Rendicion de Cuentas Global)
e OCDE, con sus lineas directrices en materia de RSC

Ademas, existen otras entidades e iniciativas nacionales con una especializacién en el tema de la
RSC, que estan contribuyendo de forma determinante a la creacién y difusion de una cultura
responsable entre las organizaciones que forman el tejido empresarial de cada pais. Algunas de las
mas significativas se encuentran en la siguiente lista:

e ACERAS.org (Acciones Eticas y Responsabilidad Social)

s BlogResponsable.com

e ECODES.org (Fundacion Ecologia y Desarrollo)

e European Coalition for Corporate Justice

s Gabinet d'Estudis Socials (GES)

e Fundacion Empresa y Sociedad

e Fundacion Codespa

s Fundaciéon Entorno

e Observatorio de Responsabilidad Social Corporativa

s Red Puentes

e Responsables.biz

e WBCSD (World Business Council for Sustainable Development)y sus Capitulos locales
o FUNDEMAS(RSE en El Salvador y Centroamérica)

e Revista-Sinergia.com contenidos académicos sobre responsabilidad social

Como documento decisivo acerca de la RSC en Europa, destaca el llamado libro verde europeo
sobre ésta.® El articulo 116,” de la ley francesa sobre nueva reglamentacién econémica del 2001,
incluso impone la obligacion juridica a las empresas, de informar acerca de sus acciones de indole
social. En Brasil, la coalicidn presidida por el izquierdista Luis Ignacio "Lula" Da Silva, en la que
participan numerosos empresarios, ha promovido la RSC y existe un proyecto de Ley de
Responsabilidad Social de octubre del 2003. Existen normas oficiales acerca de la RSC como la
norma SA 8000 (Social Accountability Standard 8000) impulsada por el Council on Economic
Priorities y aplicada por SAI. ®

~10 ~
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Segln la ONG Accountability en un ranking de los 108 paises cuyas empresas tienen un mayor
grado de desarrollo de la Responsabilidad Social Empresarial, los lideres son Suecia, Dinamarca,
Finlandia, Islandia, Reino Unido, Noruega y Nueva Zelanda.

Criticas y respuestas a las criticas contra la RSC

Algunos sectores de izquierda son criticos de las corrientes que promueven la RSC por considerar
que ésta sirve sobre todo como una forma de publicidad empresarial. Ellos destacan la paradoja
de empresas nocivas para la salud o para el ambiente que pretenden mejorar su reputacion
mediante un discurso retdrico acerca de la RSC (por ejemplo, una empresa de cigarrillos que
compra el tabaco a campesinos pobres para contrarrestar las criticas sobre el cancer de pulmodn).

Del mismo modo, las criticas que pueden encontrarse estan dirigidas a cémo la empresa
capitalista construye un nuevo paradigma en cuanto a la intervencion directa del capital en lo que
podria llamarse la "gestion del riesgo social" o del conflicto social. Es decir: frente a un proceso de
acumulacion y concentracidn de capital a gran escala en el marco del proceso de Globalizacion del
capital -maximizado en los "90-, se ha potenciado también la concentracién del ingreso y por ende
la brecha entre ricos y pobres. Este incremento de la pobreza a raiz de esa concentracion de
riqueza en pocas manos, ha generado exclusién y conflictos sociales en ascenso. La RSC vendria a
dar respuesta por parte del capital para "gestionar" dichos conflictos a fin de aplacar su ebullicién
y generar mecanismos sistémicos de contencidn social sin necesidad de alterar las relaciones
sociales establecidas. También las criticas hace referencia al progresivo alejamiento de las
empresas de fijar sus comportamiento basandose en parametros regulados por ambitos politicos
gue representan la conformacion de gobiernos elegidos democraticamente por voluntad popular
(como ser la readaptacién de derechos del Pacto de Derechos Econédmicos, Sociales y Culturales de
la ONU, o del Pacto de Derechos Civiles y Politicos de la ONU). Otra de las criticas que también
tiene que ver con el objetivo de la RSC es en cuanto a la tendencia a la liberalizacién vy
mercantilizacion de la economia: las normas ISO vienen también a cumplir ciertas necesidades del
capital para globalizar la produccidn y circulacidn de mercancias, pugnando por el "acceso a
mercados" (apertura de mercados nacionales) y la "facilitacion del comercio" (estandarizaciéon y
liberalizacion del comercio), en consonancia con directivas de organismos como la Organizacion
Mundial del Comercio (OMC).

Otras criticas provenientes de los sectores sindicales toman parte de esta visién sobre RSC, y a ello
suman su critica centrada en el paulatino abandono por parte de las empresas transnacionales del
"tripartidismo" dentro de los organismos internacionales como la Organizacién Internacional del
Trabajo (OIT), donde funciona dicha practica basada en la participacion de los sectores
empresarios, de los trabajadores y del Estado en el mencionado organismo para el dictado de
resoluciones vinculantes.

Algunos economistas liberales, como Milton Friedman (monetarista), consideran que la Unica
responsabilidad social de la empresa debe ser la generacion de ganancias en favor de sus duefios,
accionistas y trabajadores en un marco de competencia libre y abierta. Si la empresa sacrificase
ganancias en nombre de la responsabilidad social -piensa Friedman- seria menos atractiva para
inversionistas, trabajadores y consumidores, y a la larga pereceria frente a los competidores.’

La RSC no constituye necesariamente una forma de responsabilidad juridica, porque bien puede
no estar prevista en las leyes y descansar simplemente en la libre decisién de las empresas. Sin
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embargo, incluso cuando no estd respaldada en la ley, la violacidon de un compromiso social puede
costarle a las compaiiias fuertes criticas en la opinidn publica (sanciones mediaticas) e incluso una
pérdida de accionistas (sanciones bursatiles). Algunos estudios de caso ilustran la manera cémo
una empresa suele tener interés comercial en ser socialmente responsable.” Ello no constituye
una respuesta a la critica de Friedman (pues el principio de Friedman, el del lucro, sigue
cumpliéndose), sino que la modifica, pues es posible obtener mds ganancias al administrar de
manera socialmente responsable. En las empresas modernas, la Responsabilidad Social
Empresarial es mds que un conjunto de practicas puntuales, es mds bien un programa integrado y
reconocido de practicas y politicas socialmente responsables, que soporta la toma de decisiones y
conlleva al éxito del negocio a largo plazo.

La empresa, sin embargo, sigue funcionando como una entidad cuyo principal objetivo es el lucro,
pero adaptandose a las exigencias de un nuevo mercado cada vez mas preocupado por los
problemas sociales y ecoldgicos que la misma produce.

Mucho de lo que se relaciona con la RSC es de cuestion moral. En este sentido los temas morales
bien pueden ser definidos por quien lo invoca. Por ejemplo, las empresas no pueden establecer
parametros de lo que ellas consideran que debe ser la participacion social. Algo mas adecuado
seria que el sector al que se hace referencia sobre dicha participaciéon -en este caso sectores
sociales- defina por si mismo los parametros con los que entiende que deberia ser esa
participacion social, por ejemplo.
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INFRAESTRUCTURA (CALIDAD DE VIDA)

La modernizacién de la infraestructura, equipamiento y servicios urbanos son indicadores que
permiten valorar el estado fisico de las ciudades, la calidad de vida de sus habitantes y su
capacidad para atraer inversiones.

Para desarrollar proyectos de infraestructura no es suficiente que sean viables técnica, estratégica,
politica y ecoldgicamente, ni tampoco basta su rentabilidad econémica y social; se requiere
también disponer de fuentes de financiamiento de largo plazo. Sin embargo, los cuantiosos
recursos para crear y mantener la infraestructura sobrepasan el monto que cualquier gobierno
puede, razonablemente, aportar sin desajustar las finanzas publicas ni desatender el gasto social.

Generalmente, las fuentes de recursos para financiar la infraestructura han sido el presupuesto
federal, el financiamiento de la banca de desarrollo, las aportaciones de organismos
multinacionales y los recursos etiquetados provenientes de impuestos al consumo de bienes y
servicios, y en algunos casos por la via del pago de derechos que los gobiernos de los estados 6
municipios establecen, en sus presupuestos de ingresos anuales.

El financiamiento de infraestructura concesionada a la iniciativa privada, para que construya y
opere proyectos de infraestructura basica (carreteras, sistemas hidraulicos, aeropuertos, etc), cuya
fuente de pago es el cobro de los precios y tarifas que se establecen para el pago por parte de los
usuarios, ha constituido una alternativa promisoria de financiamiento.

Se considera hoy en dia que la infraestructura se puede dividir en dos grandes grupos:
Infraestructura Basica para el apoyo de la produccidon que es la que sostiene gran parte de la
estructura productiva del pais, aqui se incluye a las carreteras, caminos, aeropuertos, puertos,
ferrocarriles y presas, principalmente.

Infraestructura de Orden Social para el apoyo del bienestar de la poblacidn, y esta relacionada con
las condiciones minimas que toda la poblacidn debe tener para alcanzar una vida digna y de
bienestar en todas las poblaciones, asi como para mejorar las bases fisicas del municipio moderno,
siendo estos los servicios publicos netamente municipales. En este apartado se consideran las
calles pavimentadas, las redes de agua potable y alcantarillado, la red eléctrica incluyendo el
alumbrado publico, asi como el equipamiento urbano como son los mercados, centrales de
abasto, rastros, plantas de potabilizacion y de tratamiento de aguas residuales, centros de salud y
transportes urbanos masivos, entre otros.

