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RESUMEN

La presente Tesis de Maestria, tuvo como objetivo de investigacién el estructurar y
proponer una metodologia de analisis de riesgo en la planeacion de los desarrollos
de vivienda, para la obtencién de un mayor margen de utilidades en las empresas
constructoras, para lo cual, se hace una propuesta con la que se considerdé que con
la estructuracién de ésta metodologia se estara en posibilidades de obtener un

mayor margen de utilidades.

Para este efecto se explicaron las bases de la metodologia de riesgos en la
construccion, asi como la gestién de proyectos, que impacta directamente en este

tema, para dar pie a la investigacion.

De lo anterior, se realizé una investigacion de campo, utilizando la técnica de la
encuesta, calculando la poblacion y muestra correspondientes para el nivel de
confianza de las variables asignadas, segun lo indica la teoria de la probabilidad y
estadistica, y se obtuvieron y analizaron los resultados, concluyendo que eran tres
los elementos del analisis de riesgo que debian analizarse, y que fue con los que se
realiz6 la propuesta de la metodologia que son: seguridad, financiero en la
adquisicién de terrenos y de negocio, por lo que se propusieron 4 fases que
consistieron en 3 componentes y una revision de los planes de contingencia para

cada componente.

Se concluyd que existen deficiencias en el analisis de los riesgos en las empresas
constructoras de vivienda que no permiten obtener las mejores utilidades, y se
propuso a futuro, que se llevase a cabo la instauracién de esta propuesta para

determinar el nivel de efectividad de la misma.



ABSTRACT

The present thesis of master degree, has as research objective, make a structure and
proposal of a methodology for analysis of planning risk in building of housing, which
allow to the organizations get an increase in their earnings, that's why it did a
proposal with the consideration of make a structure of this methodology it will be able

to get an upper utilities amount.

On this effect, it explained the basis of analysis of risk methodology applied to
building, just so as the project management that it has to impact directly on this topic,

to give green light on research.

From before written, it realized a field research, using the survey technique,
calculating the population, and sample corresponding to the level of trust of assign
variables, as the probability and statistic theory suggest, getting answers that it was
analyzed reaching the conclusion that it was three different elements of risk that must
be taken for the proposal done here, and it was: security, financial topics in getting
new ground to construction and the business, reason which there were propose 4

different stages for each one of the components.

It got the conclusion that building organizations has some faults in analysis of risk
planning, and it won'’t let get upper utilities for the organization, and it proposed to
perform the changes in the organization to see how effective does the tool really is, in

order to benefit the organization.



INTRODUCCION

Todos en alguna ocasion han oido hablar de la industria de la construccion, la
mayoria quiza, de la construccion de vivienda de interés social en México, pero
realmente pocos saben de lo importante que es para nuestro pais este rubro
econdmico; es por eso, que en este trabajo de tesis, se toca el tema a profundidad,
pero sin embargo, se hace, desde el punto de vista de los riesgos que deben

analizarse para poder planear la ejecucion de una obra adecuadamente.

Para este efecto, de las empresas constructoras de vivienda, la empresa casas geo,
una de las empresas mas importantes en nuestro pais, amablemente accedi6é a
compartir informacién, con fines netamente de investigacion, los cuales, se

presentan durante el desarrollo de la presente.

En el capitulo uno, se explicaron las bases metodoldgicas que rigen la presente
investigacion, definiendo el problema, las variable, hipétesis y objetivos de la
investigacion entre otros, en el capitulo dos, se hizo una revision de la historia de la
construccion de vivienda en el mundo, analizando tres ciudades, Marsella en
Francia, Munich en Alemania y Medellin en Colombia, para posteriormente, exponer
lo que ha sido el mismo ramo en nuestro pais. En el tercer capitulo, se explicé lo que
es el riesgo, sus tipos de analisis, identificadores, entre otros. Posteriormente en el
capitulo cuatro se realizd la investigacion de campo, utilizando la técnica de la
encuesta, y realizando un analisis de los resultados, por medio del cual se
identificaron los elemento para elaborar la propuesta metodolégica en el capitulo
cinco, en la que se elabordé un componente para cada riesgo identificado, sumando
tres en total, y un plan de revision para cada uno, formando asi cuatro fases de la

propuesta.

Por ultimo, se realizaron los planes y recomendaciones correspondientes, que
ayudaran a las empresas a tener un mejor desempefio en cuanto a este tema se
refiere, y se mencionan ademas todos los beneficios que se vislumbran en la
frontera de lo inmediato y lo posterior, para que se delimite la importancia de esta

investigacion en el contexto del desarrollo de nuestro pais, hacia un futuro mejor.



GLOSARIO

Amenaza: Es un fendmeno, sustancia, actividad humana o condicion peligrosa que
puede ocasionar la muerte, lesiones u otros impactos a la salud, al igual que dafos a
la propiedad, la pérdida de medios de sustento y de servicios, trastornos sociales y
economicos, o dafos ambientales. La amenaza se determina en funcion de la

intensidad y la frecuencia.

Andlisis Cualitativo: El analisis cualitativo de los datos, se desarrolla a lo largo de
todo el estudio. Comienza con la recogida de datos y finaliza cuando se escribe el
informe. Es un proceso, con fases, que llevan a la focalizacion progresiva de
conceptos, categorias o temas; implica cuatro procesos cognitivos: comprender,
sintetizar, teorizar y contextualizar (Morse 2005). A grandes rasgos durante el
analisis se pasa de un momento descriptivo a uno analitico. Mientras que descripcion
implica una seleccién e interpretacion, en la fase analitica se da el desarrollo teérico

(Hammersley y Atkinson 1994).

Andlisis Cuantitativo: Es aquel que observa solo los numeros sin prestar atencion
al negocio subyacente. Mientras mas te encuentres hablando sobre numeros,

mayores posibilidades tienes de estar usando el abordaje cuantitativo.

Construccion: En los campos de la arquitectura e ingenieria, la construccion es el
arte o técnica de fabricar edificios e infraestructuras. En un sentido mas amplio, se
denomina construccion a todo aquello que exige, antes de hacerse, disponer de un

proyecto y una planificacion predeterminada

Desarrollo Habitacional: Es el conjunto de viviendas e infraestructuras necesarias

para su desarrollo, que coexisten en un espacio determinado y delimitado.

Exposicién: Es la condicion de desventaja debido a la ubicacion, posicion o

localizacion de un sujeto, objeto o sistema expuesto al riesgo.

Hidrologia: (del griegoYdwp (hidro): agua, y Aoyos (logos): estudio) es la ciencia

que se dedica al estudio de la distribucién, espacial y temporal, y las propiedades



del agua presente en la atmosferay en la corteza terrestre. Esto incluye las
precipitaciones, la escorrentia, la humedad del suelo, la evapotranspiraciony el

equilibrio de las masas glaciares.

Ingenieria Estructural: Es una rama clasica de la ingenieria civil que se ocupa del
disefio y calculo de la parte estructural en las edificaciones y demas obras. Su
finalidad es la de conseguir estructuras funcionales que resulten adecuadas desde el
punto de vista de la resistencia de materiales. En un sentido practico, la ingenieria
estructural es la aplicacidn de la mecanica para el disefio de elementos y sistemas
estructurales  tales como edificios, puentes, muros (incluyendo muros de

contencién), presas, tuneles, etc.

Mecéanica de Suelos: Es la aplicacién de las leyes de la fisica y las ciencias a los
problemas que involucran las cargas impuestas a la capa superficial de la corteza

terrestre. Esta ciencia fue fundada por Karl von Terzaghi, a partir de 1925.

Metodologia: Define los métodos, las herramientas y las fuentes de informacion que

pueden utilizarse para realizar la gestion de riesgos en el proyecto.

Plan de contingencia: Es un tipo de plan preventivo, predictivo y reactivo. Presenta
una estructura estratégica y operativa que ayudarad a controlar una situacion de

emergencia y a minimizar sus consecuencias negativas.

Proyecto: Es una planificacién que consiste en un conjunto de actividades que se
encuentran interrelacionadas y coordinadas.1 La razén de un proyecto es alcanzar
objetivos especificos dentro de los limites que imponen un presupuesto, calidades

establecidas previamente y un lapso de tiempo previamente definido

Riesgo: Se define como la combinacién de la probabilidad de que se produzca un
evento y sus consecuencias negativas. Los factores que lo componen son la

amenaza y la vulnerabilidad.

Vivienda: Es una edificacidon cuya principal funcion es ofrecer refugio y habitacién a

las personas, protegiéndolas de las inclemencias climaticas y de otras amenazas.



Vulnerabilidad: Son las caracteristicas y las circunstancias de una comunidad,
sistema o bien que los hacen susceptibles a los efectos dafiinos de una amenaza.

Con los factores mencionados se compone la siguiente formula de riesgo.



CAPITULO I:

CONSIDERACIONES
METODOLOGICAS

Objetivo del capitulo uno
Conocer las bases metodoldgicas que fundamentan la presente propuesta, y asi
mismo dar a conocer las bases de la problematica, asi como la propuesta de

solucion a ésta.



DIAGRAMA DEL CAPITULO |

REFERENTES Y OBSERVACION
METODOLOGIA EMPIRICA

OBJETIVOS Y

PREGUNTAS PROBLEMATICA

HIPOTESIS

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Introduccién
En el presente capitulo, se describiran las situaciones que dan origen al problema,

asi como también se describen las bases metodoldgicas que han de seguirse, a fin

de encontrar resultados veridicos en esta investigacion.
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1.1 Planteamiento del problema

1.1.1. Laidea

Con el cambio de gobierno en el 2012, se observaron cambios en las politicas de
construccion de vivienda, las cuales han dejado fuera del negocio a muchas de las
empresas desarrolladoras, y otros casos en muy mal estado, pero este efecto ya
estaba previsto, mas sin embargo, en las administraciones de las empresas,
continuaron haciendo caso omiso de las claras sefiales que se dejaban ver, acerca
precisamente del cambio en las politicas de gobierno, y que terminaron haciendo

estragos en la estructura financiera de dichas organizaciones.

1.1.2. Observacion empirica

Se observd que existe un problema de administracion de los riesgos en la
planeacién, ya que en muchas empresas no se cuenta con un procedimiento
adecuado para la toma de decisiones, en cuanto a la adquisicion de terrenos para la
construccion de vivienda de interés social, ocasionando asi, que los terrenos
adquiridos por dichas empresas, sean de muy mala calidad y se tenga que gastar
mas dinero en el mejoramiento del suelo de los terrenos, disefios de cimentaciones
mas costosos, y que ademas, muchos de ellos puedan quedar fuera de las politicas
de gobierno actuales, por su ubicacién tan alejada de las ciudades, entre otros
aspectos.

Por esta razén se propuso una metodologia para mejorar la administracion de los
riesgos en la planeacion de la adquisicién de los terrenos que son destinados a la
construccion de vivienda de interés social, que estructura adecuadamente la parte
administrativa de compra, pero considerando el aspecto técnico de los estudios

preliminares.
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1.1.3. Problemaética

En las empresas constructoras de vivienda, no existe una metodologia de analisis
de los riesgos en la planeacion de los desarrollos de vivienda de interés social,
ocasionando que la mala practica de esta, provoque que los costos de construccion

se eleven demasiado.

1.2 Justificacion

La presente investigacion sirvid como propuesta, para ayudar a incrementar la
eficacia de las empresas constructoras de vivienda, en cuanto al analisis de los
riesgos al momento de la adquisicion de nuevos terrenos con destino a la
construccion de vivienda, considerando los factores administrativos y técnicos
prudentes para la realizacién de la misma, asi como también sirvid para que se
tomaran las medidas necesarias, para prevenir riesgos de trabajo durante la etapa de
construccion de las viviendas.

Los beneficios recomendados son principalmente cuidar los intereses monetarios de
las empresas constructoras de vivenda, evitando gastar mas recursos de los
necesarios y al mismo tiempo, que la ubicacion futura de los desarrollos de vivienda,
sea mas estratégica, asi como también aumentar la certidumbre en la evaluacion de
proyectos, lo cual impacta relevantemente en la sociedad, ya que también se veran
beneficiadas las personas que adquieran una casa en un lugar mas estratégico, con
servicios cercanos y centros de trabajo al alcance de todos.

En otros aspectos, la presente investigacion aporta un estudio a la ciencia en el
campo del analisis de riesgos en la construccidn con una vinculacion administrativa,
porque se utilizan técnicas de investigacion documental, de campo, cualitativa y
descriptiva, aplicadas a la administracion en la planeacion del negocio, lo cual tiene
una relevancia académica de gran importancia, ya que no existen registros de datos
similares a los aqui presentados, desde la 6ptica del negocio.