La infraestructura es la intervencién primaria del ser humano sobre el territorio, para acceder a él
y destapar su potencial de desarrollo. Usualmente comienza por la provisidon de los servicios
basicos para sobrevivir — agua y refugio — pero radpidamente se expande para incluir vias de acceso
gue permitan ampliar el drea de influencia de la actividad humana y tecnologias mas avanzadas

para generar energia y permitir la comunicacion a larga distancia.
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Por ello, el nivel de la infraestructura de un territorio estd intimamente vinculado al nivel de
desarrollo de la sociedad que lo habita, y constituye una restriccién severa sobre las posibilidades
de grandes saltos en el bienestar material de la sociedad. La infraestructura es una condicidn
necesaria (aunque no suficiente) para que se dé el desarrollo, y al mismo tiempo es una evidencia

del nivel de desarrollo que se ha alcanzado en un territorio.

Desde principios de la década de los noventa, la CAF ha prestado un fuerte apoyo al desarrollo de
la infraestructura fisica indispensable para atender las necesidades bdsicas de sus paises
accionistas, y respaldar el proceso de integracion y de competitividad internacional de la regidn,
orientado especialmente a las dreas de vialidad, energia, telecomunicaciones e integracion fluvial

latinoamericana.

La ayuda de la Corporacién en el dambito de infraestructura ha incluido desde la prestacion de
asistencia técnica y/o asesoramiento financiero a los gobiernos, para facilitar el proceso de
construccién de los proyectos, el financiamiento de aquellos considerados clave para el impulso
del desarrollo nacional y regional, y la realizacion de operaciones de cofinanciamiento vy
préstamos A/B (con participacidn de financistas privados) para atraer mayores recursos hacia el

sector.

En el drea de infraestructura la CAF participa en el desarrollo e implementacién de planes como la
Iniciativa para la Integracion de la Infraestructura Regional Suramericana, una propuesta
multinacional que involucra a los sectores de transporte, energia y telecomunicaciones de 12
paises de América del Sur, y cuyos objetivos son mejorar la articulacion del territorio
suramericano para permitir que éste funcione cada vez mas como un espacio integrado de
desarrollo interno, asi como propiciar el mejoramiento de la competitividad y la insercion de la
economia de la region a escala global, y promover el desarrollo socioeconémico sostenible en
estos paises, a través de la modernizacion e integracidon de su infraestructura y logistica en los
sectores mencionados anteriormente. La Iniciativa IIRSA es hoy en dia uno de los Programas
Estratégicos de CAF.

Asimismo, la CAF apoya activamente el desarrollo del Plan Puebla Panam3d, el cual es una
iniciativa de integracion regional entre los paises de Mesoamérica para desarrollar diversos
programas y proyectos que fortalezcan e impulsen el desarrollo social y econémico en diversos
estados de la region.

La infraestructura es sinébnimo de desarrollo econémico, social y humano. El crecimiento
econdémico y las oportunidades de bienestar de las Naciones estan claramente correlacionados
con el grado de desarrollo de su infraestructura. Los paises con que competimos estan dando la
mas alta prioridad a la modernizacion de su infraestructura, porque saben que es una condicion
para triunfar en la economia global. México no puede ni debe quedarse atras.
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Por diversas razones, México no ha podido mantener un ritmo de inversién en el sector acorde
con sus potencialidades. Las crisis econdmicas recurrentes, la insuficiencia de las finanzas publicas,
la falta de estimulos claros y de condiciones de certidumbre a la inversién, entre muchas otras
causas, explican este rezago que se ha traducido también y por desgracia, en pérdida de
oportunidades para los mexicanos y subdesarrollo.

Hoy sin embargo los mexicanos tenemos una gran oportunidad para superar estos rezagos.
Contamos con condiciones de estabilidad econdmica, solidez en las finanzas publicas, una posicidn
geografica estratégica, una red de tratados comerciales que dan a México acceso directo no sdlo al
mercado mas grande del mundo sino a diferentes regiones y a mas de mil millones de
consumidores en varios continentes. Contamos con una poblacidon joven y cada vez mejor
preparada y certeza en el rumbo de lo que queremos para el futuro.

Los mexicanos tenemos hoy la oportunidad y la responsabilidad histérica de dar una renovada
proyeccién y un nuevo perfil a la infraestructura para el desarrollo del pais. Pocos sectores como
éste reflejan mejor las posibilidades de progreso. Por eso es posible decir que invertir en
infraestructura es construir un México mejor.

La sociedad y el gobierno de México hemos avanzado paulatina pero firmemente en el disefio de
ese futuro: primero a través del Proyecto de Gran Vision “México 2030” establecimos un
horizonte de planeacién de largo plazo en torno a una vision del México que queremos; luego a
través del Plan Nacional de Desarrollo formulamos las estrategias generales para los préximos seis
afios y ahora, a través de la formulacion de diferentes planes y programas sectoriales y de manera
muy destacada este Programa Nacional de Infraestructura, disefiamos de manera concreta la tarea
por hacer.

Estan dadas las condiciones para que podamos avanzar en la direccion que queremos en materia
de infraestructura, para fortalecer y modernizar nuestras carreteras, puertos y aeropuertos, para
edificar mas presas, centrales eléctricas e instalaciones petroleras, asi como para construir nuevas
redes de electricidad, agua potable y drenaje.

Con ese propdsito, el Programa Nacional de Infraestructura 2007-2012 establece los objetivos, las
metas y las acciones que impulsara el gobierno federal para aumentar la cobertura, calidad y
competitividad en este sector estratégico para el desarrollo nacional. El Programa asume el reto
de construir una infraestructura sélida, actualizada y extendida en beneficio de las generaciones
de hoy y de mafana. Por eso, define acciones con una vision integral y de largo plazo.

El Programa parte del reconocimiento de que la infraestructura es un requisito imprescindible
para avanzar mas rapidamente en el cumplimiento de tres propdsitos centrales para el desarrollo
de México:
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Primero, es un factor esencial para elevar la competitividad de las regiones porque reduce los
costos y tiempos de transporte, facilita el acceso a mercados distantes, fomenta la integracion de
cadenas productivas e impulsa la generacion de los empleos que tanto necesitamos.

Segundo, es un instrumento clave para contar con insumos energéticos suficientes, de calidad y a
precios competitivos que amplien los horizontes de desarrollo de las familias, de los
emprendedores, de los productores, de los artesanos y de los prestadores de servicios.

Tercero, es un recurso poderoso para igualar las oportunidades de superacion de las familias mas
pobres porque rompe el aislamiento y la marginacién de las comunidades, promueve la educacion,
la salud y la vivienda, favorece la introduccidon de servicios basicos y multiplica las posibilidades de
ingreso.

Para alcanzar estos fines, el Programa —con apego a los lineamientos marcados en el Plan Nacional
de Desarrollo— ofrece una estrategia clara y definida a fin de convertir a México en uno de los
lideres en infraestructura tanto en Ameérica Latina como entre los paises emergentes.

De cara al futuro, el Programa Nacional de Infraestructura propone consolidar a nuestro pais como
una de las principales plataformas logisticas del mundo, aprovechando las enormes ventajas
geograficas y comerciales de las que disponemos.

Con ello, se crearan las condiciones adecuadas para que esta actividad despliegue todo su poder
de desarrollo econdmico en beneficio de un nimero cada vez mayor de familias mexicanas. De
esta manera, alcanzaremos un desarrollo regional mas dinamico, justo e incluyente.

Asimismo, el Programa buscard dar un impulso sin precedente a la modernizaciéon de la
infraestructura carretera, aeroportuaria, portuaria, energética e hidraulica del pais, cuidando en
todo momento la sustentabilidad ambiental. Ademas, se ha trazado el objetivo de promover la
infraestructura que sea necesaria para dar un impulso sin precedente al turismo.

Mi gobierno estd convencido de que es posible armonizar el desarrollo econémico con la
preservacion del medio ambiente. Sélo asi garantizaremos que las préximas generaciones cuenten
con recursos naturales para elevar de manera permanente sus niveles de bienestar y progreso.

También se ha fijado la meta de incrementar el acceso de las familias mexicanas a los servicios de
electricidad, agua potable y drenaje, sobre todo en las zonas de mayores carencias.

El Programa Nacional de Infraestructura se construye con base en tres escenarios: un escenario
basico, que parte de la premisa de que México contara con los recursos adicionales derivados de la
“Reforma Hacendaria por los que Menos Tienen” propuesta al Congreso de la Unién, y que
permitiria aumentar la inversion en infraestructura por lo menos en un punto del Producto Interno
Bruto de manera permanente en los proximos afios. Un escenario inercial, que asume que el
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gobierno no contara con recursos adicionales y en consecuencia la inversidn en infraestructura no
aumenta e incluso declina merced a la necesidad de destinar cada vez mayores recursos al pago
de pensiones e inversiones realizadas en el pasado a través del mecanismo de Proyectos de
Inversién Diferida en el Registro del Gasto. Finalmente, un tercer escenario llamado sobresaliente,
que parte del supuesto de que en México se logra un conjunto de reformas estructurales en
diversas materias (laboral, energética, de telecomunicaciones y otras) que acelerarian el
crecimiento del pais y permitirian un mayor flujo de inversion en infraestructura.

El Programa Nacional de Infraestructura que se presenta a los mexicanos esta construido sobre los
supuestos establecidos en el escenario bdsico, es decir considerando el impacto positivo sobre la
inversion de la Reforma Hacendaria propuesta.

En suma, el Programa Nacional de Infraestructura 2007-2012 propone dar pasos decisivos para
multiplicar los intercambios productivos, elevar la competitividad de la economia, llevar los
servicios bdsicos a mds familias, favorecer la integracién de mercados, propiciar un desarrollo
regional mas equilibrado y generar los empleos que demandan millones de mexicanos.

Estoy convencido de que si los mexicanos cumplimos las acciones formuladas en este Programa
avanzaremos con firmeza en la construccion de la infraestructura que el pais necesita para el siglo
XXI. La infraestructura que se requiere para alcanzar un desarrollo sélido, sostenido y sustentable,
y para cerrar las brechas de desigualdad. La infraestructura para que construyamos juntos un
México mejor.

En un mundo que compite ferozmente, los mexicanos estamos decididos a construir un pais
ganador. Este es el tiempo de la infraestructura. Hagamosla realidad.

LAS DESARROLLADORAS DE VIVIENDA ESTAN LISTAS PARA AFRONTAR UN CRECIMIENTO MUY
SUPERIOR A LOS OBTENIDOS HASTA AHORA.

Las grandes quieren ser el doble de grandes. El sexenio de Fox fue la explosion: se entregaron 750
mil créditos hipotecarios en este sexenio pasado y las desarrolladoras industrializadas vendieron
alrededor de un millén de casas. Pero quieren mas. El rezago sigue siendo grande, por lo que hay
mercado para todas. Los retos de manejar un milldn de casas nuevas al afio recaerdn en
administraciones locales y federales.

Por un lado, quieren diversificar el tipo de vivienda .Hasta ahora, la dependencia de las viviendas
de interés social ha sido muy grande .Es un segmento que deja muy poco margen de ganancia, por
lo que todas estan tratando de aumentar el numero de viviendas de tipo media y residencial que
deja mayor beneficio. También quieren una mayor diversificacién geografica, con presencia en
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mas ciudades y mezclando la fuente de ingresos: Venta de tierra urbanizada, centros comerciales,
vivienda turistica...

Para poder enfrentar mejor el objetivo de crecimiento marcado y mejorar su funcionamiento
interno empresas como GEO, URBI, Y Homex, han llevado a cabo procesos de reestructuracion.

Y todo esto, apoyado en una plataforma tecnoldgica que les permite controlar en cualquier plaza
de la Republica el proceso de construccién.

Casi la mitad de las casas del pais son construidas por sus propios duefios. Y la mitad restante son
hechas por mas de 2000 desarrolladoras. Ninguna posee 10% del mercado, ninguna construye mas
de 45000 casas al afio. La principal competencia que enfrentan las grandes, son las desarrolladoras
locales.

Las pequefas lo van a tener mas dificil por el crecimiento vertiginoso de las grandes, y una opcién
para sobrevivir puede ser integrarse en una estructura corporativa, con economias de escala.

El fuerte de la publicas es el volumen de casas que construyen, que les permite ofrecer servicios
extra por el mismo precio: financiamiento de equipamiento, parques infantiles, servicio
postventa...

Un crecimiento agresivo no es solo objetivo de las empresas del sector, también es de los
organismos oficiales. Calderdon ha marcado la meta en un millén de viviendas para el 2010 y a
partir de ahi, cada afo, la misma cantidad. Para esto hara falta orden.

Atender a la poblacién de menos recursos, que es la que mads necesita una vivienda, es objetivo,
prioritario de Calderdn. Para esto ha creado un subsidio de apoyo a las familias que ganan menos
de 4 salarios minimos. Pretende atender a 115 100 familias con un maximo de $40000 pesos para
una vivienda nueva, que complemente los créditos hipotecarios.

La comision nacional de vivienda trabaja para homologar legislaciones municipales y promover
mejores prdcticas urbanisticas. La cdmara nacional de la industria de desarrollo y promocién de
vivienda, por su lado, trabaja para generar estadisticas e informacion. La idea es ofrecer
informaciéon correcta sobre que los predios disponibles, la situacién de los servicios con los que
cuentan vy asi evitar la sobre oferta o la falta de demanda.
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EVALUACION DE PROYECTOS

Aspectos Generales:

Introduccion:

Teniendo como establecido que un proyecto es el proceso de busqueda y hallazgo de una solucidn
inteligente al planteamiento de un problema, con la intencidn de resolver una de muchas
necesidades humanas, es indispensable entender que tal accién debe tomarse con una base de
decision que justifique la aplicabilidad del proyecto, dado que la limitacidon de los recursos
disponibles obliga a destinarlos conforme a su mejor aprovechamiento.

Tal aplicabilidad o viabilidad del proyecto (econémico y/o social) obedece a estimar las ventajas y
desventajas de asignar recursos a su realizacidn, asegurando asi la mayor productividad de los
recursos.

Estructura:

La evaluacidon de los proyectos -generalmente del tipo econdmico- se puede estructurar de la
siguiente forma:

1. Analisis técnico: El cual debe establecer la factibilidad técnica y operacional del proyecto.
2. Andlisis econdmico: El que determina la conveniencia econdmica o la rentabilidad del proyecto.

3. Analisis financiero: Se refiere a la disponibilidad y origen de los fondos necesarios para realizar
el proyecto.

4. Analisis de intangible: Implica considerar los efectos no cuantificables de un proyecto, aspectos
legales, opinidn publica, entre otros factores.

El Estudio Econémico:

Un estudio econdmico corresponde a la valoracién (expresada en términos econdmicos o sociales)
de las diferencias existentes entre las alternativas disponibles, con el fin de comparar sus ventajas
econdmicas. Si existen consideraciones técnicas involucradas dicha comparacién es un estudio de
ingenieria econdmica.

La Ingenieria Economica:
Se define como el conjunto de conceptos y técnicas cuantitativas de analisis Utiles para la
evaluacién y comparaciéon econémica de alternativas relativas a sistemas, productos, servicios,

recursos, inversiones y equipos, para lograr decisiones entre las que se seleccionen la mejor
opcidn de entre las que se tienen disponibles.
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El Analisis Financiero:

Este andlisis involucra el estudio de la disponibilidad, origen y uso que se dara a los recursos
econdmicos necesarios para llevar a cabo un proyecto. Dicho estudio debera considerar las
fuentes crediticias o financieras existentes, los instrumentos financieros disponibles, los
mecanismos de financiamiento, las condiciones de cada uno de ellos, que pueden ser muy
diversos, y sobre todo los criterios establecidos para su otorgamiento por parte de las entidades
financieras, sin olvidar los puntos exigidos para acceder a los mismos. La complejidad involucrada
en la elaboracién de este tipo de analisis ha dado lugar al desarrollo de |la ingenieria financiera.

La Ingenieria Financiera:

Son el conjunto de principios, conceptos y técnicas cuantitativas de analisis, Utiles para la
evaluacién, comparacién econdmica y seleccion de alternativas, con relacién a fuentes,
instrumentos, mecanismos, criterios y condiciones para el otorgamiento y disposicién de recursos
econdmicos que financien proyectos, tanto de inversion como de desarrollo, en las condiciones
mas ventajosas para el financiador y/o para el financiado.

Fuentes de Financiamiento:

1. Para la Instalacion del Proyecto

1.1 Fuentes INTERNAS: Utilidades no distribuidas, reservas para depreciacion, saldos del afio
anterior.

1.2 Fuentes EXTERNAS: Aportaciones de capital de socios, préstamos de instituciones bancarias o
de crédito de origen nacional o extranjero.

2. Para la Operacién del Proyecto
2.1 Ventas, subsidios, saldos del afio anterior, etc.

Consideraciones en el Analisis de Ingenieria Econémica:

1. Se estd ante un conjunto amplio de alternativas.

2. Se requiere asesoria para evaluar los factores tecnoldgicos y sus efectos en los parametros
econdmicos.

3. Se deben considerar todas las alternativas incluso la nula, es decir, el hacer nada.

4. Se enfrenta el futuro, por lo que hay que hacer predicciones, lo que origina el riesgo asociado a
todo proyecto de inversion.

5. Sélo se deben considerar los factores relevantes relacionados con el problema.

6. Los hechos pasados son historia. No podemos evitar su ocurrencia.

7. Hay necesidad de hacer suposiciones y simplificaciones.

8. Si se requiere usar modelos, se deben probar previamente.

9. Se debe aplicar el juicio o sentido comun, para los factores NO CUANTIFICABLES.

10. Hay que DECIDIR.
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Los proyectos surgen debido a que existen necesidades insatisfechas o bien oportunidades que se
pueden aprovechar, son respuesta a algo especifico y por tanto no deberian surgir como ideas
aisladas sin ninglin contacto con la realidad.