Se realizé6 un analisis de identificaciébn de riesgos, que demuestra el impacto

empresarial, ya que en este trabajo, se ha tomado como base de referencia a una

24



empresa de gran tamafo, y que puede ser ejemplo para otras que atraviesen
situaciones similares, y entre otros aspectos, podria ayudar a tener una idea de

cuales pueden ser los problemas que no les permitan permanecer o crecer.

APORTACIONES
PRINCIPALES

ANALISIS COSTO

BENEFICIO
-EMPRESARIAL

-ECONOMICAS
-SOCIALES

-ACADEMICAS

Diagrama 1- 1: Justificacion
Fuente: Elaboracion Propia (2013).

1.3 Hipétesis de trabajo

Con la estructuracién de la metodologia de analisis de riesgo en la planeacién de los
desarrollos de vivienda, entonces estaremos en posibilidades de obtener un mayor

margen de utilidades.

1.4 Variables de la Investigacion

1. Variable dependiente:

Mayor margen de utilidades.

2. Variable independiente:
Estructuracion de la metodologia de analisis de riesgo en la planeacién de los

desarrollos de vivienda.
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1.5 Preguntas de la Investigacion

—

- ¢En qué medida la estructuracién de una metodologia para el analisis de riesgo
en la planeacion de los desarrollos de vivienda, contribuira a obtener un mayor
margen de utilidades para las empresas constructoras de vivienda?

- ¢Cuales son los factores de riesgo que deberian estar considerados en la
planeacién de los desarrollos de vivienda?

- ¢Qué tipo de anadlisis de riesgo se debe realizar en la planeacion de los
desarrollos de vivienda?

- ¢ Qué tipo de metodologia se debe estructurar, para aplicarla al analisis de

riesgo en la planeacion de los desarrollos de vivienda?

1.6 Objetivo de la Investigacion

Estructurar y proponer una metodologia de analisis de riesgo en la planeacion de los

desarrollos de vivienda, para la obtencion de un mayor margen de utilidades.

1.6.1 Objetivos especificos de la Investigacion

1. Identificar todos y cada uno de los factores de riesgo que deberian estar
considerados en la planeacion de los desarrollos de vivienda.

2. Realizar el analisis de riesgo en la planeacion del desarrollo de viviendas, para
obtener un mayor margen de utilidades.

3. Estructurar la metodologia para aplicarla en la planeacién de vivienda.
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1.7 Matriz de congruencia

Tabla 1- 1: Matriz de Congruencia

ENUNCIADO DEL | OBIJETIVO DE LA PREGUNTA DE )
UL PROBLEMA INVESTIGACION INVESTIGACION HIBCIESS AR
INDEPENDIENTE:
1.
EN LAS .
EMPRESAS ¢EN QUE MEDIDA SETS\UCTURACION
CONSTRUCORAS LA :
PROPUESTA DE VVIIENDA, NO ESTRUCTURAR ESTRUCTURACION CON LA . METODOLOGIA DIE
Y PROPONER ESTRUCTURACION | ANALISIS DE
DE UNA ) EXISTE UNA ) UNA DE UNA ) DE LA RIESGO EN LA
METODOLOGIA IMETODOLOGIA | peTopoLogia | METODOLOGIA - | METODOLOGIA DE | PLANEACION DE
PARA EL DE ANALISIS DE < PARA EL ANALISIS <
. DE ANALISIS ANALISIS DE LOS
ANALISIS DE LOS RIESGOS EN DE RIESGO EN LA
. DE RIESGO EN A RIESGO EN LA DESARROLLOS DE
RIESGO EN LA |LA PLANEACION PLANEACION DE .
P LA PLANEACION DE VIVIENDA.
PLANEACION DE LOS PLANEACION LOS LOS
DE LOS DESARROLLOS DESARROLLOS DE
DE LOS DESARROLLOS DE
DESARROLLOS | DE VIVIENDA, DESARROLLOS VIVIENDA, ) VIVIENDA
DE VIVIENDA, OCASIONANDO CONTRIBUIRA A )
DE VIVIENDA, ENTONCES
QUE PERMITA QUE LA MALA PARA LA OBTENER UN ESTAREMOS EN
OBTENER UN PRACTICA DE OBTENCION MAYOR MARGEN POSIBILIDADES DE
MAYOR ESTA, OCASIONA DE UTILIDADES DEPENDIENE:
DE UN MAYOR OBTENER UN
MARGEN DE QUE LOS MARGEN DE PARA LAS MAYOR MARGEN 1. MAYOR
UTILIDADES COSTOS DE UTILIDADES EMPRESAS DE UTILIDADES MARGEN DE
CONSTRUCCION CONSTRUCTORAS : UTILIDADES.
SE ELEVEN DE VIVIENDA?
DEMASIADO.

Fuente: Elaboracion Propia (2013).
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1.8 Referente Geogréfico

El desarrollo de esta investigacion, tuvo lugar en la ciudad de México, y en el estado
de México, que es donde las empresas constructoras de vivienda, tienen mayor
inferencia que es de donde se ha podido obtener parte de la informacion mostrada

en la presente tesis.

En mas de 39 anos hemos construido 650,000 vivien-
das que hoy son el hogar de mds de 2'500,000 de
mexicanos que ya viven en una Comunidad GEO, “El
mejor lugar para vivir”.

Presencia en 22 estados de la Republica Mexicana:

Aguascalientes Coahuila
Chiapas Durango
Distrito Federal Guerrero
Guanajuato Jalisco
Hidalgo Morelos
México Nuevo Ledn
Nayarit Oaxaca
Querétaro Puebla
Tabasco Sonora

Y Veracruz Tamaulipas

~ Baja California Sinaloa

W\ h!d\ ) muyy LA

Imagen 1-1: Referente Geografico

Fuente: http://www.casasgeo.com/ (2013).
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De la cual la region centro de las empresas, tienes inferencia en las zonas del
Estado de México, Morelos y Distrito Federal, sin embargo, la gran mayoria de los

desarrollos, se encuentran en el Estado de México, que se muestra a continuacion.

San Juan Ixmiguilpan
| del Rio Mixquiahuala
Amealco R PR e .
ierra 5o Bonfil e Juarez Actopan
Tula de Pachuca
! Tulanci
fcambaro e -
S
-~ epell del\Rio
15) Tepeji del\Ri
de Ocamyg
Ciudad :
Hidalgo Xocotitlan 3.'113 Frs Apar
7 Coace
Ixtlahuac R
de Rayd + e \
Ziacuaro |gur_=|_ Riudad de \
At ORI {57}
A rﬂ‘._n.an 'da £ eXICO 5?
de'Juarez 140 /.
Coyoacan G
(51) Tot Huejotzir
= de/lLerdo Milpa Alta
Tenancingo : ,
de:Degollado Popogatepelil/ B
Atlixco
;uernavaca
Nees Cuautla
N5 lzucar de
no
. Matamoros
Taxco o
'950) Axochiapan
Ciudad AgApetiahuaya
Altamirano 5
Arcelia :
sfes, lguala de'lLa
51 Ratosdemapna _ Teminosdeuso Informardeyn erorde M;

Imagen 1-2: Referente Geografico

Fuente: http://www.casasgeo.com/ (2013).

En la siguiente imagen se discretiza la ubicacion general en el mapa de la republica,
hasta llegar a la imagen del municipio de Zumpango, que es donde estan la mayor
parte de los desarrollos, de muestra significativa de las empresas, en la regién

centro, para dar un referente geografico mas preciso.
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Imagen 1-3: Referente Geogréfico
Fuente: http://www.google.com/ (2013).

1.9 Referente Temporal

Esta investigacion se ubica temporalmente en los afios 2010 — 2013. En este periodo
se describe la situacién actual de la falta de analisis de los factores de riesgo en la
planeacion de los desarrollos de vivienda, razon por la que se han presentado en el
presente una variedad de problemas complejos que han llevado a muchas de esas

empresas constructoras de vivienda a la quiebra.

1.10 Tipo de Investigacion

Por las caracteristicas de esta investigacion se considera abarca los siguientes tipos
de investigacion: Diagnostico situacional usando técnicas de investigacion

documental, descriptiva, explicativa, y propositiva.

Derivado de lo anterior, la presente investigacion se considera descriptiva, segun
Fernandez, Narez & Garcia (2008), ya que consiste en llegar a conocer las

situaciones, costumbres y actitudes predominantes a través de la descripcion exacta
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de las actividades, objetos, procesos y personas del analisis de manejo de riesgos en
la planeacién de la construccion de vivienda en México. Su meta no se limita a la
recoleccion de datos, sino a la prediccion e identificacion de las relaciones que
existen entre dos 0 mas variables, que derivan en la creacion de una metodologia,

disefio o modelo para aplicacion futura.

La investigacion explicativa. Se encarga de buscar el porqué de los hechos mediante
el establecimiento de relaciones causa-efecto. Por lo tanto, la investigacién sera
también explicativa, ya que se busca analizar y concluir sobre la falta del analisis de
los riesgos, en la planeacion de la construccion de vivienda de interés social en
México. Para poder evaluar, analizar y medir los cambios en el grado de analisis de
los riesgos en la construccion de vivienda de interés social, se requieren de los

siguientes aspectos:

Recoleccion de informacion y entrevistas de las empresas constructoras de vivienda,
acerca del analisis de los riesgos en la planeacién. Recopilacion de informacion
sobre sistemas de informacion actuales y sobre las medidas y tipo de analisis de los
riesgos en las empresas constructoras de vivienda. Aprovechamiento de

experiencias en este tema, en otras empresas constructoras de vivienda.

Se estara incluyendo la investigacion de campo, en la cual la principal técnica que se
empleara es la encuesta. La encuesta comentan Hernandez, Fernandez & Baptista
(1997), es una técnica para adquirir informacion de interés sociolégico, mediante un
cuestionario previamente elaborado. De lo anterior, en la presente investigacion se
utiliza la investigacion de campo, ya que se realizaran encuestas y observaciones, en
los diversos desarrollos de vivienda de las empresas constructoras de vivienda en
Zumpango, con el fin de obtener informacién y resultados, sobre lo que ocurre con
relacion a la construccion y los riesgos en la misma. Finalmente la investigacion
propositiva, la cual Del Rincén, Arnal, Latorre, & Sans (1995), indican que se parte
de un diagndstico, se establecen metas y se disefian estrategias para alcanzarlas.
En este sentido la presente investigacion parte de un diagnéstico resultado de la
recopilacion de informacién y de campo, asi como la presentacion de una propuesta

para alcanzar el objetivo planteado.
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1.11 Linea de Investigacion

Plan de negocios y Proyectos de inversion.

Esta linea se centra en aportar conocimientos afines al desarrollo de proyectos y/o
negocios utilizando nociones de areas contables, administrativas, financieras,
ademas de ingenieria y economia. Con la finalidad de identificar sus elementos y
aplicar los métodos mas adecuados para determinar su rentabilidad y riesgo con el
objetivo de que la informacion sirva a la organizacién para tomar decisiones al

respecto.
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1.12 Metodologia

La metodologia de la investigacion ofrece métodos y procedimientos para realizar la

actividad cientifico-investigativa con calidad. Los métodos son el acceso a las

fuentes, de ahi la importancia de su seleccion y utilizacion. De lo anterior se presenta

el siguiente diagrama 1-2 con la estrategia de la presente investigacion.

CONSIDERACIONES PLANTEAMIENTO
METODOLOGICAS DEL PROBLEMA

OBJETIVOS
ESPECIFICOS

MATRIZ DE
CONGRUENCIA
PREGUNTAS DE

INVESTIGACION

JUSTIFICACION :> METODO

Diagrama 1- 2. Consideraciones Metodologicas

=)

Fuente: Elaboracién Propia (2013).

.

IDEA

OBSERVACION
EMPIRICA

ENUNCIADO DEL
PROBLEMA

OBJETIVO GENERAL

HIPOTESIS

VARIABLES
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Esta investigacion se desarrolld utilizando investigacion mixta, como con la
metodologia cualitativa y cuantitativa, ademas de utilizar técnicas de investigacion
documental, donde se caracteriza al fendbmeno que esta siendo sometido a
investigacion, por lo que se inserta en un total conocimiento que corresponde con su
propia naturaleza, que es el interés de profundizar en la comprension y descripcion

de dicho fenémeno.