Debido a que los proyectos implican costos y generan beneficios para aquella persona fisica o
moral que lo realizan, es necesario evaluarlos para conocer la dimension de los dos pardmetros
antes mencionados. En términos generales la Evaluacion de Proyectos persigue conocer
cuantitativa y cualitativamente los costos contra los beneficios de las acciones derivadas de la
ejecucion de cualquier empresa.

El ciclo de los proyectos inicia con el perfil de proyecto, ya que nace con una idea, motivada por un
estudio preliminar o perfil, dicho estudio no demandara mucho tiempo ni dinero, sino mas bien
conocimientos técnicos de expertos que permitan a grandes rasgos determinar la factibilidad de
llevar adelante una idea, por ejemplo, alguien puede proponer desarrollar un conjunto
habitacional de tipo medio en un terreno determinado, sin ver mas detalles ni mayores factores
para ejecutarlo.

Posteriormente es necesario ejercer un estudio “pre-factibilidad”, que bdsicamente persigue
disminuir los riesgos de decisién, en esta etapa se evallan los proyectos desde el area de
mercadotecnia (si el producto o servicio a desarrollar tiene demanda), marco legal (si la legislacion
actual permite su realizacion), técnica (si es posible su realizacién con la tecnologia actual
disponible) y financiera (que los beneficios superen a los costos). Volviendo al ejemplo citado: se
debe analizar en esta etapa si los terrenos o casas en la zona del conjunto habitacional tiene
demanda, si el uso de suelo es compatible y el terreno cumple con la legislacion municipal, estatal
y federal, si técnicamente en el suelo se puede ejecutar el proyecto y si lo que vamos a recibir es
superior a lo que vamos invertir.
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Una vez realizado el estudio antes descrito se pasa al estudio de “factibilidad”, que incluye
practicamente los mismos aspectos que el de “pre-factibilidad”, solo que con mayor profundidad y
menor rango de variacion tanto para los costos como para los beneficios. En esta etapa se ven a
detalle los aspectos técnicos mas fundamentales, para conocer con mds precisién el monto de
inversidn asi como los beneficios futuros del proyecto. El estudio de factibilidad debe incluir un
capitulo destinado al plan de ejecucidon del proyecto y la organizaciéon necesaria para él. Ello
contempla un estudio de la ruta critica la holguras y en lo posible un analisis de probabilidades
para los tiempos de ejecucion, detallandose las tareas, métodos de construccién y operacion, y
efectuar un balance de recursos con una estimacion de los flujos financieros implicitos.

Después de realizar el proyecto se recomienda la evaluacién “Expost”, a fin de obtener la
informacion respecto al grado de cumplimiento de objetivos y generar informacién relevante para
la mejor evaluacion y disefio de futuros proyectos.

Cabe mencionar que es necesario que los aspectos mencionados en el estudio de “pre-
factibilidad” tienen que ser posibles, ya que con uno solo que no sea satisfactorio es suficiente
para descartar el proyecto.

Otro aspecto muy importante es contar con alternativa, tanto mutuamente excluyentes, es decir
otros proyectos totalmente diferentes, como variantes del mismo que pueden hacer al proyecto
mas redituable. El asesor del inversionista debe elegir de las alternativas la que considere mejor.

En la practica, si el proyecto es legal y técnicamente posible, es aconsejable hacer un estudio
mercadolégico a conciencia, que incluye comportamiento del mercado demandante del probable
producto a desarrollar, para conocer la gama de bienes que pueden ofertarse para cubrir
necesidades del consumidor.
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Una vez conocidos los diversos productos demandados, continuar con la evaluacion financiera de
cada una de las opciones, considerando que es muy necesario contratar profesionales expertos en
el tema como lo son los Maestros en Valuacidn, ya que en la evaluacidn financiera, el manejo de
variables como la tasa de descuento y los tiempos en que se daran tanto los ingresos como los
egresos y la determinacién de los montos, pueden arrojar resultados muy diferentes a la realidad,
debido a que los parametros generalmente aceptados en la evaluacion de proyectos como “valor
presente neto”, “tasa interna de retorno”, “relacion costo-beneficio”, etc, varian
significativamente con el simple hecho de modificar las variables antes mencionadas.

El hecho de que el inversionista destine recursos en la contratacion de profesionales en valuacién
antes de ejecutar un proyecto, reduce significativamente el riesgo de que su inversidon no obtenga
beneficios deseados, o bien, darse cuenta de la existencia de otras alternativas que le generen
mayores y mejores beneficios.
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PLANEACION

La planeacién es una tarea administrativa esencial. No solo es una guia para las operaciones
diarias de la que es responsable el gerente sino también es necesaria para asegurar la
sobrevivencia de la organizacidon. Un plan es una guia para la accion; determina la naturaleza de las
acciones emprendidas por el gerente y establece los métodos para la evaluacion de los resultados.
Aunque el proceso de la planeacion tiene lugar en varios niveles y dimensiones, todos los planes
permiten a los gerentes establecer las necesidades y estudiar los potenciales, en tanto se toman
en cuenta las posibles contingencias futuras. La planeacién para la incertidumbre permite a los
gerentes enfrentarse al futuro con grande oportunidad de éxito.

En el campo de la construccidn se utilizan los recursos disponibles en calidad y cantidad tales que
la obra resulte sea de la mejor calidad posible, asi como realizada a un costo razonable y en el
tiempo previsto.

Para lograr esto, se requiere llevar a cabo una planeacién cuidadosa de todas las actividades
involucradas en la obra

Planear es en esencia decidir que objetivos quieren lograrse, que acciones deben llevarse a cabo
para alcanzarlos, que posiciones organizacionales se asignaran para ello y quien sera el
responsable en cada una de las acciones necesarias. Aunque rara vez puede predecirse el futuro
con exactitud y los factores que escapan al control pueden interferir con los mejores planes, sino
hubiera planeacion los acontecimientos se dejarian al azar dando un margen de error mucho
mayor. La planeacién es un proceso intelectual que requiere la determinacidon consciente de
cursos de accién y la fundamentacién de las decisiones en el propdsito, conocimiento y
estimaciones consideradas.

El proceso de planeacion de su complejidad, hace necesario ordenarlo en etapas que lleven desde
el andlisis hasta la sintesis y la eleccién de acciones. Estas etapas las podemos dividir en:

& Diagnostico

s Objetivos y Metas

* Alternativas

& Evaluacion y Seleccion
& Programacion

+ Control

Es indudable que la toma de decisiones es una de las etapas mas importantes dentro de la
planeacién. Una decisidn es simplemente una seleccion entre dos o mds alternativas.

Al analizar un proceso constructivo y planear lo que en realidad estamos encontrando, es el grupo
de decisiones que permitiran el logro de los objetivos. Para estudiar este proceso serd necesario
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analizar todas las variables que intervienen en el. Esto en realidad equivale a considerar la
totalidad de los cursos alternativos de accidn en funcién del objetivo. Normalmente las variables
tienen limitaciones, como tiempo, recursos, sumas mensuales a gastar, etc. En la etapa de analisis
se fijan normalmente las restricciones o limitaciones del disefiador, de las limitaciones de la
empresa o restricciones extremas.

No es facil encontrar todas las variables y no todas fluiran importantemente en el proceso, por lo
gue es conveniente definir las variables significativas y dentro de estas, las controlables y las que
no pueden ser controladas o manipuladas en el proceso.

La decision minimizando el costo directo es comunmente utilizada para definir los recursos y
procedimiento a utilizar en una determinada obra. Tiene la ventaja de su simplicidad, peor
considera como sistema las actividades similares para buscar una optimizacién a futuro

Considerar el sistema de obra completo, es complicado pero se toma en cuenta algunas variables
significativas que tienen que ver con gastos generales, como costos de financiamiento, almacén,
etc.

Las decisiones a nivel gerencia se toman teniendo presente el sistema empresa. En este sistema
las obras son subsistemas. Comunmente las decisiones gerenciales modifican las decisiones
aparentemente éptimas considerando el sistema de obra. Esto puede ocasionar problemas en las
relaciones ejecutor-gerente, si no son explicados adecuadamente los motivos que llevan a tales
decisiones.

Asi pues, la planeaciéon como parte fundamental de una obra debe realizarse utilizando todas las
técnicas y herramientas disponibles, por ejemplo la computadora, sin embargo no debe olvidarse
que la parte esencial del proceso es el ser humano y la veracidad de la planeacién es funcidn
directa de la experiencia de quien se realiza.

PLAN DE NEGOCIOS
El plan de negocios sirve para varios propdsitos, entre ellos estan:

e Establecer la visidn, misién, objetivos y programas de accidn de la empresa, éstos
permitiran al empresario, delinear con toda claridad cudles son las metas del negocio, en
gue mercado, la infraestructura a operar y los resultados que aspiramos lograr.

¢ Informar a posibles inversionistas o socios sobre las principales caracteristicas del negocio,
como se plantea utilizar el capital aportado y que resultados financieros se desean
alcanzar, a fin de que estos puedan aquilatar la conveniencia de participar en el negocio.

& Mostrar a los posibles proveedores de financiamiento, bancos u otras instituciones
financieras, las principales caracteristicas de la empresa y la forma para generar el flujo de
efectivo suficiente y pagar el servicio de una deuda.
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En resumen, el plan de negocios trata de cosas que sucederan en un futuro y por lo tanto, tienen
un nivel de incertidumbre y riesgo.

EL PLAN DE NEGOCIOS ES RESPONSABILIDAD DEL EMPRESARIO

Se debe poner especial atencion en el plan financiero, que este bien planteado y estructurado,
recordar que una proyeccion de ingresos, costos y gastos no bastan para saber si un negocio
llegara a ser redituable; se tiene que enfatizar la importancia del capital de trabajo, la inversiény
el mantenimiento de la productividad de los activos. El plan financiero debe contener:

¢ Estado de resultados que detalla los ingresos, costos y gastos asi como la utilidad de
operacién (antes de depreciacién y amortizacion, gastos financieros e impuestos), la
utilidad antes de impuestos y neta.

® Balance general que incluya las principales cuentas del capital de trabajo, las cuentas de
activos fijos o productivos, de pasivos financieros y las cuentas de capital.

& Cambios en la situacion financiera que tengan relacion con la utilidad neta de depreciacién
y amortizacién, asi como cualquier variabilidad en el capital de trabajo, en el
financiamiento y en la inversién.

s El flujo de caja incluye la cobranza, las inversiones y los pagos a proveedores, junto con los
gastos.

HIPOTECAS COMO PLAN DE NEGOCIO

Las cadenas comerciales han lanzado sus propios bancos haciendo frente a los grandes y quieren
financiar casas.

El panorama bancario mexicano se revoluciono con la autorizacion de 13 nuevas entidades, en su
mayor parte asociadas a cadenas comerciales como Wal-Mart, Famsa, Coppel y Chedraui,
centrados en el crédito al consumo.

Es en la vivienda econémica donde se anticipa el mayor crecimiento de hipotecas en los préximos
afos y a los que se enfocaran los nuevos bancos. El propio Felipe Calderén, presidente de México,
ha comentado que quiere fomentar la adquisicién de viviendas por parte de personas que ganan
menos de tres salarios minimos.

Los bancos dependientes de cadenas comerciales, como Bancoppel. Bancofacil, o Adelante, tienen
frente a los bancos tradicionales la ventaja de mayor presencia geografica, ya que cada tienda
podria contar con su sucursal bancaria y su cartera de potenciales clientes. La intencién de la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico con estas autorizaciones es precisamente dar atencidn
bancaria a la poblacién desatendida por este servicio. En México la penetracién bancaria se
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mantiene muy baja en comparacién con otros paises de la regidn. El crédito hipotecario en México
equivale a 2% de PIB, frente al 15% de Chile.

Este rango de poblacién es el que mejor conocen los nuevos bancos. Y su base de clientes, a los
que ya dan crédito comercial, es amplia. Las principales tiendas comerciales en México tienen una
cartera crediticia comparable a la de bancos como Banorte o Scotiabank.

La consecuencia de mas créditos hipotecarios en el mercado debe ser su abaratamiento. Habra
mas variedad en la oferta, es decir, planes adaptados a cada sector de la poblacidn en especifico y
es posible que sistemas de pago distintos. Acostumbrados a cobrar semanalmente, es posible que
con las hipotecas hagan lo mismo.

Pero esto no necesariamente llevara a una baja en las tasas de interés, porque son operaciones de
alto riesgo. Buena parte de estos clientes tienen bajos ingresos o empleos informales, por lo que
no pueden garantizar el pago. Otro elemento a tener en cuenta, es el riesgo pais, una cifra
resultado del estudio de las condiciones macroecondmicas del pais que sirve para calibrar el riesgo
gue corren en el los inversionistas. En México, pese a la estabilidad de los ultimos 10 afios, el
riesgo pais se mantiene alto y esto condiciona la baja de las tasas de interés..

En cualquier caso la mayor oferta de hipotecas beneficiara a las desarrolladoras porque podran
vender mas casas. Una mayor oferta de hipotecas hara que personas que no podian ahorrar antes
ahora puedan acceder a crédito mas facilmente. Al abaratarse los costos podran comprar una casa
de mas valor. “Si en lugar de pagar 3,000 pesos de mensualidad puedes pagar 2,000 habra mas
gente que pueda comprar una casa mejor.”

Los grandes del sector no van a quedarse de brazos cruzados mientras los nuevos bancos amplian
su mercado. Banamex, filial del estadounidense Citibank y principal banco del pais, acaba de
anunciar el lanzamiento de un nuevo producto dirigido a familias con ingresos minimos de 5,500
pesos mensuales interesadas en comprar vivienda con un valor mayor que 150,000 pesos.

Pero el principal obstaculo para que estos nuevos bancos puedan comenzar a emitir hipotecas es
la enorme necesidad de capital para prestar a largo plazo, 20 o 30 aifos. La necesidad de depdsitos
constantes de los clientes es fundamental, para poder financiar la ampliacion de su cartera
crediticia.

El sistema financiero mexicano, gracias a la labor de instituciones como la Sociedad Hipotecaria
Federal, se ha afinado desde la ultima crisis para evitar que vuelva a ocurrir otro colapso del
sistema bancario. El elemento mas reciente es el seguro de crédito hipotecario. El mecanismo
parece simple: una aseguradora especializada, internacional y respaldad por millones de dodlares
de capital, asume el riesgo de los aflos de mayor posibilidad de impago de una hipoteca. Al asumir
este riesgo se aseguran de que el banco origine el crédito de forma rigurosa y la posibilidad de
impago es minima. Asi el banco puede ofrecer créditos sin enganche y ademas puede hacer
paquetes con las hipotecas, sacarlas a bolsa y asi recuperar el dinero que prestaron para seguir
aumentando su nimero de créditos.
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El principal problema serd gestionar la cartera vencida. Si se concentran en la poblacién de menos
recursos, de ingresos dificilmente comprobables y sin avales que puedan sostener el crédito,
pueden tener mas dificultad para cobrar.

La solucién esta en crear mejores mecanismos que ayuden al deudor a pagar su casa, porque ese
es el objetivo fundamental del crédito

Los riesgos son altos y la necesidad de fondeo también. Los nuevos bancos comienzan a
prepararse para batirlos y competir con los grandes. Quieren vender casas en sus supermercados.

w0
h 4 UdeC Capacita Ltda.
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CAPACITACION EN LA EMPRESA

El 90% de las empresas que cierran antes de cumplir el aflo de vida, lo hacen por la falta de
conocimiento en las areas administrativas. Esto nos indica que la mayoria de los empresarios han
iniciado sus negocios de manera empirica, sin un proceso formal de administracién, ni planeacion
estratégica, lo que ha llevado a tomar malas decisiones y por consiguiente, a una perdida
econdmica.

Estamos en la época del conocimiento y de la informacion, por lo que todos los empresarios deben
entender que su gran capital ya no solo estd en la maquinaria, equipos o tecnologia, sino que
principalmente en el conocimiento que desarrollen al interior de la empresa y aln mejor, entre
mas lo desarrollen tendran mayores ventajas competitivas, con ello logrardn una verdadera
diferencia.

Por esta razén es recomendable invertir en capacitacién ya que representa una oportunidad para
incorporar aspectos innovadores en tu producto o servicio, lo que hard que no caigas en la
obsolescencia (y por lo tanto seas desplazado), que mejores tus estandares de calidad, que
perfecciones tu servicio al cliente, que administres correctamente el dinero de la empresa, que
puedas hacer una planeacién estratégica del negocio y algo muy importante, que tomes mejores
decisiones.

Si hacemos un analisis de quienes son los paises mas competitivos del mundo nos damos cuenta
que son los que han invertido en educacién, en desarrollar el conocimiento. Las grandes
compaifiias invierten millones de euros en investigacion y en capacitacién para sus trabajadores,
porque saben que de no hacerlo, otras organizaciones las desplazaran del mercado al ofrecer
mejores productos o servicios ya que cuentan con personal competente para hacerlo.

En Meéxico, la legislacion laboral vigente establece el derecho de los trabajadores a ser
capacitados, por lo tanto toda empresa — independientemente de su giro o tamafo -, tiene la
obligacién de capacitar a su personal para mejorar su desempefio e incrementar la productividad
del centro de trabajo. Existen muchas razones, la mayoria son excusas:

* No tengo dinero para invertir en capacitacion, los cursos son muy caros.
& No tengo tiempo.

® Sicapacito a mis trabajadores después se van de la empresa.

# Esta muy retirado el centro de capacitacién.

s Los cursos que he tomado no han cumplido con mis expectativas.

* (iQué mevan a ensefiar a mi?

# Sivoy a capacitarme ¢Con quien dejo mi negocio?

& Yo no tengo muchos estudios y no le voy a entender.

& A mis trabajadores no les gusta capacitarse.
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En la actualidad existen muchas instituciones tanto publicas como privadas, que ofrecen
capacitacion a bajo costo, incluso hay algunas que la otorgan de manera gratuita.