Comentan Rodriguez, Gil & Garcia (1996) que la finalidad de la investigacion
cualitativa, es comprender e interpretar la realidad, tal y como es entendida por los
sujetos participantes en los contextos estudiados, pero esta comprension no interesa
unicamente al investigador. Los resultados han de ser compartidos, comunicados,
segun los casos con los participantes, y contribuir al conocimiento cientifico acerca
del tipo de realidades. En el analisis que se llevd a cabo en este estudio, se usaron
técnicas de investigacién documental y encuestas para obtener la informacion de los

ciudadanos usuarios del servicio publico municipal.

En este sentido, se afirma que la investigacién cualitativa enfatiza la validez interna
del fendmeno en estudio y si los métodos empleados concuerdan estrechamente a lo
que los actores expresan y hacen. La recopilacion de la informaciéon obedece a una
observacion de la mayor parte de los datos que se recogen y éstos favorecen a una
perspectiva empirica personal y del producto de la experiencia del investigador. Es el
caso de esta investigacién, ya que se presentan datos cuantificables sobre los

beneficios / costos que representa la presente propuesta.

Por otro lado sefiala Briones (2002), que la investigacion cuantitativa esta
directamente basada en el paradigma explicativo, en el cual se utiliza
preferentemente informacion cuantitativa o cuantificable para describir o tratar de
explicar los fendmenos que estudia, en las formas que es posible hacerlo en el nivel
de estructuracién légica en el cual se encuentran las ciencias sociales actuales.
Adicionalmente a la investigacion cualitativa y cuantitativa, se distinguen los

siguientes métodos de investigacion.
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Método de analisis y sintesis, y el Método sistémico estructural funcional, de los
cuales, segun Fernandez, Narez & Garcia (2008) indican lo siguiente: Analisis y
sintesis. El analisis. Es un procedimiento tedrico mediante el cual un todo complejo
se descompone en sus diversas partes y cualidades. El analisis permite la division

mental del todo en sus multiples relaciones y componentes.

La sintesis. Establece mentalmente la union entre las partes previamente analizadas
y posibilita descubrir las relaciones esenciales y caracteristicas generales entre ellas.
La sintesis se produce sobre los resultados obtenidos previamente en el analisis,

posibilita la sistematizacién del conocimiento.

Derivado de lo anterior, dentro de la investigacion se utilizara este método de
analisis-sintesis, ya que se investigara y elaborara trabajo de campo, del cual se
analizaran y describiran los factores que influyen en el control de la gestidon y analisis
de los riesgos, en las empresas constructoras de vivienda. Adicional a ello se hara
trabajo de recopilacién, interpretacion y conclusion de la documentacion existente,
con el objetivo de generar una metodologia auxiliandonos de herramientas

informaticas.
Sistémico estructural funcional.

Su accion se evidencia en la interrelacion de las ideas, la conexion de los conceptos,
los sistemas de recomendaciones y unido a las metodologias y estrategias, se
convierte de ese modo, en una via importante para la explicacion del objeto de

investigacion.

Por lo tanto, en esta investigacion se hara uso del Método sistémico estructural
funcional. Se estudiaran cada uno de los desarrollos de vivienda en Zumpango, su
relacion entre ellos, para que a partir de dicho estudio se analicen y concluyan los

factores que afectan el control de gestion de dichos riesgos en la construccion.

Por otro lado, también se emplea el método inductivo del cual Castillo de la Pefa

(2010) indica, que es el razonamiento, que partiendo del conocimiento de los
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caracteres necesarios o de la conexidn necesaria de parte de los objetos de una

clase, se infiere una conclusion universal acerca de los objetos de esa clase.

De lo anterior en esta investigacién se parte del estudio de las diversas obras que
existen en Zumpango y a partir de ello se analicen datos que sirvan como referencia
en otros estados y municipios, sobre el mismo tema de los riesgos en la industria de

la construccion de vivienda.

1.13 Disefio de la Investigacion

La presente investigacion es de caracter no experimental, ya que no se manipulan
las variables y se investigara una condicidén ya existente, utilizando informacioén de
graficas, tablas, y bibliografia existente por lo que también se puede clasificar como
documental. En otro aspecto, se realiza una encuesta a una poblacion mixta, es
decir, clientes de vivienda y trabajadores de constructoras de vivienda, lo que califica
dentro de la investigacion de campo. A continuacion el diagrama 1-2, muestra el

diseno de la presente, ya mencionada.

INVESTIGACION DE
CAMPO

Diagrama 1- 3: Disefio de la Investigacion
Fuente: Elaboracion Propia (2013).
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1.14 Comentarios finales del capitulo.

Las consideraciones metodoldgicas que se emplearon en la elaboracion de la
presente propuesta, dieron pie a las bases para la fundamentacion y estructuracion
adecuada, desde el planteamiento del problema, inferencia de trabajo y variables,
hasta la pregunta y objetivo de la investigacion, asi como el tipo y método de la

misma.

Una vez recopilada y estructurada la parte metodologica de la propuesta, se da pie a
iniciar con el cuarto capitulo de la investigacién, que trata sobre la investigacion de
campo, en especifico de la entrevista, asi como los analisis e interpretacién de los

datos, derivados de la aplicacion de dicho instrumento.
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CAPITULOQO II:

ASPECTOS HISTORICOS
DE LA CONSTRUCCION
DE VIVIENDA

Objetivo del capitulo dos

Conocer el contexto de la industria de la construccion de vivienda de interés social
en el mundo, para posteriormente aterrizarlo en México a través del tiempo,

ubicando a las empresas constructoras de vivienda en este pais en la actualidad.



DIAGRAMA DEL CAPITULO I

ASPECTOS
IMPORTANTES,
ALEMANIA,
ESPANA,
COLOMBIA

ANTECEDENTES DE
LA CONSTRUCCION
DE VIVIENDA EN
MEXICO

ANTECEDENTES DE
LA CONSTRUCCION

DE VIVIENDA EN EL
MUNDO

Introduccién

En el presente capitulo, se hablara de la historia de la vivienda, posteriormente, se
describira la situacion que se vive en el mundo en cuanto a la construccion de
vivienda, sus problemas y situaciones particulares, hablando especificamente de
Alemania, Espafa y Colombia, para finalmente, describir la misma situacién en

México.
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2.1. Antecedentes de la construccién de vivienda

La primera vivienda

Imagen 2- 1: La primera vivienda

Fuente: http://www.google.com/ (2013).
La historia de la construccion de vivienda, segun el sitio de internet

http://www.profesorenlinea.cl/mediosocial/Viviendal.htm, (Septiembre de 2013),
describe que los grupos humanos paleoliticos eran ndmadas, buena parte de los
neoliticos también, o eran semi- sedentarios. Debieron existir, ademas de los
refugios en cuevas, formas de proteccién contra la intemperie y la accién de los
depredadores; es posible que fueran "construcciones" efimeras de las que no han

quedado vestigios.

Ya en Catal Huyuk, actual Turquia, (10.000-6.000 antes de Cristo) se encuentran
restos de viviendas estables; el material de construccion era la arcilla (piezas
secadas al sol). Las sucesivas construcciones sobre los restos neoliticos hacen dificil

conocer cOMo era esa primera arquitectura.

En Babilonia (la legendaria Torre de Babel), cuna de la civilizacién de Mesopotamia,
no habia piedra; la construccién se hacia con ladrillo de arcilla secado al sol (adobe)
y ladrillo cocido. Los muros son macizos y ciegos (es decir, sin ninguna abertura).

La escasa suntuosidad de los materiales obligaba al revestimiento de los muros con
ceramica cocida, incrustada a modo de cuhas en el adobe; también se utilizo la

ceramica vidriada coloreada.
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Tanto los palacios como las casas se articulaban en torno a un patio al que se
abrian, mientras que los exteriores eran practicamente ciegos. Las cubiertas de las
naves eran planas y en terraza. Para las cubiertas de luces (entradas y ventanas) se
utilizaba el arco y la boveda. La forma dominante era el cubo, lo que confiere una

gran pesantez al conjunto, sélo aligerada por el escalonamiento de los edificios.

Nada subsiste, de las mas antiguas viviendas chinas. Contrastando en forma
sorprendente con las primeras grandes civilizaciones de la historia, los chinos no
empleaban para la construccién sino materiales muy fragiles, como la greda, la
madera, el bambu y la porcelana, y mostraban ademas una marcada predileccion por
los tabiques delgados. Sin embargo, no es imposible imaginar la forma de sus casas

y la manera en que éstas estaban arregladas.

Hasta que la influencia europea se hizo sentir en el Imperio de los chinos, éstos
tuvieron durante siglos los mismos tipos de viviendas; las de los comerciantes
constaban casi siempre de varios pisos, estando destinados los mas elevados a
depdsitos de mercaderias; las otras eran de un solo piso, y se las construia en
ocasiones sobre un terraplén, pareciendo de esta manera mas altas. En general, las
casas se componian de varios compartimientos rectangulares o cuadrados, y con

frecuencia se las rodeaba de jardines.

Los compartimientos, considerablemente numerosos en las moradas de los ricos, se
veian reducidos en aquellas de las familias modestas a un vestibulo o sala de
recepcion y a una pieza comun donde los ocupantes pasaban la mayor parte del
tiempo; en esa habitacion la familia se reunia para comer y se practicaba el
complicado ceremonial del té, y frecuentemente, a falta de otra pieza, se dormia

sobre esteras improvisadas, que durante el dia eran guardadas en nichos especiales.

La casa, generalmente desprovista de ventanas, recibe la luz por un patio interior,
lugar de reunion de la familia cuando hacia buen tiempo. Para cerrar las aberturas

empleaban papel aceitado, gasa, nacar o cortinados.
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En las piezas se disponian, con sabio desorden que evidenciaba un singular talento,
hermosos biombos de juncos trenzados, de seda o papel pintado; se conseguian asi

pequenos rincones intimos, reservados a la conversacion y al reposo.

Los techos, marcadamente inclinados, estaban cubiertos de tejas pintadas de colores
tradicionales, que respondian a las diferentes castas, y constituian signos exteriores

de elegancia o dignidad.

La casa china en sus tipos mas perfeccionados estuvo provista de un curioso
sistema de calefaccion diversos conductos de barro, disimulados en las paredes,
difundian en las distintas piezas el calor proveniente de un brasero, ubicado en el
exterior y constantemente alimentado. Los pobres disponian solamente de un

brasero, ubicado en la habitacién en que permanecian.

Las paredes tapizadas de sedas multicolores, los muebles barnizados o adornados
con rica marqueteria, las porcelanas y los objetos de metal esmaltado y, en el patio,
los revestimientos de porcelana y las columnas, cuya unica mision era la de
enmarcar los retratos de los antepasados, conferian a las moradas de las ciudades

un caracter artistico y lujoso.

Imagen 2- 2: Costrucciones Prehisp8nicas
Fuente: http://www.google.com/ (2013).
Totalmente distintas eran las caracteristicas de las chozas que los labradores

habitaban durante la primavera y el verano, cuando abandonaban sus aldeas para
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cultivar los campos, muy alejados de éstas. Tipicas son las casuchas,

semienterradas.

Muy diferentes de las moradas chinas y japonesas son las viviendas de los pueblos
de América de la época precolombina. Esta civilizacién, aunque primitiva y feroz en

ciertos aspectos, fue fértil en manifestaciones artisticas.

Entre los aztecas de las castas superiores, las casas grandes eran relativamente
numerosas. Se trataba de construcciones imponentes, de cinco o seis pisos,
dispuestos en tres cuerpos: el del centro estaba reservado a los duenos, a su familia

y a sus protegidos, y los otros dos, a la servidumbre y a los esclavos.

El patio central, llamado "estufa", conferia a la construccion, de forma trapezoidal, un
aspecto grandioso y decorativo. Las murallas, de gran espesor, estaban constituidas
por bloques de piedra. En México se empleaba para cementar estos bloques la cal

quemada que se obtenia de las conchillas.

En las casas aztecas, amplios bancos servian de lecho. Si a éstos se agrega una
serie de cofres. Mesas y taburetes, se tendra una imagen completa del mobiliario.
Las paredes estaban cubiertas de esculturas y jeroglificos; el mismo gusto decorativo
se manifestaba en el exterior, en los frisos de los goterones y en los relieves que
adornaban el techo. Las casas de los incas se asemejaban a las que acabamos de
describir. Las viviendas de los mayas pertenecientes a la clase rica tenian amplias

terrazas, terraplenes y cisternas.

Dirijamos ahora la mirada hacia las orillas del Mediterraneo. Misteriosas poblaciones,
venidas tal vez del Asia, en el curso del tercer milenio antes de Cristo, se
establecieron en aquella zona y en las islas del mar Egeo, y alcanzaron una refinada
civilizacion, cuyo centro estaba representado en la isla de Creta. Las ruinas evocan
los palacios reales con sus poderosas murallas; la importancia de las armerias, de
los depdsitos y la distribucidn de las dependencias nos hacen pensar que esos

palacios eran verdaderas ciudadelas.
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De la civilizacion cretense o minoica (del nombre de Minos, rey de Creta) tomaron los
griegos los primeros elementos de su arquitectura. Los cretenses llegaban del Norte,

y cuando se instalaron en la peninsula vivian aun en estado semisalvaje.

En Micenas, Tirinto y Argos, los aqueos (el primero de los cuatro grupos griegos que
dejaron su nombre en la historia) construyeron viviendas reales, muy semejantes a

las de los cretenses, guiandose por una planimetria ya entonces sabida.

Los aqueos, a quienes segun Homero debe atribuirse la guerra de Troya, llevaron
desde la época de la invasidn ddrica, que habria de absorberlos, una existencia
bucdlica, y sus moradas reflejaban la simplicidad de sus costumbres. Mientras los
muros de los palacios estaban constituidos por grandes piedras superpuestas, para
las viviendas comunes se emplearon piedras pequefias cementadas con arcilla. Las
mas modestas estaban hechas de juncos y cafas. El plan de las casas variaba
segun éstas estuvieran situadas en los centros urbanos o en las afueras de la

ciudad.

Nos encontramos asi frente a dos tipos de viviendas: las construcciones de un piso y
las de desarrollo horizontal. En las primeras, las habitaciones reservadas a la familia
ocupaban. La planta baja, donde se disponian las caballerizas o los depdsitos. Las
segundas estaban concebidas de la siguiente manera: en el centro, una vasta sala
cuadrada (el megardn), en medio de la cual se colocaba el hogar; aqui se asaban
trozos de cordero o de vaca para los banquetes. Sobre el lado opuesto a la puerta de
entrada se encontraban los dormitorios y una pequefia pieza de recepcién; en los
lados restantes, el establo y los rediles. Las habitaciones reservadas a las mujeres

estaban separadas de las que ocupaban los hombres.

Con la invasion de los dorios, y sobre todo a partir del afio 776 a. C., en que fueron
instituidos los juegos olimpicos, un nuevo periodo se inicia para Grecia. Sin embargo,
los habitantes de la ciudad no desdefaron las ensefianzas de los aqueos y se

limitaron a reemplazar el "megaron” por un patio descubierto.

En Atenas y en las colonias que recibieron su influencia encontramos un nuevo tipo

de construccion. La casa de los ricos atenienses, aunque expresion de un gusto
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refinado, nunca podra igualar en armonia y belleza a los monumentos que
adornaban la ciudad, ya que los griegos dieron mayor importancia a la vida publica

que a la privada.

Las moradas urbanas estaban construidas segun un plan uniforme: un vestibulo, a
menudo decorado con estatuas, que daba acceso, por una segunda puerta y un
pasillo, a un patio bordeado de columnas, en el que se levantaba un altar consagrado
a Jupiter; a ambos lados de este altar existian otros dos, consagrados a los dioses

de la propiedad y de la familia.

En torno al patio se encontraban las piezas destinadas a los huéspedes, los bafos,
las cocinas, en las que se disponian las muelas para el trigo y los hornos, y
finalmente las numerosas habitaciones para la servidumbre. Frente a la puerta de
entrada se hallaba el departamento de los hombres; el gineceo (habitacion de las

mujeres) estaba situado en el piso superior.

En las casas suburbanas, el gineceo se encontraba a continuacion del departamento
del sefior y se abria sobre un jardin cercado. Algunas veces se destinaba el primer

piso a los depdsitos y al alojamiento de los esclavos.

Mas tarde, los atenienses levantaron casas de dos o tres pisos, que podian ser

alquilados separadamente.
Los etruscos

Hacia el siglo X antes de Cristo la peninsula italica fue invadida por los etruscos,
pueblo de misteriosos origenes. Establecidos primero en la actual Toscana,
ocuparon luego, en forma progresiva, Umbria, el Lacio, Campania, el valle del Po,
llevando consigo su civilizacion. Esta llegd a su completo desarrollo después de que
los etruscos se hubieron establecido en ltalia, alcanzando un nivel menos elevado
que el de los pueblos asiaticos, pero sensiblemente superior al de las poblaciones

autoctonas.

La religiéon, basada en el culto de los muertos, ocupaba un lugar muy importante en

la vida de los etruscos, quienes construyeron sepulturas extraamente semejantes a
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las moradas de los vivos. Pensaban que de esta manera los difuntos aceptarian mas
facilmente la privacion de la vida terrestre. El cuerpo sacerdotal de los etruscos llego

a ser famoso por su ciencia y sabiduria.

En un comienzo los etruscos vivian en chozas circulares que comprendian una sola
pieza y sin mas abertura que la de la entrada. Las paredes, de ramas recubiertas de
arcilla, sostenian un techo redondeado, con fuerte inclinacion a fin de facilitar el

deslizamiento de las aguas de lluvia.

Mas tarde variaron la forma de la vivienda y los materiales empleados en la
construccion; luego de un periodo en cuyo transcurso se adopté para la choza la
forma oval, con paredes de madera y arcilla, se llego al plano rectangular. Por ultimo,
hacia el siglo V o IV a. de C., después de haber sufrido nuevas transformaciones, la

vivienda etrusca alcanzé su expresion mas completa.

La casa de los ricos se apoya sobre una base de piedra (en las de mayor lujo se
emplearon el travertino y el peperino) y tiene un piso superior construido de madera.
El techo, inclinado hacia el interior, presenta una ancha abertura llamada cavaedium,
a la que corresponde, en el patio central, un estanque destinado a recibir las aguas
de las lluvias. En torno a ese patio se encuentran las distintas dependencias; éstas

seran tanto mas numerosas y vastas cuanto mayor sea la fortuna del propietario.

Bajo el techo, una galeria descubierta, adornada con columnas de piedra o de

madera, ha sido dispuesta alrededor del cavaedium.

En el exterior, la casa presenta unas pocas aberturas, ubicadas comunmente en lo
alto del edificio; la puerta tiene por lo general forma de trapecio, y esta custodiada

por perros vigilantes;

En el interior, el techo abovedado de las diferentes piezas y el arco que adorna la
puerta de entrada nos muestran el grado de perfeccion alcanzado por la arquitectura
etrusca. Si bien la béveda habia sido empleada por otros pueblos, jamas hasta ahora

se habia logrado de ella una ejecucion tan perfecta.
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Los etruscos amaban la vida, el lujo y el confort, y bajo la influencia de los fenicios y
de los pueblos de Oriente quisieron que sus casas fueran agradables y comodas. Por
este motivo se dio a cada pieza un destino particular, las paredes fueron decoradas
con pinturas y el suelo recubierto de alfombras. Se dispuso en las distintas
habitaciones: lechos de bronce o de madera, cofres, escritorios, sillas sin espaldar,
sillones, pebeteros, estantes, candelabros, aparadores, mesas de juego con una sola
pata y otros objetos que constituian el rico mobiliario de las moradas de aquella

época.
Los romanos

Cuando los romanos comenzaron a ocupar un lugar en la historia tomaron
numerosos elementos de la cultura etrusca, mucho mas avanzada que la suya. En la
época de los Siete Reyes y hasta el siglo | a. de C., las viviendas romanas,
desprovistas de toda elegancia, reproducian las casas etruscas en sus formas mas
simples; se limitaban, en efecto, al atriurn con el arca de agua y a algunas

habitaciones.

La abertura del techo recibié el nombre de "impluvio", y el estanque que se hallaba

debajo de éste se llamo "compluvio".

Con frecuencia el techo estaba sostenido por cuatro columnas de madera. En el atrio
se encontraba el hogar (que se usaba, segun las ocasiones, para la preparacion de
los alimentos o la celebracion de los sacrificios en honor de las divinidades), y en los
primeros tiempos, el lecho. Este habria de adquirir con el tiempo una gran
importancia, puesto que las matronas romanas se instalaban en él durante el dia
para vigilar comodamente las tareas de los esclavos. Las habitaciones estaban

desprovistas de puertas y, cuanto mas, premunidas de tapices o cortinados.

Bajo la influencia de la refinada civilizacién griega, Roma fue paulatinamente
abandonando sus costumbres patriarcales y las moradas ganaron en dimension y

confort.

La casa de Livia, mujer de Octavio Augusto, nos da un acabado ejemplo de lo que

eran las viviendas de ese tipo, aunque muchos otros se nos ofrecen en Pompeya,
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rica y prospera ciudad de comerciantes que fue destruida por una erupcion del

Vesubio en el 79 de nuestra era.

La casa de un comerciante acomodado estaba concebida de la siguiente manera: en
torno al atrio se disponian las piezas destinadas a la vida en comun de la familia y las
otras dependencias (la cocina, el horreum o depdsito de cereales, el olearium o
depdsito de aceite, el ergastulum, es decir, el lugar donde se alojaban los esclavos y
libertos, etc.). En el atrio, sobre el lado opuesto a la entrada, se hallaba el tablinum
(pieza de trabajo, donde generalmente se depobsitaba el cofre que contenia el dinero

y demas efectos de valor).

A ambos lados del tablinum dos puertas daban acceso al al peristyium, inspirado en
las casas griegas, y que consistia en un vasto jardin rodeado de un portico.
Alrededor del peristyium se encontraban los dormitorios (cubicula), el comedor

(triclinium) y las otras dependencias.

Las viviendas urbanas tenian frecuentemente en la planta baja la tienda (taberna),

situada a un costado de la ancha puerta que precedia al atrio (prothyra).

Este tipo de construccién fue muy apreciado por los romanos de la clase rica en la

época del Imperio.

Aquellos a quienes la falta de espacio impedia satisfacer en la ciudad sus
aspiraciones de lujo se instalaban en el campo, donde se hacian edificar espléndidas
viviendas con un vasto desarrollo horizontal. Casi todas éstas terminaban en una
terraza (solarium) y estaban rodeadas de amplios jardines. Alrededor del peristyium
se disponian asimismo bibliotecas, galerias de cuadros y una sucesion de 6 6 7

piezas en las que los moradores tomaban bafios frios o calientes y recibian masajes.

Mencionaremos en ultimo término la exedra, sala de recepcion lujosamente decorada

con marmoles, mosaicos y frescos.

En la época del Imperio las viviendas de la clase popular sufrieron, bajo ciertos
aspectos, una verdadera regresion. El excesivo aumento de la poblaciéon trajo

aparejada la necesidad de construir, no ya pequefas casas particulares como se
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habia hecho hasta entonces, sino grandes inmuebles de departamentos que
comprendian hasta 7 u 8 pisos, estos edificios tenian vastas piezas separadas por

medio de tabiques de madera.

Las casas de departamentos de la burguesia y del pueblo, de las que existen
importantes  vestigios en antiguas regiones, nos revelan concepciones
arquitectonicas asombrosamente modernas. Eran construcciones de 2 6 3 pisos que
correspondian a igual numero de departamentos, cada uno de los cuales disponia de
una entrada independiente. Todos tenian, sin embargo, en comun el patio interior. En
la planta baja era frecuente encontrar tiendas. Las casas de Ostia estaban provistas
de grandes ventanas que se abrian sobre la calle, caracteristica que las diferencia de

las viviendas pompeyanas.

Sabiendo que la vivienda romana sirvio de modelo a casi todos los pueblos del
Imperio, resulta interesante estudiar sus modificaciones en virtud de la influencia
galica durante los siglos V y VI. En efecto, el plan fue notablemente simplificado. Se
generalizé el uso de la piedra y la madera (menos empleada por los romanos,
quienes hasta entonces habian preferido el ladrillo); se agregd un techo con fuerte
inclinaciéon, a dos aguas, y con frontdn; otras veces, se hizo en forma de casquete.
Todos estos elementos confirieron a las casas romanas caracteristicas muy
particulares, y refiriéndose a estas construcciones puede hablarse de un estilo galo-

romano.

De las edificaciones galo-romanas derivara la vivienda urbana de la época de
Carlomagno, que comprendera una unica y vasta pieza en la planta baja y algunas

habitaciones en el primer piso.

En la Galia, como en todas las provincias del Imperio, la caida de Roma provocé una

regresion en las costumbres y en la arquitectura

Se imitaron los modelos antiguos, a menudo simplificados y a veces modificados por

los conquistadores o los pueblos vecinos.

Aunque es muy escasa la informacién que se posee sobre las casas de Bizancio, se

supone que éstas ofrecian un aspecto oriental, como el palacio del emperador y los
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edificios publicos, cuyos elementos altamente decorativos ponen de manifiesto la
influencia persa y arabe que ha venido a mezclarse a las reminiscencias de Grecia y

Roma.