Si no les ofreces capacitacion a tus colaboradores por temor a que emigren a otra empresa, en
realidad no les estds ofreciendo todas las condiciones necesarias para que permanezcan en tu
negocio.

Si a tus trabajadores no les gusta o no quieren capacitarse, primero motivalos y convéncelos de los
beneficios que obtendrdn. Si aln asi observas que alguien no se compromete, tendras que tomar
la decisidén de separarlo de la empresa, porque no puedes poner en riesgo el futuro de tu negocio.
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VIVIENDAS CON CONCIENCIA

El Infonavit propone una hipoteca 80 pesos mensuales mas cara a cambio de ahorrar 275 pesos
cada mes en el recibo de | luz, como: Calentador solar de agua, focos ahorradores, dispositivos
para reducir el consumo de agua y aislantes térmicos.

“La Hipoteca Verde “apoya la financiacion de electrodomésticos e instalaciones que promueven el
ahorro energético (gas, electricidad) y agua.

La hipoteca verde es un producto financiero que existe desde varios afios en otros paises. En EU
existe desde los afios 70, pero hasta la subida de los precios de la energia de afios recientes no se
ha popularizado. Para poder acceder a estas hipotecas la vivienda tiene que pasar por una
certificacion llamada HERS (Home Energy Rating) que cuesta entre 1,500 y 4,000 pesos.

Canada también cuenta con experiencia en este campo. El mecanismo es el mismo, pero las
viviendas que califican como eficientes energéticamente obtienen un descuento de 10% en las
primas de su seguro de crédito.

En Gran Bretafia la hipoteca verde mas antigua es de 1998. Si se trata de una vivienda usada, el
banco ofrece al comprador un diagnostico gratuito sobre las instalaciones que la casa necesita
para ahorrar mas energia y financia dicho equipamiento.

En México, de momento, la zona donde hay mas preocupacién por este tipo de cuestiones es el
Norte, con un clima mas extremo y donde el ahorro de energia es mas importante para las
familias. Ademas en estos estados existe ya una cultura por ahorrar energia entre la poblacién.

No se diferencia de otras hipotecas mas que en el complemento para el ahorro energético, y
permite financiar cualquier tipo de vivienda. Todo depende del esquema que la financiera
implementar. La casa es mas cara, pero al promover ahorros en los gastos mensuales de la
vivienda, termina resultando mas econdmica que un crédito tradicional.

Por mencionar un ejemplo: Infonavit decidid abrir mercado. El préstamo otorgado es para
financiar una casa de $343,000, a los que se afiaden $10,615 necesarios para el equipo que
permitird el ahorro de energia. Prestar mas dinero de lo que normalmente se estaria otorgando no
es un riesgo. Asumen que con los ahorros que genere el trabajador tendrd mas recursos para
pagar su crédito e incluso acceder a una hipoteca mayor.

La Comisién Nacional de Ahorro de Energia avala que las casas cuenten con dispositivos
economizadores antes de que los clientes acudan al Infonavit a solicitar el crédito. La idea es que
el producto se generalice y todos los bancos y sofoles tengan su oferta de este tipo.
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De momento el crédito que ofrece el Infonavit solo certificara que la casa tenga llaves
ahorradoras, dispositivos de doble disparo en los inodoros y una correcta instalacion de tomas
domesticas.

La construccién de vivienda sustentable a nivel nacional es todavia incipiente. Existen desarrollos
de mediana escala que ya ofrecen calentadores solares, recuperacion de agua de lluvia, plantas de
tratamiento de agua residual y aislantes térmicos.

La Comision Nacional de Vivienda (CONAVI) lleva varios afios trabajando en un proyecto piloto del
que pronto comenzard a tener resultados definitivos con cinco desarrolladoras grandes y
medianas en todo el territorio nacional. En el proyecto se estan probando nuevos materiales de
construccién que favorecen al ahorro de energia en zonas del pais con alto consumo, como
Sonora, Baja California, Chihuahua, Nuevo Ledn o Tamaulipas, pero también se estdn probando
electrodomésticos de menor consumo energético.

Es un buen inicio, pero no deja de ser un proyecto piloto. Las hipotecas verdes tienen varias
barreras que vencer todavia en México. La primera, el precio. Hacer casas sustentables es mas
caro y los desarrolladores no desean incrementar el costo de sus viviendas, ya que eso los sacaria
del segmento al que quieren ir.
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SISTEMA DE CONSTRUCCION VERTICAL

CICLO DE VIDA DE LOS EDIFICIOS

Los edificios modernos presentan gran complejidad debido a la rapida evoluciéon de la
infraestructura tecnolégica, a la necesidad permanente de racionalizar su operacion y al creciente
aumento de los costos de mantenimiento. Por eso se hace cada vez mas importante que, desde su
disefio, se prevea que los edificios se puedan ajustar con facilidad a los constantes cambios.

Es necesario reconocer que un edificio, como cualquier organismo, tiene un ciclo de vida que
comprende su nacimiento, operacién, mantenimiento, transformaciones y, necesariamente, su
desaparicion. Este criterio, que parecia evidente, no se aplica en numerosos casos por graves
errores en el disefio que provocan serios problemas en el funcionamiento con los costos
respectivos que esto arroja.

El monto de estos gastos revela que un inmueble no solo debe disefiarse para cumplir un
programa, sino para que tenga una operacién y mantenimiento adecuados y econdmicos, y
también para facilitar sus modificaciones futuras.

Para lograr ese objetivo, es necesario que desde su disefio se incorporen las recomendaciones de
especialistas para optimizar el funcionamiento de los espacios, las estructuras, las circulaciones y
la energia e incorporarlos al proyecto por medio de una modulacién adecuada que racionalice los
recursos. El criterio debera ser tridimensional: en el sentido horizontal, optimiza la distancia entre
columnas, y en el vertical, la altura interior y el espesor del entrepiso para alojar instalaciones.
Esos aspectos deben preverse para realizar transformaciones con facilidad, sin que se tengan que
alterarse estructuralmente el edificio o sus componentes. La sistematizacion induce a que la
planeacién, disefio y construccidn sean mejores y mas eficientes, ya que se aprovecha la aplicacidon
de normas. Ademas, permite la valuacion objetiva del funcionamiento de los edificios e incorpora
experiencias anteriores en lugar de la tendencia de comenzar a proyectar siempre desde cero. En
el futuro, el disefio de las obras dependera de nuestra capacidad para planear adecuadamente su
ciclo vital; solo asi se podra diseiar inteligentemente.

PROCESO

El departamento técnico opta por adaptar un sistema constructivo de origen alemdan a las
condiciones estructurales, sismicas, de viento y de cultura del trabajo en México. Asi nace el
Sistema Constructivo Vertical, que se compone por paneles precolados de concreto armado para
fabricar muros y losas.

La cimentacion sobre la que se desplantan los edificios es construida de manera tradicional a base
de zapatas corridas de concreto armado y con la particularidad de que se cuelan de manera
monolitica.
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Cada panel de muro o losa que se fabrica tiene una ubicacion especifica en el proyecto y un cédigo
de control para su facil localizacién. Para construir un nivel se requieren 120 paneles, 75 para
muros y 35 para las losas, mas otros 40 paneles para los perfiles de elevadores, muros bajos,
etcétera.

Cabe destacar que las condiciones topograficas del terreno obligan a que la planeacién de
operaciones, suministros, accesos provisionales, movimientos interiores, manejo del terreno,
almacenamiento de materiales, etcétera, fuesen llevadas a cabo de manera sumamente eficiente.

FABRICACION Y MONTAIJE

Los paneles son fabricados en moldes metalicos debidamente ensamblados y limpios, colocados
de manera horizontal.

El acero de refuerzo se coloca previamente armado en parrillas. Posteriormente se colocan los
tubos para la canalizacion de las instalaciones eléctricas e hidraulicas que quedan ahogadas en el
concreto.

Cada molde, ya sea para muros o losas, tiene a lo largo del perimetro un sistema de conexién a
base de machihembrado hecho con vainas huecas cilindricas y corrugadas de cuatro pulgadas de
diametro, que en el momento del montaje y de conexidn entre paneles, recibe en su interior a una
varilla de 5/8” de diametro ahogada en el panel contiguo. El hueco que se forma se rellena con
grout.

Para finalizar, se cuela el concreto dentro del molde. Posteriormente, el panel semiendurecido es
trasladado a una camara de vapor en la que se somete durante seis horas al proceso de curado. El
concreto utilizado es de alta resistencia, y con la adicién de acelerantes es posible alcanzar los 200
kg/cm? en tres horas.

El analisis técnico para adaptar este sistema a las condiciones estructurales y sismicas
consideradas en Meéxico determina el aumento de conexiones machihembradas y la
implementacion de elementos verticales y horizontales (castillos y cadenas) para la confinacidn de
paneles, asi como armados especiales para los ensambles.

Una vez que se tiene el panel con el grado de resistencia necesaria, es trasportado al edificio para
ser montado. Una grua con capacidad de entre 90 y 120 toneladas lo sujeta para colocarlo en su
posicién de proyecto. Una vez en su sitio, es alineado y plomeado con aparatos de precision.