En Bizancio y en las regiones sometidas directamente a su accion, es decir, Servia,
Croacia, Georgia y Armenia, se difundié la costumbre oriental de separar los
departamentos de los hombres de los de las mujeres, sistema que no ha sido

adoptado en, Roma, donde la mujer era objeto de una gran consideracion.

En los paises mediterraneos que cayeron bajo el dominio arabe, y sobre todo en
Espafa, se encuentra un tipo de vivienda que recuerda la de los conquistadores.
Empero, la influencia de éstos sobre las poblaciones no tuvo jamas un caracter
general y absoluto como la que ejercieron los romanos en los paises vencidos. Un
nuevo estilo de vivienda habria de nacer en Europa hacia el siglo Xl; el apogeo del

mismo coincide con él aniquilamiento del poder feudal.

La decadencia del régimen feudal determiné en todos los paises de Europa un
profundo cambio tanto en la vida publica como en la privada. Uno de los fendmenos
que mas directamente ha influido en la historia de la vivienda es la importancia que
con motivo de esta decadencia tomaron las ciudades y las poblaciones urbanas. Los
artesanos y campesinos pudieron evolucionar, mejorar su posicion econdémica y
adquirir derechos politicos no bien consiguieron liberarse de la dura servidumbre a
que estaban sometidos; hasta ese momento habian dependido, en efecto, de un
senor feudal que vivia encerrado en un poderoso castillo fortificado y que se
desinteresaba por completo de la situacion de sus vasallos. Prosperd el comercio, y
los mismos nobles fueron seducidos por el bienestar de las ciudades. La importancia
que éstas adquirieron dio origen en ocasiones a enconadas rivalidades que

culminaron en sangrientas guerras.

El nuevo estado de cosas se refleja, naturalmente, en la construccion de las
viviendas. Las casas son simples, pero ya no tienen el aspecto de covachas. Se
componen por lo general de una planta baja con una pieza principal; en el primer
piso estan las habitaciones de los duefios, y debajo del tejado las de los servidores.

Los artesanos y los comerciantes transfieren la sala comun al primer piso y destinan
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la planta baja a taller o a tienda; la ventana de madera, sirve de vitrina a los

comerciantes.

Las familias ya no se encierran en su vida privada y aumenta el deseo de
sociabilidad; las puertas permanecen abiertas una gran parte del dia, aparecen

ventanas en las fachadas hasta entonces ciegas y el patio interior pierde importancia.

El espacio que se reserva para lo relacionado con la higiene es restringido; para
remediar esto surgen en Europa los bafos publicos. Ya no hay una diferencia
esencial entre la casa de un pobre y la de un rico, pero esta ultima presenta a
menudo torres laterales que constituyen una marca de dignidad y un refugio en caso
de conflicto. Al mobiliario, compuesto hasta entonces de cofres, mesas y lechos, se
afiaden tapices en las paredes y a veces decoraciones policromas. Como los
conflictos entre ciudades son frecuentes, sobre todo en ltalia, hay necesidad de
defenderse; asi surgen, especialmente en Toscana, las casas-torres, verdaderos

torreones en donde las piezas estan dispuestas en alto.

En los otros paises de Europa, siguiendo una costumbre que viene desde los
tiempos mas remotos, se utilizan la piedra tallada y el ladrillo para la construccion de
los pisos inferiores y la madera para los tejados. Con el objeto de ganar espacio y
mejorar la iluminacién de las habitaciones se adopta una especie de galeria, pintada

a menudo en el exterior y ricamente decorada con bajos relieves.

Los tipos de vivienda que acabamos de describir aparecen en la segunda mitad del
siglo Xll. Se mantendran durante largo tiempo, y se puede decir que en la
arquitectura no hubo grandes innovaciones hasta el siglo XV; la transformacién que
se opera es, efectivamente, una utilizacion de las formas heredadas de Grecia y
Roma, que las excavaciones habian traido a la atencién publica. Se aumento el
tamano de las casas y se suprimieron elementos cuya razén de ser era puramente

defensiva. Al mismo tiempo se introdujo mas lujo en el moblaje.

En el siglo XV, al aumentar el bienestar econdmico y el poder politico de las clases
acomodadas, aparece un nuevo tipo de mansion seforial. Es el palacio, gran casa

rectangular o cuadrada que se eleva alrededor de un patio central, inspirada en el

51



peristilo romano, y que comprende una entrada monumental, un amplio vestibulo,
una escalera para los duefios, otra para los domésticos, una serie de habitaciones y
sus dependencias en la planta baja, piezas de recepcion en el primer piso,

habitaciones para los amos en el segundo y para los domésticos bajo el techado.

Hacia la misma época vuelve la moda de las villas en la campifia, que conservan la
forma y la disposicion del palacio, pero disponen ademas de balcones y galerias y

estan rodeadas de un gran jardin.

En todas las viviendas, tanto en la ciudad como en el campo, las diferentes piezas
estan comunicadas por galerias descubiertas. Pero en todos los paises no se siguio
el mismo estilo, y el palacio, que fue sucesivamente imitado en Francia, Alemania,
Austria, Hungria e Inglaterra, sufrié modificaciones de acuerdo con el gusto y con los

tipos de viviendas que habian estado de moda en esas diferentes naciones.

En estas mansiones adquieren gran importancia las salas que se reservan para la
vida social; la necesidad de exhibir la propia riqueza se acentua durante los siglos XV
y XVI, y se manifiesta en el mayor lujo del moblaje y en el aumento de las piezas

destinadas a la recepcién, asi como en el gran numero de patios y galerias.

Otra caracteristica fundamental del palacio es que no hay un destino bien
determinado para cada habitacion; en el siglo XV, por ejemplo, las damas francesas
y florentinas no vacilaban en recibir a sus visitantes en los dormitorios, y Luis XIV, en
su espléndido castillo de Versalles, gustaba de tomar sus comidas en una sala de

paso en donde los cortesanos podian asistir libremente a la ceremonia.

Hasta mediados del siglo XVII los arquitectos no se dedicaron a construir
habitaciones para la gente del pueblo ni tampoco para la pequeia burguesia; estas
dos clases, en efecto, no tenian aun gran importancia en la vida ciudadana. En
Francia, por ejemplo, podia considerarse feliz el comerciante o burgués que
dispusiera de una vivienda con las siguientes comodidades: una planta baja, a veces
un subsuelo con cocina, piezas de servicio y sala de trabajo, un primer piso con una

gran sala de recepcion y sus propias habitaciones.
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A partir de mediados del siglo XVI (en Roma desde fines del XV) se crean finalmente,
en los paises mas civilizados de Europa, siguiendo un criterio mas practico y
economico, casas divididas en departamentos para la burguesia pequefia y media.
Inglaterra; constituye una excepcion, pues en ella prevalece aun hoy el gusto por la

vivienda individual.

Este género de casas se implanta sobre todo en aquellos paises cuyos habitantes,

por tradicion o bien por temperamento, gustan llevar una vida en comun.

La vivienda de la clase media, durante los siglos XVI y XIX, consiste en un
departamento con piezas menos amplias que las de las mansiones aristocraticas,
pero igualmente bien decoradas. Cada una de ellas tiene un destino preciso: la
antecamara, el comedor, la salita, el salén, la despensa, las piezas de servicio. Los
arquitectos y urbanistas modernos opinan que estas habitaciones estaban
insuficientemente iluminadas, mal concebidas y desprovistas de higiene. Sin
embargo, hay que admitir que, si bien menos lujosas, son en cambio mas
confortables que las viviendas de las clases privilegiadas de los siglos anteriores.
Con menos gasto, la casa del siglo XVI consigue ademas ser igualmente elegante.
En las viviendas burguesas el papel pintado corresponde a lo que eran los tapices y
los frescos en las moradas aristocraticas, y el parque ocupa el lugar que alli tenian

las losas de marmol o de mosaico.

Todas las habitaciones tienen una estufa que quema madera o un aparato de
calefaccibn mas pequeno que los empleados precedentemente, pero que sin
embargo cumple mejor sus funciones. La introducciéon de nuevos tipos de muebles
destinados a usos particulares (papelera, escritorio, toilette, etcétera) muestra que se
ha hecho un esfuerzo para lograr las mayores comodidades. El mobiliario francés y
el veneciano estan concebidos con gran cuidado: no sélo son elegantes, sino que
ofrecen ademas numerosos tipos de muebles de linea simple, practicos y livianos. En
Venecia hubo en el siglo XVI artesanos especializados que renovaron la carpinteria
de muebles y la ebanisteria. Unos se encargaban de hacer el cuerpo del mueble;
otros, de barnizarlo con laca, etc. Los muebles de Venecia eran apreciados en el

mundo entero, y se exportaban sobre todo a Francia y a Inglaterra.
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Nos ocuparemos ahora de las viviendas modernas, pero antes, algo sobre las casas
tradicionales que subsisten aun en algunos paises. En efecto, si bien los canones de
la arquitectura moderna europea y americana se aplican en numerosos paises de

Oceania, de Asia y de Africa, no todos sin embargo los han adoptado.

En muchos lugares quedan pueblos que se suelen llamar "primitivos", que habitan en
el corazon de Africa, de América del Sur, de Oceania y de Asia. Sus viviendas son
completamente distintas de las nuestras, tanto en sus formas como en sus
materiales; por eso no podemos dar aqui una informacion que abarque a todas. Nos
contentaremos con decir que, si bien las moradas de trogloditas son hoy ya muy
raras, las habitaciones de esos pueblos primitivos recuerdan en general las viviendas
prehistéricas. Hay que citar ademas las casas, tan diferentes entre si, de esos
grupos étnicos que viven en pequefas localidades donde, pese a la influencia de la
arquitectura moderna, se conservan fielmente los tipos de viviendas ancestrales.
Esta clase de fidelidad es por cierto muy rara, y suele ser acompafiada de un gran

apego por los usos y costumbres de los tiempos pasados.

Encontramos algunos ejemplos en los Alpes y en el sur de ltalia, en la regién de
Bretafa, en Francia, en Austria, en el Tirol y en ciertas zonas de Inglaterra y Escocia.

Pero sin embargo esos caracteres regionales van desapareciendo paulatinamente.

Si bien la vivienda burguesa del siglo pasado puede ser considerada, en
comparacion con las anteriores, relativamente elegante y confortable, en vano
buscariamos en ella los detalles de higiene, luminosidad y disposicion practica de las
habitaciones, tan esenciales en la vivienda contemporanea. La adopcion casi
generalizada de los inmuebles divididos en departamentos creaba numerosos
problemas que, sin embargo, no hallaron solucidon hasta nuestra época. Sus
habitantes ignoraban no solamente lo que llamamos bienestar, sino hasta las reglas
elementales de la higiene. Los arquitectos de entonces se preocupaban por la
apariencia, es decir por el aspecto exterior, mas que por el verdadero confort, y se
advierten perfectamente los fundamentos de esta afirmacion al examinar las normas
dictadas por la Municipalidad de Milan a fines del siglo XIX. Y, no obstante, se trata

de una ciudad que estuvo siempre a la vanguardia de la arquitectura civil.
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En la mayoria de los departamentos no existian caferias para el agua, y soélo se
disponia de un cuarto de bafio en el patio y una sola canilla para todo el inmueble.
En los departamentos, la distribucion de las piezas estaba mal concebida: las
ventanas daban generalmente sobre patios cerrados, donde a menudo se
amontonaban los desperdicios, y en todos los casos eran demasiado pequefios para
asegurar a las habitaciones una ventilacion suficiente; la seda, el papel o el
terciopelo que recubrian las paredes, las tapicerias, los profundos sillones y los
numerosos almohadones utilizados por las amas de casa para hacer mas
acogedores sus departamentos, se hallaban constantemente impregnados por un
caracteristico olor a moho, al cual se mezclaban el de los alimentos y el del humo de
las lamparas a kerosene y los braseros a carbén. Solo algunas de las habitaciones
recibian la luz del sol. La clase obrera vivia en condiciones aun mas precarias. El
problema del alojamiento se agudizé en la segunda mitad del siglo XIX en Inglaterra
y en Francia, adonde la aparicion frecuente de enfermedades contagiosas atrajo, por

fin, la atencion de los poderes publicos hacia las condiciones de vida del pueblo.

Precursor de las modernas viviendas de alquiler reducido, el inglés Robert Open
habia elaborado, ya en 1816, un proyecto del cual se habla aun hoy cuando se trata
de la construccion de viviendas econdmicas. En Francia, el problema fue abordado
de una manera casi radical por Napoledn lll, quien hizo construir en Paris numerosas
casas de departamentos; en ltalia, el alojamiento de la clase obrera fue también un
motivo de preocupacion para el gobierno a partir de la ultima década del siglo XIX, y
se resolvio parcialmente algunos afos después con la fundacién de un organismo
que existe aun bajo el nombre de Instituto para la Construccion de Casas Populares.
Debemos admitir, sin embargo, que en el sector de las construcciones
arquitecturales las soluciones mas satisfactorias son bastante recientes. En las casas
populares construidas en los alrededores de 1912, si bien puede notarse un gran
adelanto sobre las de los afnos anteriores, se concedia aun escasa importancia a los

factores de higiene y luminosidad.

A pesar de estas criticas, no debemos olvidar que las bases de una nueva
arquitectura fueron echadas durante el transcurso del siglo XIX, dando origen, de
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este modo, a un nuevo tipo de alojamientos. La renovacion de la arquitectura, cuyo
origen se halla en la historia de la sociedad, estuvo acompafiada por una verdadera
revolucion en la técnica de la construccién, gracias a los distintos materiales
introducidos. Experimentados primero en los edificios de interés publico, como
pabellones para exposicion, sedes de sociedades u oficinas, puentes, el hierro, la
fundicion y el cemento armado serian utilizados con progresiva frecuencia por los
arquitectos franceses, ingleses y americanos. Fueron esos nuevos materiales los que
permitieron levantar los rascacielos de Nueva York y Chicago y desarrollar en altura

las ciudades europeas mas importantes.

En la segunda mitad del siglo XIX se conoce el ascensor, y a principios del presente
es introducida la bafera, en una habitacion estrictamente reservada al cuidado del

cuerpo, al menos en las viviendas burguesas.

Pero no podemos hablar de residencias verdaderamente modernas antes del periodo
que siguio a la primera guerra mundial, aunque algunas casas, como las villas del
arquitecto norteamericano Wright, construidas en una época anterior, presentaban ya
caracteristicas modernas. En efecto, las viviendas de los primeros afios de este siglo,
aunque provistas de los ultimos perfeccionamientos, como la iluminacién eléctrica, la
calefaccion central, el teléfono, en lo que respecta a la disposicion de las
habitaciones y a la luminosidad no diferian mucho de las del siglo pasado. EI mérito
de haber planteado el problema de la vivienda sobre bases nuevas, y en realidad las
unicas aceptables, corresponde a algunos arquitectos, los mismos que habian
establecido los principios estéticos de la habitacion moderna, y cuyos nombres son
F. L. Wright, norteamericano; W. Gropius y Mies van der Rohe, alemanes; Joseph
Perret y Le Corbusier, franceses. Sobre sus lineamientos y los de algunos otros se

funda toda la arquitectura moderna.

Sin profundizar las teorias de los disefiadores contemporaneos, podemos resumirlas
diciendo que la casa de departamento o multifamiliar debe ser ante todo agradable,
es decir, que debe satisfacer el gusto de los individuos por una casa hermosa, ha de
ofrecerles las mas amplias garantias de confort, de sencillez y de higiene. Y puesto

que la familia pasa en ella la mayor parte de su tiempo, debe ademas ser alegre.
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Esta finalidad puede alcanzarse facilmente mediante un sensato empleo de los
colores y una adecuada disposicion de las ventanas. Al construir una casa se tendra
en cuenta la cantidad de espacio y de luz que el hombre necesita; se acordara la
mas grande importancia a las instalaciones sanitarias, y las piezas se distribuiran de
modo que las destinadas al reposo se hallen lo mas alejadas posible de los lugares
ruidosos. Las puertas comunes se orientaran al norte, la cocina se hallara contigua al
comedor para que el olor de los alimentos no invada el resto de la casa; las ventanas
y otras aberturas tendran la suficiente dimension como para asegurar constante

ventilacidon de las habitaciones.

En la disposicién de las mismas se evitaran en lo posible las pérdidas de espacio, y
se tendran en cuenta las exigencias economicas que obligan a limitar el numero y la
dimension de las piezas. Se tratara de instalar placares en las paredes o en los
rincones, sin olvidar los armarios murales. Para garantizar la salubridad del aire se
conservara alrededor de los edificios una zona arbolada, o al menos un espacio libre,

mediante balcones o terrazas, y se suprimiran los patios cerrados.

En las viviendas econdmicas actuales se ha adoptado racionalmente el principio de

la pieza de uso multiple.

La habitacion llamada de estar sirve de salon, de comedor, de biblioteca, y a menudo
también de dormitorio. Le Corbusier levanté en Marsella un edificio gigantesco. Dicha
casa es una verdadera ciudad, pues los locatarios pueden encontrar en ella todo lo
que antes debian buscar en las diferentes calles del barrio. Puede compararse ese
inmueble, de un tipo totalmente nuevo, a los grandes buques que ofrecen a sus

pasajeros todo lo necesario y todo lo agradable.
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2.2 La Construccién de Vivienda en el Mundo

En el presente capitulo nos interesa contemplar la vivienda “social” en otras partes
del mundo. Para eso elegimos tres ciudades que tienen distintas e interesantes
propiedades en materia de vivienda social. Segun el libro de “La vivienda social en
México, pasado, presente y futuro” (Mexico ,2013 p 62), para un mejor
entendimiento de la situacion en cada ciudad, se labor6 un resumen corto del
desarrollo de cada una de ellas. La primera ciudad es Marsella, en Francia. Esta
ciudad parece interesante por dos razones. Como primer punto, el pais de Francia es
el que gasta el porcentaje mas grande de su producto interno bruto en el sector
social y segundo, la construccion de la primera “Unité d’habitation“de Le Corbusier
tuvo un gran impacto en el desarrollo de la vivienda social y la estructura de la
ciudad.

La segunda ciudad es Munich, en Alemania. Esta ciudad ocupa un puesto especial
en materia de desarrollo de la ciudad y la vivienda social en base a su historia
reciente. Recientemente la politica de Munich cred conceptos muy interesantes para
supervisar el desarrollo de la ciudad y aumentar el numero de viviendas sociales y
econdmicas.

La ultima ciudad es Medellin, en Colombia. Parecido a Munich, la historia reciente
causa buen efecto. Los ultimos dos presidentes municipales se enfocaron en mejorar
la vivienda social en la ciudad. Especialmente la comparacidn con ciudades
mexicanas parece interesante, en cuanto a que la ubicacién y el desarrollo del pais

son muy similares a México.
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2.2.1 Lavivienda de interés social en Marsella Francia.

Imagen 2- 3: Marsella Francia
Fuente: http://www.yahoo.com/ (2013).

24.062 ha

863.402 hab

Densidad:
35,4 hab/ha

405.648 viv

Densidad:
16,9 viv/ha

Marsella se encuentra ubicada en la costa suroeste de Francia y es la capital del
departamento “Bouches-du-Rhonde”, que forma parte de la regién de Provence.
Marsella es, después de la capital Paris, la segunda ciudad mas poblada del pais. Se
encuentra atravesada por los rios L’huveaune, Le reusseau des Aygalades y Le

russeau de Feraud. El puerto de Marsella es el mas importante de Francia y el
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tercero mas importante de Europa, después de Réterdam y Ambéres, ya que actua
como nudo de comunicacion entre las rutas de Paris, Italia, Suiza y Espana.

Marsella se desarroll6 con el nombre de Massalia como colonia comercial fundada
por marineros focenses hacia el 600 a. C., conservando los restos mas antiguos de
la viticultura de Francia introducidos en el siglo IV a. C. Sede de un vizcondado en
el siglo IX dependiente luego del condado de Provenza, fue incorporada a la corona
de Francia en 1481 y aprovechd para su crecimiento de la alianza estratégica de ésta
con el lmperio otomano durante el Renacimientoy el Antiguo Régimen. Tras
la Revolucion que bautizé con el nombre de Marsellesa, la marcha militar que mas
tarde se convirtio uno de los simbolos nacionales de Francia, la ciudad fue escenario
del llamado Terror Blanco y durante el siglo XIX, escenario de un rapido progreso
con la expansion colonial francesa hacia Argelia y la apertura del Canal de Suez. Fue
parcialmente destruida durante la Segunda Guerra Mundial y uno de los objetivos de
la Operacién Dragoon. Lugar de paso tradicional de los flujos migratorios que fueron
incrementando el caracter multicultural de la ciudad, la crisis econdmica de los
afios 1970 provoco sin embargo un descenso notable de la poblacion, la pérdida de
poder adquisitivo y la acentuacién de los conflictos sociales en el ultimo cuarto
del siglo XX para ir recuperandose paulatinamente como una de las urbes mas
importantes de la region Euro mediterranea.

Una de las afluencias mas importantes fue en 1962, gracias a la independencia de
Algeria: recibio a mas de 150.000 “Pieds-Noris”, ciudadanos franceses que fueron
deportados. Gracias a esto, la ciudad adquirié una amplia diversidad de culturas que
se puede observar en sus distintos barrios. La economia actual de la ciudad esta
dominada mayoritariamente por dos sectores: el puerto mercantil y su centro
industrial, gran productor de quimicos, plastico, metal, materiales de construccién vy,
aunados a éstos, industria alimentaria y aeronaval.

La ciudad cuenta con una gran infraestructura de carreteras y ferrocarriles que le
permite tener una facil conexion con el resto del pais. El transporte dentro de la
ciudad es diverso para los habitantes: cuenta con metro, tranvia, una amplia red de

autobuses y se fomenta el uso de la bicicleta por medio del programa “le vélo”.
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Imagen 2- 4: Ciudad de Marsella, Francia
Fuente: http://cultura.elpais.com/cultura/2013/01/12/actualidad

2.2.1.1 Historia de la construccion de vivienda de interés social en Marsella.

1900 1980 2010

En el transcurso del siglo XIX las instalaciones portuarias crecieron ampliamente y
muchas fabricas se instalaron en la ciudad convirtiéndola en un campo de
innovaciones industriales.

Las conquistas de Francia desde 1830 en adelante, sobre todo Algeria, la apertura
de los canales de Caronte 1863 y Rove 1911 y especialmente la apertura del canal

de Suez en 1869, estimularon el comercio maritimo y la prosperidad de la ciudad.
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La ciudad de Marsella, al ser uno de los puertos mas importantes del mar
Mediterraneo, ha sido una ciudad de paso para muchas embarcaciones
internacionales y se convirtié en una ciudad conocida por su amplia diversidad de
culturas. A finales del siglo XVIII aproximadamente la mitad de la poblaciéon era
extranjera.

La vivienda social en Marsella nace como consecuencia de la industrializacion y
urbanizacidn en las grandes ciudades. En ese tiempo la vivienda contaba en
promedio con 64 m2, en la que vivian familias hasta con 8 integrantes. En 1890 se
construy6 el primer edificio de “vivienda social” Sain Denis -La Rouche- en el que se
proponian diferentes tipos de vivienda colectiva, privada y dentro de éste un espacio
destinado a las areas verdes. Durante la Segunda Guerra Mundial Marsella fue sede
de la “Wehrmacht” entre los afios 1942-1944. Esto provocé graves dafos a la ciudad,
pues gran parte del casco antiguo fue dinamitado por un proyecto masivo de limpieza
con el fin de reducir la posibilidad de ocultar a miembros de la resistencia que se
encontraban en edificios de alta poblacion.

Después de la Segunda Guerra Mundial, los gobiernos de Alemania Oriental,
Occidental e Italia pagaron masivas reparaciones para la reconstruccion de la ciudad
y fue a partir de la década de los 50°'s que la ciudad sirvié como puerta de entrada

para mas de un millén de inmigrantes.

En el siglo XX Marsella comenz6 a tomar su imagen y disefio actuales. Se crearon
importantes obras a nivel de urbanismo moderno y de arquitectura en respuesta a las
necesidades de cumplir con la demanda de vivienda que dejo la guerra. Se completo
el nuevo puerto de Joliette y nuevas calles fundamentales para la ciudad fueron
construidas, como la actual avenida “Republica” influenciada por los amplios
boulevares parisinos disefados por Haussmann.

La carta de Atenas, que fue el resultado del IV Congreso Internacional de
Arquitectura Moderna (Ciam) en 1933, es un manifiesto urbanistico que influencié el
nuevo disefo de la ciudad de Marsella. En éste se establecieron varios puntos que
se deberian tomar en cuenta a la hora de disefar. En este documento se establece

que los barrios de vivienda deberian tener los mejores emplazamientos en el espacio

62



urbano, aprovechando la topografia, estudiando el clima y otorgandole la mayor

cantidad posible de espacios verdes a la vivienda.