Cuando el panel se encuentra debidamente colocado, las vainas de conexién se rellenan de grout y
se refuerza la union con los paneles contiguos, ya sean de losas o de muros, a través de cadenas o
castillos. Primero se montan los paneles que forman los muros del nivel y posteriormente se
colocan los paneles de las losas.
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APROVECHAMIENTO DE RECURSOS

Los agregados que se utilizan para la fabricacidon del concreto pueden ser extraidos del propio
terreno. En dado caso de que el suelo sea rocoso se analiza con criterios estructurales la
posibilidad de utilizar este material natural para la fabricacién de arena y grava.

Las rocas extraidas pasan por un proceso de triturado y cribado tras el que se obtienen los
tamafios adecuados de los agregados. La capacidad de produccidon es muy importante es ese
sentido.

La grava y la arena fabricada en la obra son sometidas con regularidad a pruebas de resistencia y
de granulometria para asegurar que su uso en la fabricacién del concreto cumpla con una alta
especificacion estructural.

Para la elaboracion del concreto se emplean dos dosificadoras de cemento a granel dentro de la
obra con una capacidad de produccién de 60 m® por hora.

El control de calidad del concreto es realizado por revolvedoras con capacidad de 7 m® y de
manera alterna, es decir, el contenido de un vehiculo se muestrea y el siguiente no, y asi
sucesivamente.

Cada embarque de acero de refuerzo es etiquetado y muestreado, y cada parrilla de acero armada
se identifica, controla y monitorea hacia que paneles sera colocada.

RAPIDEZ Y ECONOMIA

Este sistema puede ofrecer a la industria de la construccion de vivienda una dinamica diferente a
la tradicional, a fin de obtener tiempos de ejecucion reducidos y disminucién de costos sin
descuidar la calidad y seguridad del producto terminado.

VENTAJAS DEL SISTEMA DE CONSTRUCCION VERTICAL

* El tiempo de ejecucién de la obra es reducido. Con este sistema es posible terminar un
edificio completo de ocho niveles, desde el desplante hasta sus ultimos acabados, en un
tiempo de 15 semanas y media.

& Un proceso de fabricacion industrializada reduce el costo de la obra.

e El producto final es de calidad y cumple con los estandares de seguridad reglamentarios.
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CERTIFICACION VS CALIDAD

La ley de vivienda aprobada el afio pasado, garantiza que los desarrollos sean supervisados para
qgue cumplan con las normas de calidad necesarias. Pero a pesar de lo enunciado, la
responsabilidad final es de cada estado o en ocasiones de cada municipio, con su propio
reglamento de construccion. En estos suele estar contemplado también el control de calidad, pero
también mecanismos para castigar a los que no cumplen.

Ante esta situaciéon de desproteccién del comprador, muchas desarrolladoras se acreditan con
certificaciones privadas, como el ISO 9000, para dar la idea de calidad. Sin embargo estos
certificados solo dan fe de que la empresa cumple con los procesos que dice cumplir, pero no
entran a valorar la calidad de la construccién. Son certificaciones que sirven igual para un banco
gue para una desarrolladora de vivienda. Certifica procesos, no productos. Es una norma muy
genérica, especializada en otorgar las ISO. “Se puede aplicar tanto a empresas de muebles como a
bancos o empresas de construccién”.

RECOMENDACIONES DE COMPRA

La Profeco recomienda, para evitar problemas de -calidad, considerar las siguientes
recomendaciones a la hora de comprar una casa:

* |nvestigar un poco sobre la constructora

# Revisar que existe un contrato de adhesion en la Profeco. Se puede comprobar si la
empresa ha sido demandada, pero sobre todo si la demanda se ha resuelto
satisfactoriamente.

s \Visitar otros desarrollos recientes de la empresa y preguntar a los vecinos como ha sido su
experiencia.

& Comprobar que la casa y la zona cuente con todos los servicios publicos (agua, alumbrado
publico, drenaje, electricidad, y pavimentacion).

El mayor problema que presenta las ISO, es que la mayoria de los trabajadores de la construccion
como los albaiiiles, son subcontratados y es dificil que respondan a los estandares de calidad que
se les exige. La Profeco recibié 8,000 quejas solo de desarrolladoras el afio pasado, 70% se
conciliaron. Sin embargo, las quejas relacionadas con problemas estructurales no son competencia
de la Profeco y se convierten en litigios penales. Ni siquiera hay estadisticas al respecto.

Las empresas que cuentan con una certificacidon ISO suben sus ventas hasta 15%. Este pais es
practicamente virgen en certificacién. Mientras en China hay 70,000 empresas con ISO 9001:2000,
en México solo 3,000.

Cualquier empresa del rubro que sea puede certificarse con una ISO. La certificacién da cuenta de
que la empresa realiza sus procesos conforme ha declarado. En el caso de la construccién no se
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certifica ni que los materiales sean los adecuados ni que la estructura este bien disefiada. Cada
semestre durante los tres afios que dura la certificacion se audita que siga vigente, si hay cosas
fuera de la norma se les quita el certificado.

Lo Unico que garantiza la calidad de las viviendas es el cumplimiento de las normas de
construccidn. Lo que se necesita es un sistema de inspeccion mas riguroso. Por otro lado, quien te
da el crédito realiza un avalto del inmueble, que te permite un control de calidad.

EMPRESA CERTIFICADA

EMERESA CEATIFICAOA

Q

CALIDAD TURISTICA

VIVIENDA SUSTENTABLE

El gasto energético en las viviendas es tan alto que, en nimeros redondos, genera la cuarta parte
de los gases de efecto invernadero. Solo los edificios consumen 23% de toda la energia del pais. De
ahi, que los desarrollos habitacionales sustentables respondan a la necesidad de utilizar los
recursos naturales de forma racional, una tendencia que ha venido cobrando fuerza desde inicios
de los noventa.

México aun no lo ha hecho pero la Comision Nacional de la Vivienda ya tomo cartas en el asunto al
poner en marcha el Programa Piloto de Vivienda Sustentable (PPVS) que pretende fomentar el uso
de eco tecnologias en la construccién y evaluar los impactos de su practica. Los resultados
obtenidos serviran para desarrollar un conjunto de indicadores que definirdn el concepto de
vivienda sustentable y ayudaran a diseiar criterios técnicos de aplicacién general y a elaborar
codigos y normas para establecer las bases de una politica nacional de vivienda sustentable.

Los primeros resultados del programa se esperaban para antes de que terminara el 2007. Sin
embargo, sera hasta este afio cuando se conozcan.
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Los resultados del PPVS abrirdn un panorama mas real de lo que implica la sustentabilidad, porque
actualmente no existe ni un referéndum que indique especificamente los criterios del concepto
sustentabilidad.

El programa se compone de 4,997 viviendas sustentables distribuidas estratégicamente en los
estados de la Republica con climas extremos (Guerrero, Nuevo Ledn, Querétaro, Sonora, Baja
California y Chihuahua) con la intencién de probar diferentes modelos y tecnologias hasta
encontrar alguno que se pueda reproducir comercialmente a gran escala.

Se espera que el PPVS siente las bases para que los desarrolladores incluyan elementos
sustentables en sus conjuntos, primero de manera voluntaria y gradual, hasta hacerlo obligatorio.

La obligacién de los constructores de edificar una vivienda sustentable seria de manera gradual
hasta el 2012. La intencion es que la construccién de nuevas viviendas tenga caracteristicas y
tecnologias que reduzcan el consumo de energia eléctrica, aprovechen la energia solar vy
disminuyan el consumo de aguay la reciclen.

Aun sin los resultados del programa, la Conavi anuncio que comenzara a dar un subsidio de 20% a
las viviendas con elementos de sustentabilidad.

El programa tendrd que desarrollar en el corto plazo los criterios, lineamientos y pardmetros que
definan a la vivienda sustentable, la normatividad aplicable en cédigos de edificacion, los métodos
de certificacidn, impulsar el desarrollo tecnolégico para crear una cadena productiva completa en
el pais, esquemas financieros para la compra de la vivienda y una base estadistica de patrones de
consumo.

UN SISTEMA INNOVADOR EN LOSAS

Actualmente la tecnologia se encuentra en todos los dmbitos y el sector de la construccién no es la
excepcion; de hecho, este ramo ha logrado mejorar sus procedimientos y la calidad de las
edificaciones gracias a la innovacién en los materiales. Es el caso del acero, que se caracteriza por
sus altos estandares de resistencia, peculiaridad que los desarrolladores aprovechan de diferentes
formas para eficientar los procesos en la construccién de viviendas. El acero ademas implica
mejores formas de reducir costos y acelerar tiempos en la entrega de casas.

Losahabit es la nueva solucidon que acerca tecnologia de punta a los hogares de las familias
mexicanas, el cual esta disefiado para casas habitacién. Basado en lamina acanalada y galvanizada
con zinc en calibre 24 — o cualquier otro calibre que sea necesario — Losahabit trabaja en conjunto
con concreto y malla electrosoldada y permite diferentes tipos de soluciones en el acabado
inferior, como el plafén. Basicamente es una adaptacion de losacero, un sistema que se ha
probado con éxito en edificios, centros comerciales y naves industriales alrededor del pais.
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Ademds de tener menor desperdicio y mayor firmeza, vibra menos que cuando se utilizan los
métodos tradicionales, ademas te da la facilidad de tener un plafén de tablero de yeso por debajo
y la lamina arriba, lo que permite hacer otras instalaciones féciles y visibles en el plafén y la losa.
Losahabit es de facil almacenamiento y transportacién, y esto permite hacer un trabajo mas
limpio.