También se propuso que la eleccion de las zonas de vivienda viniera dictada por
razones higiénicas y que la densidad que fuera a albergar el edificio deberia ser
proporcional a la naturaleza del terreno donde fuera a ser construido el conjunto. Se
prohibia que las viviendas fueran construidas a lo largo de las vias de comunicacién
y que se tomaran en cuenta los recursos de la técnica moderna para levantar
construcciones a gran escala, construidas a gran distancia entre si, y asi contar con
grandes superficies verdes. Para la urbanizacion de la ciudad se retomaron la
mayoria de los puntos propuestos en esta carta, se aposté por la zonificacién de la
ciudad en funcion de los usos y necesidades de la sociedad moderna y se dividieron
en habitar, circular, trabajar y recrear.

Como respuesta a las necesidades que presentaba la ciudad en cuanto a la escasez
de vivienda y la busqueda de una reurbanizacion en el periodo de gobierno de
Charles de Gaulle, es el arquitecto de origen suizo, Le Corbusier, quien presenta una
propuesta al ingeniero Raoul Dautry -en ese entonces ministro de Reconstruccion y
Urbanismo del gobierno francés- de construir una nueva unidad habitacional para la
ciudad en la que pretende incluir los nuevos puntos que se creen ideales para ésta.
La Unité d‘Habitation fue terminada en 1952, en lo que en esas fechas eran las orillas
de la ciudad. Ahora el contexto se encuentra arropado por el resto de la poblacion.
Le Corbusier propuso un conjunto que crece de manera vertical y alberga a mas de
1.600 personas. Cada planta cuenta con 58 departamentos, 23 tipologias diferentes
que fueron disefadas siguiendo su estudio del modular, en el que estudiaron las
proporciones del cuerpo humano. El acceso a la vivienda es cada tres plantas por
corredores o “calles internas“. El edificio es autbnomo por su funcionamiento
respecto al exterior, en la parte media del edificio se propone tener todos los
comercios y servicios para que los habitantes cubran sus necesidades sin abandonar
la unidad. La cubierta fue disenada para albergar las necesidades publicas y en ella

se trata de fomentar la vida sana rodeada de la naturaleza y aislada de la calle.
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Imagen 2- 5: Foto aérea de la Unite d’Habitacion, 1953
Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.64
En 1953 el gobierno francés cred un impuesto en el que todas las corporaciones que
tuvieran mas de diez trabajadores tenian que pagar el 1% de sus ganancias totales e
iria destinado a la construccion de viviendas sociales. En ese tiempo los
departamentos tenian medidas desde los 60 m2 hasta los 150 m2. Durante el
gobierno del Presidente Charles de Gaulle, la economia francesa tuvo un gran
impulso, esto llevé a una fuerte inmigracion de gente a las grandes ciudades como
Marsella por la necesidad de mano de obra, lo que aumento la demanda de vivienda
social. En el afo 1957 se cred el programa Zup (Zones a Urbaniser en Priorité),
encargadas de la planeacién de “grandes ensambles” que contenian toda la
infraestructura necesaria para los trabajadores y se convertian en pequefas
ciudades en la periferia. Esto ayudd a solucionar el problema de falta de vivienda y
estas “ciudades” se convirtieron en el icono de modernidad y progreso francés, solo

cubriendo las necesidades cuantitativas y no cualitativas.

En1962 la ley Malaux fue aprobada y con ella se determiné que en la ciudad se
deberian restablecer los tejidos urbanos mediante vivienda de calidad. Se demolieron
edificaciones antiguas y fueron sustituidas por viviendas nuevas, creando falsos
edificios historicos. Hacia finales de los afnos 70‘s, Francia frend el impulso de la

renta accesible y traté de fomentar que los habitantes fueran propietarios de su
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vivienda. Como consecuencia, el programa coloquialmente llamado “ayuda a la
piedra” fue implementado. En él se buscaba dar diversos tipos de apoyos no solo
para la renta de vivienda sino para la compra. Algunos de estos apoyos eran
préstamos para el acceso a la propiedad, ayuda en la restauracion de la vivienda,
apoyo al ahorrar y apoyo en el departamento fiscal tanto al propietario como al
arrendatario.

Los “grandes ensambles” antes mencionados fueron una excelente solucién para los
afios 60’s, cuando la poblacién incrementdé por la gran inmigracién las
organizaciones encargadas de la vivienda social los Hbm (Habitations a Bon
Marché), que con apoyo del Gobierno lograron satisfacer la necesidad de vivienda

para trabajadores del Estado y los particulares.

Imagen 2- 6: Unite d’Habitacién

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.65

Con el tiempo, estos proyectos mostraron sus limitaciones, ya que la arquitectura
moderna produjo barrios excesivamente mecanizados y repetitivos, poblados de
cientos de viviendas estandar en densos bloques lineales.

Son lugares abiertos, escasos de escala humana que provocan la deshumanizacion

de estos espacios y generan una fuerte division en la ciudad por su gran diferencia
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con la arquitectura tradicional, nos referimos a los “ghettos”. Son conocidos como los
lugares mas inseguros de la ciudad, en donde se encuentra el mas alto indice de
criminalidad.

Actualmente, se busca la creacidon de vivienda colectiva de uso mixto que logre una
integracion con la ciudad para borrar estas barreras. No sélo el uso mixto va a frenar
la segregacion de estas zonas sino también la mezcla social dentro de un complejo
habitacional. Es por eso que se busca el total cumplimiento de la ley Relativa de
Solidaridad en la que se exige que en poblaciones mayores a 50.000 habitantes
exista un minimo del 20% de vivienda social.

Hoy en dia todas las medidas de la vivienda social estan regidas por un reglamento
de construccidon de Francia. El tamafo minimo de la vivienda depende de su
localizacion y el numero de personas que estén destinados a vivir en éstas. La ley
tiene una clausula en la cual también se indica que en una comunidad con mas de
3.500 habitantes es obligatorio contar con el 20% de vivienda social, esto es para
tener una mezcla social, necesaria para el funcionamiento correcto de la ciudad. La
ciudad de Marsella actualmente busca densificase dentro de la mancha urbana
existente. Existen proyectos para el rescate de los espacios que se encuentran
abandonados dentro de los complejos de vivienda y cubrir asi la demanda de
vivienda social.

Se planea crecer de manera vertical y no hacia la periferia para lograr el maximo
aprovechamiento de los servicios existentes -como del transporte publico- y evitar
que los habitantes tengan que recorrer grandes distancias para cubrir sus

necesidades basicas.
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2.2.1.2 Organismos publicos que gestionan la vivienda en Francia
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Imagen 2- 7: Barrio La Rouviere en el sur de Marsella

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.66

Los organismos que rigen la vivienda social en Francia han evolucionado mucho a
través de los anos. El primer indicio de su creacion fue durante el Congreso Anual de
Vivienda para trabajadores en 1889, donde se hizo notar la necesidad de crear una
vivienda social para los trabajadores y en el que se propusieron ideas que fueron
desarrolladas finalmente hasta 1894, con la ley Siegfried, en la que las sociedades
Hbm fueron creadas. Las sociedades Hbm (Habitations a Bon Marché = vivienda a
buen precio) eran un grupo de sociedades andnimas, parte del sector publico y otra
del privado, que proponian la apertura a créditos y cajas de ahorro para apoyar a los
trabajadores de los sectores publicos y privados a adquirir una vivienda. Entre los
afios 1898 y 1906 dieciocho sociedades fueron creadas, pero lamentablemente el
objetivo principal no fue cumplido porque muchas de ellas fueron compradas o
rentadas por los patrones y no los trabajadores.

La ley Strauss ampli6 la ley creada en 1894 que regia las Hbm. Esta beneficiaba a

ambos lados, el trabajador y el jefe, y facilitd las operaciones de financiamiento
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gracias a las cajas de ahorros. En 1908, la ley Ribot hizo que las instituciones de
crédito inmobiliario aumentaran su ayuda al pequefio propietario y sobre todo al
medio rural. Como consecuencia de las guerras en las que el pais participo, se frend
la ayuda que estas sociedades creaban. Fue en 1929 cuando la ley Lucher planed
remediar los estragos que dejaron las guerras. Se plane6 la construccion de 260.000
viviendas para la clase obrera en 5 afos, financiando el Estado hasta el 90% de su
costo total; y 60.000 viviendas para la clase media, pero este proyecto fue
interrumpido un afo después por la crisis. Después de 1945 se vivid una de las
escaseces de vivienda mas grande por la Segunda Guerra Mundial y el Gobierno
cred un programa con los organismos HIm (Habitation a loyer modéré) en el que
otorgaba prestamos que se podian pagar durante 65 afos. En 1958, el Gobierno
construyo cuatro millones de viviendas construyendo 300.000 por afo y para el plan
de disefio de la vivienda social tomaron en cuenta tres puntos importantes: urgencia -
construccion rapida-, masa -construir mucho- y economia -por el capital publico-. Los
organismos Hbm se convirtieron en Him, como se encuentran actualmente. Estos
tienen como objetivo construir, comprar, remodelar y también gestionar la renta de
viviendas para familias de “condicion modesta”. Se busca que mas del 65% de la
poblacion obtenga una retribucion del 95%. Esta institucion también rige anualmente
el precio de la renta de la vivienda social y analiza el estatus econdémico de los
habitantes, si ellos alcanzan un nivel econdmico mas alto del regido se aumenta su

renta respectivamente.
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2.2.2 Lavivienda de interés social en MUnich Alemania
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Imagen 2- 8: Munich Alemania
Fuente: http://www.yahoo.com/ (2013).
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Mdunich esta ubicada en el sureste de Alemania. Es la capital y ciudad mas
importante del Estado Federado de Bavaria. Después de Berlin y Hamburgo, es la
tercera ciudad de Alemania por numero de habitantes.

El sitio “Muanich” aparecié por primera vez en un documento de 1158. La ciudad se
desarroll6 rapidamente y en 1505 Munich se convirtio en la capital de Bavaria.
Cuando llegé la industrializacion a Munich, durante la segunda parte del siglo XIX, la

ciudad creci6 mucho y entre 1885 y 1905 la poblacion se duplicd. Durante la
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Segunda Guerra Mundial Munich fue bombardeada gravemente. En 1945, al final de
la guerra, casi el 90% del centro histoérico y el

50% de la ciudad fueron destruidos. Después de la guerra habia diferentes ideas
para el futuro de Munich. Al final decidieron reconstruir la ciudad a su estado urbano
preguerra. En 1957, la poblacién sobrepaso la marca de un millon de habitantes por
primera vez y en 1972 se realizaron los juegos olimpicos. Hoy en dia, la regién de
Munich, que incluye la ciudad de Munich y los distritos de alrededor, tiene una
superficie de 470.000 hectareas y aproximadamente 2.572.000 de habitantes. Es una
de las regiones con el crecimiento mas rapido y con el terreno mas caro de
Alemania. La ciudad de Munich solo ocupa el 6% de la superficie, pero alberga a 1,3
millones habitantes mas que la mitad de la poblacion de la region.

La regidén de Munich cuenta con una buena infraestructura. Varias universidades,
institutos de investigacion con importancia internacional y otros centros de
ensefanza, proporcionan un potencial inovativo alto y wuna buena oferta
correspondiente a lugares de trabajo. La region es la sede de companias afamadas
como Bmw, Dasa, Krauss-Maffei, Man y Siemens. Por eso, la regién de Munich logro
seqguir el sistema de otras regiones europeas y funciona con una economia prospera

como estimulo para todo el estado de Bavaria.

Imagen 2- 9: Panoramica de Munich, Alemania

Fuente: http://www.google.com/ (2013).
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2.2.2.1 Historia de la construccion de vivienda de interés social en Mdnich.

1858

Al final del siglo XIX la Industrializacion causé un enorme cambio en la ciudad.
Muchas personas querian vivir en un lugar donde existiera la posibilidad de encontrar
trabajo. Aparte de esto, la poblacién también crecié en este tiempo. Asi, el mercado
de la vivienda no pudo superar este enorme aumento. Las empresas privadas,
muchas veces sociedades anénimas, no estaban interesadas en construir viviendas
para la gente pobre, el gasto era grande y el crédito muy pequefio. En los casos en
que una empresa decidia construir conjuntos “sociales, muchas veces solo
proyectaban casas apretadas y oscuras. El Estado tampoco se encargd de este
problema. En este tiempo, era comun que mas de cuatro personas tuvieran que
compartir un espacio habitable de aproximadamente 30 m2.