Cabe agregar que el sistema Losahabit tiene mas valores agregados, pues aunque no esta pensado
para cumplir funciones de impermeabilizacién, una eventual filtracion de agua seria detenida
hasta que el problema se solucione. Asimismo, reduce la necesidad de personal especializado en
las obras y facilmente pueden ser colocados 60 metros cuadrados de lamina en una hora. Por si
fuera poco, el refuerzo estructural del acero del acero siempre representara una garantia para los
usuarios finales de las construcciones.

Asi, los avances tecnoldgicos permiten a las empresas combinar ahorro, calidad y tiempo eficiente
de respuesta. El acero ha mostrado ser una de las propuestas mas viables y el sistema Losahabit,
su mejor representante.

UN SISTEMA INNOVADOR EN MUROS

Aunque la Panacea de la construccion no ha sido inventada, los métodos de produccién en masa
para la vivienda se han perfeccionado de una manera tangible y rentable. Una manera resiente de
ello es el sistema constructivo para muros denominado muro R que describimos a continuacion:

Este sistema ha sido evaluado y validado mediante pruebas de esfuerzos que cumplen con la
normatividad para estructuras de concreto.

En términos generales, el muro R es un bastidor auto portante conformado por perfiles perforados
de acero galvanizado y dos caras aparentes o cimbra tapas de concreto aligerado con poliestireno,
que forman un emparedado hueco. Las tapas se unen a estos perfiles por medio de tornillos con
punta de broca. Para desplantarse, se dejan puntas de varilla ahogadas en la cimentacién, a las
cuales se les da continuidad mediante el traslape reglamentario con varillas verticales de 3 /8 “.

A continuacion se coloca el acero horizontal a través de las oquedades de los perfiles; para
reforzar las esquinas se amarran escuadras cumpliendo con la longitud de traslape de acuerdo a
las normas técnicas complementarias para disefio y construccién de estructuras de concreto.

El peso del bastidor antes del colado es de 92 kgs. Por metro lineal.

El espesor terminado es de 14 cms. , llevando un alma de 10 cms. De concreto armado donde las
canaletas galvanizadas y las instalaciones quedan ahogadas, y 2 cms de espesor por ambas caras
de las cimbra — tapa aparente. La consistencia de las tapas permite penetrarlas con alcayatas y
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clavos para colgar objetos livianos. Desde luego, admite la fijacion de elementos mayores
taqueteados y atornillados con broca para concreto.

Las piezas son realizadas a la medida desde fabrica y pueden montarse con una capacitacion
minima de acuerdo con un plano detallado de despiece, donde las partes estan identificadas
mediante clave. Los vanos para puertas y ventanas simplemente se dejan libres para su instalacion
posterior. La flexibilidad del sistema prevé la modulacidon de casas tipo reduciendo costos
ampliamente, o si se prefiere, puede crearse la cimbra para una residencia bajo disefio especial.

Para sujetar las instalaciones a las varillas puede utilizarse alambre recocido .Antes del colado,
teniendo el bastidor desnudo, las preparaciones para las salidas, quedan presentadas por atrasy
resulta sencillo perforar la tapa frontal.

Debido al empuje del concreto durante el colado, fue disefiado un mecanismo de troquelamiento
recuperable a base de pernos roscados de 1/ 4 “ que pasan de lado a lado a través de orificios de
fabrica. Estos se aseguran topando sus puntas contra placas que van insertas en un riel horizontal,
mientras que las cabezas se presionan con mariposa de cuerda contra un tubular situado en la
cara opuesta. Aproximadamente son requeridas 7 filas de pernos para el panel de 2.44 mts. Y son
tan facil de instalar como de retirar, el vibrado se realiza con maza de plastico golpeando el muro
por fuera.

Las tapas actuan como cimbra perdible, siendo molde y acabado al mismo tiempo. Por dentro
llevan una malla que se adhiere al colado casi monoliticamente, mientras que por fuera su aspecto
resulta sumamente aceptable.

Las juntas entre piezas se calafatean con mortero cemento-arena y se cubren con cinta de fibra de
vidrio.

La entrecalle se rellena para enrasar el pafio evitando que la junta se marque por el efecto

o)

“radiografia”, caracteristico en los paneles de yeso.

En interiores, pueden aplicarse Unicamente sellador y pintura adquiriéndose la textura del yeso, y
los exteriores pueden cubrirse con pasta fina de cemento.

Otros acabados como marmol, cantera o lambrines de cualquier material, son de facil colocacidn.

La limpieza casi total, las propiedades térmicas y acusticas y la reduccién de almacenaje por la
velocidad de instalacion, son factores a considerar para elegir esta cimbra.

Abatir el tiempo de obra a la cuarta parte de obras técnicas, es un beneficio muy deseable para las
constructoras. El desperdicio del material no existe en tanto no se rompan piezas, ya que estan
fabricadas con medidas finales de obra.

El sistema también puede ocuparse para instalar muros divisorios rellenos de espuma de
poliuretano bombeado y lana mineral, o simplemente dejarse vacios colando exclusivamente
castillos
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A la fecha, el desarrollo de un sistema de losa propio es el siguiente reto para la empresa. Hasta
este punto, la combinacién con vigueta y bovedilla de poliestireno es la mas afin para el muro R.
Su capacidad instalada permite cubrir una demanda de 500 casas de 60 m? al mes.

Vista panoridmica del levantamiento de los muros envolventes perimetrales de la vivienda. Esta
instalacién se realizé con mano de obra no especializada en el lapso de tres horas.Vista que
permite apreciar la pendiente donde fue emplazada esta construccion
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CONCLUSIONES

El sector de la vivienda vive una bonanza en los ultimos cinco afios. Sin duda, lo mas importante
desde entonces ha sido la entrada de la banca, pues en 1994 hablar de prestamos para comprar
una casa era algo impensable; menos aun con pagos fijos a 30 afos.

Para este afio el Plan Nacional de Vivienda contempla una inversion de 25,800 millones de dodlares
— 8.4% mas que en 2007 -. Pero aun falta mucho para cubrir el déficit de vivienda que existe en el
pais, estimado en cuatro millones de unidades, y resolver al mismo tiempo los problemas de
desarrollo urbano existentes, generar infraestructura y construir ciudades planeadas.

El gobierno federal debe avanzar en la reorganizacion del propio ambito territorial tomando en
cuenta las reservas y la infraestructura. Si persisten los asentamientos informales en donde viven
personas de muy bajos ingresos, no se tiene un control de los mercados de suelo y falta una
politica fiscal inmobiliaria adecuada.

El 99% de los municipios del pais tienen un déficit en vivienda nueva. Hace falta construir casas
nuevas y aumentar la oferta en mas municipios.

Dentro del sector vivienda hay acciones pendientes en el rubro de la sustentabilidad. Para
dimensionar la situacién basta ver que las viviendas consumen hasta un 16.5% de la energia de
nuestro pais, cifra equivalente a cerca de 20% de los hidrocarburos que quemamos.

Una casa sustentable implica el uso eficiente de agua, energia y materiales de construccién, por lo
que en la generacion de los disefios y en la obra es impostergable actuar con una nueva actitud
que incluya:

¢ Uso de pinturas libres de toxicos.

& Cambio de calentadores de agua convencionales por equipos de encendido instantaneo,
complementados con sistemas solares de calefaccion.

¢ Incorporacién de inodoros de bajo consumo con dos tipos de descarga, asi como de
regaderas y mezcladoras de menor gasto.

& |nstalacion de luminarias de ultima generacidén y utilizacion de ventanas con doble
acristalamiento y peliculas de baja emisividad que permiten la iluminacién y limitan el
paso del calor.

* Empleo de sistemas aislantes en techos y muros de acuerdo con el clima y la ubicacién.

La orientacion adecuada, el uso de los colores claros y texturas en techos y fachadas, al igual que
la utilizacién de partesoles, volados y vegetacion acorde al lugar tienen que ser el estandar en
todos los nuevos desarrollos. De igual forma, los proyectistas y constructores deben asegurar el
uso de insumos fabricados en plantas eficientes y con materiales que no impacten negativamente
al entorno.
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También es necesario que los habitantes tomen conciencia para que los electrodomésticos y los
sistemas de enfriamiento y calefaccion sean de bajo consumo. Todo esto no es nuevo, lo novedoso
es que Infonavit lo llevo a la practica cotidiana al actualizar su programa de Hipotecas Verdes y
que la Conavi fortalecié su programa Transversal de Desarrollos Habitacionales Sustentables,
particularmente con acciones tendientes a mejorar los instrumentos financieros y los mecanismos
de certificacion y evaluacion.

Ahora toca a la administracién publica responsable del turismo, la salud, las comunicaciones y la
industria hacer lo propio.
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