Para mejorar esta situacién se realizaron varias “sociedades cooperativas” en la

ciudad y en todo el pais. Estas sociedades, que eran fundadas principalmente por la
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clase burguesa, solo lograron mejorar algo la situacion porque tuvieron varios
problemas, como por ejemplo la obtencidén de créditos econdémicos para sus
proyectos.

La Primera Guerra Mundial aument6 el caos del mercado de la vivienda. Durante la
guerra casi no construyeron viviendas y cuando se termind y la gente regresé a la
ciudad, la escasez de viviendas era mas grande que nunca antes.

En los proximos anos esa enorme carencia de viviendas provocod un cambio en la
politica. Hasta el afio 1929 el Gobierno de Munich subsidioé entre el 75 y el 90% de
las construcciones nuevas. En ese tiempo, también prosperaron nuevamente
“sociedades cooperativas” e inmobiliarias que esta vez fueron auspiciadas por el
Estado. En 1928 se construy6 la primera urbanizacion social en el sureste de la

ciudad.

Imagen 2- 10: Munich destruido después de la guerra, 1945
Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.69
En los afios treinta las nacionalsocialistas idealizaron la politica de vivienda. Se
enfocaron en la creacion de asentamientos pequefos, como polo opuesto a las
viviendas urbanas de renta y el movimiento moderno. Los futuros habitantes debian
construir sus propias casas y alimentarse con la horticultura. La Segunda Guerra
Mundial causé la carencia de viviendas mas grande en la historia de Munich. Miles
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de personas perdieron sus casas o tuvieron que vivir en casas deterioradas. Una vez
mas el Gobierno de Munich invirti6 mucho en la construccion de viviendas. Con la
primera ley para la construccién de viviendas en 1950, el Gobierno no solo las
subsidio a la poblacion mas pobre, sino que también a la clase media.

Directamente después de la guerra solo crecio la ciudad de Munich, pero al final de
los afios cincuenta los distritos de alrededor empezaron a crecer también, en
particular después de la extension del automovil y la ampliacion del transporte

publico.

En esos afios también llegd la idea de la arquitectura moderna a Munich. Asi se
realizaron varios conjuntos de viviendas, uno de los proyectos mas conocidos se
realizd entre los afios cincuenta y sesenta en la “colonia Hasenbergl” en el norte de
la ciudad. Al final de los afios sesenta, cuando la carencia de vivienda fue remediada
casi por completo, el tema de la calidad de la vivienda cobré importancia. Segun
cuestionarios en ese tiempo, el 50% de los habitantes no se sintieron bien en su
vivienda por el tamafo insuficiente. Otro problema aun mas grande, eran los
conflictos sociales en los nuevos barrios. El Gobierno disminuy6é constantemente su
fomento social, asi que solo la gente mas pobre tenia derecho a viviendas sociales y
el tema de la integracion falté en la planeacion de estos conjuntos.

En 1960 el presidente de la ciudad, Vogel, ordend un plan para el desarrollo general
y respondié a la critica de las consecuencias negativas del urbanismo moderno con
un “plan integral de desarrollo“. Gracias a la modernizacion del trabajo la separacion
entre viviendas y oficinas ya no era necesario.

Con los Juegos Olimpicos en 1972, Munich llegé a su culminacién del desarrollo
postguerra. La ciudad hizo su inversion mas grande con la construccidn de viviendas,
la villa olimpica, de las que utilizaron después una parte como viviendas econémicas
para estudiantes. En los siguientes afios la poblacion de Munich permanecié igual
mientras el espacio habitable por persona siguié creciendo, resultado de la mayor
demanda y el aumento de personas que ocuparon una vivienda individualmente. En

el mismo tiempo los municipios de alrededor de la ciudad crecieron.
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A mediados de los afios ochenta empezo otra etapa de crecimiento econémico y al
mismo tiempo muchas areas fueron quedando disponibles en el curso de la
modernizacion. Empresas industriales se mudaron de la ciudad a los municipios y
algunas areas militares y zonas ferrocarrileras dejaron de ser necesarias. La mayor
area de transicion del uso de suelo se formoé con la reubicacidn del aeropuerto en
1992, ofreciendo mas de 550 hectareas para una nueva urbanizacién en el este de
Munich.

En esos tiempos también se marcé una gran carencia de viviendas econdmicas asi
que el Gobierno de Munich decidié en 1989 reforzarse creando mas viviendas. El
40% del nuevo espacio habitable debia ser utilizado para viviendas sociales. A ese
fin previeron contratos de compromiso entre la ciudad de Munich y los beneficiarios
de la planeacion. En los siguientes nos la situacion presupuestaria de la ciudad se
empeoré mucho asi que se hizo dificil asegurar el fomento de mas viviendas sociales
y pagar toda la infraestructura de las nuevas urbanizaciones. Eso estorb6é una
planeacion continuada y comprometio a la construccion de viviendas nuevas. Por
eso, el municipio aprobd en 1994 el programa para el “uso de tierra social ajustado”
(“SoBon”). Con ese sistema de reglas los gastos y compromisos de una planeacion
eran compartidos entre la ciudad y los beneficiarios de la planeaciéon. Asi empezd
otra etapa importante para el desarrollo de la ciudad, en particular la construccién de
viviendas sociales.

En 1998 el Gobierno de Munich aprobd otra programa con el titulo “perspectiva
Munich®, que sirvioé para linear directrices para el futuro desarrollo de la ciudad. Para
las nuevas urbanizaciones considera el motivo “compacto, urbano, verde®.

En 2000, después de casi 30 afios en que el crecimiento de la poblacion se viera
disminuido, ésta empez6 a crecer otra vez y hoy dia es la unica gran ciudad de
Alemania que sigue creciendo. Los municipios de la regidén siguen creciendo también
pero con una velocidad menor. Entretanto, lo mas importante es la calidad y la
integracion social de las viviendas, incluidos algunos conceptos especiales como la
vivienda para mayores y viviendas con sustentabilidad ecoldgica.

Hoy en dia, el promedio de espacio habitable por persona es de 38 m2. Este

aumento de espacio surgié porque los habitantes adquirieron un nivel econdémico
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mas alto, pero al mismo tiempo se dio un cambio sociocultural en el que se mostré el
aumento de viviendas ocupadas por una sola persona y la carencia de viviendas
pequefias en el mercado. En 2010, el 54% de los habitantes de Munich vivian solos.
En los ultimos anos el mercado reaccioné y densifico las urbanizaciones ofreciendo
mas viviendas de tamafio reducido.

Asi, el promedio de espacio habitable en la ciudad se encogié mientras que sigue

creciendo en los distritos aledanos.

Imagen 2- 11: Villa olimpica, 1972

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.70

Muchas veces las familias buscan viviendas y casas propias en los distritos alrededor
de Munich, porque el terreno es mas econdmico y prefieren las ventajas de vivir fuera
de la ciudad, asi como la cercania a la naturaleza.

Mientras el promedio de habitantes por vivienda es 1,8 en la ciudad, 2,3 personas
viven en los municipios. Por eso el espacio habitable por vivienda en los distritos es
mucho mas grande que en la ciudad, aunque el espacio habitable por persona esta
casi igual.

En la actualidad, el tamafio menor de viviendas sociales esta regulado por ley. Este
tamano depende de la ubicacion y de cuantas personas ocupan la vivienda. Para una
persona se prevé una vivienda de 45m2, para dos personas una de 60 m2 y para
cada persona mas se aumenta entre 10 y 15 m2 mas. El tamafio definitivo depende

al final del costo de la renta.
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2.2.2.2 Organismos publicos que gestionan la vivienda en Alemania

Alrededor del ano 1900 el Gobierno de Alemania empezd a encargarse de los
asuntos sociales de su poblacion. La oferta de viviendas econdmicas formé parte de
eso. Después de la Segunda

Guerra Mundial, los servicios sociales eran ampliados en casi todos los estados de la
Europa Occidental. En la Republica Alemana el principio del estado social era
establecido en la Constitucion como meta nacional.

Era mas facil subsidiar la vivienda en renta que una casa propia para ofrecer espacio
habitable econdmico a la gente con recursos bajos. Ademas, el Estado y los
habitantes eran mucho mas flexibles de esta manera.

En los afos ochenta Munich tenia una gran carencia de viviendas econdmicas. Por
eso el Consejo Municipal decidio crear en 1989 mas derecho de construccion. El
40% del nuevo espacio habitacional reconocido debia estar utilizado para viviendas
sociales y economicas. A este efecto, se desarrollaron contratos de compromiso
temporales entre la ciudad de Munich y los beneficiarios de la planeacién.

En 1993 y 1994 el Consejo Municipal desarroll6 las reglas y los principios del ,uso
social justo de la tierra“(“SoBon”). Con este sistema de reglas, los gastos y
compromisos de una planeacién fueron compartidos por la ciudad y los beneficiarios
de la planeacion. Al mismo tiempo, la ciudad asegurd la igualdad de trato entre los
beneficiarios garantizando, al menos, una tercera parte del aumento de valor
causado por la planeacion.

Los beneficiarios son responsables de la construccion de la mayoria de la
infraestructura como, entre otros, las calles principales y las areas verdes publicas.
Zonas de uso comun, por ejemplo para una escuela, se tienen que transferir a la
ciudad gratuitamente. Ademas los beneficiaros son responsables de que un 30% de
la superficie habitable sea usada para viviendas sociales -en principio hay que usar
el 20% para viviendas de renta y el 10% para particulares-.

Para comprobar la justa proporcion de los costos y los compromisos infligidos, la

administracion de la ciudad elabora una cuenta.
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Calculan el aumento de valor del terreno después del nuevo plan de urbanizacién. Al
final, los beneficiarios de la planeacion tienen que recibir por lo menos un tercio del
aumento bruto.

La condicion previa para el uso del “SoBon” es, que un terreno reciba un aumento de
valor notable a través de un nuevo plan de urbanizacion.

Gracias a ese programa, muchos proyectos han podido ser realizados en los ultimos
afios en que la ciudad de Munich y sin el cual, no hubiera logrado financiarse.
Ademas, lograron asi densificar la ciudad central y evitar el sellado del suelo en
zonas periféricas de la ciudad.

Al lado de esto, la ciudad de Munich estd auspiciando la renovacion, la
modernizacion ecologica y el desarrollo de conceptos para viviendas innovativas. En
particular, tratan de hacer lo posible para que las familias encuentren viviendas
econdmicas en el centro de la ciudad y aseguren una buena mezcla social. En los
ultimos anos reforzaron también el fomento de inmobiliarias comunales y sociedades

cooperativas.

Imagen 2- 12: Villa olimpica, 1972

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.73
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Terreno de origen con valor Ciudad de Mudnich cambia
de aprox. 24.000.000 % uso de suelo con plan urbano

Ciudad de Mdnich obliga al
Valor del terreno urbano beneficiario de esa plansacién
aumenta por uso de suelo de ofrecer por lo menos 30%
hasta 220.000.000 & vivienda social

Imagen 2- 13: Villa olimpica, 1972

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.70

78



2.2.3 La vivienda en Medellin, Colombia.

Imagen 2- 14: Medellin Colombia

Fuente: http://www.google.com/ (2013).

38.034 ha

2.343.050 hab

Densidad:
61,6 hab/ha

676.010 viv

Densidad:
17,8 viv/ha

La ciudad de Medellin se localiza al noroeste de Colombia, dentro del Valle de
Aburra, y se encuentra dividida de norte a sur por el Rio Medellin. Su gran
concentracion de actividades econdmicas, culturales, politicas y académicas la

convierte en la segunda ciudad mas importante de Colombia después de Bogota.
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En 1616 los espafoles fundaron un poblado para los indigenas, los cuales fueron
desplazados posteriormente. El desarrollo de la ciudad empez6 en 1646 y se fundd
en 1674 como Villa de Nuestra Sefora de la Candelaria de Medellin.

En los siglos posteriores, el crecimiento fue aumentando y para el inicio del siglo XIX
la poblacion pasé a ser de mas de 15 mil personas. En este periodo Colombia se
independizé de Espafia, lo que ocasiond un menor desarrollo del pais. No obstante,
la creacién de universidades y centros de cultura emergieron de la gran necesidad de
educacion.

La ciudad contemporanea se desarrolld en el siglo XX, donde el crecimiento de la
capital del estado de Antioquia fue notable en cuanto a medios de transporte,
servicios, espacios publicos, avenidas, universidades y viviendas. La urbanizacion
acelerada llevd a la edificacion constante pero con planeacion, principalmente
concebida por el arquitecto y urbanista austriaco Karl Brunner, quien elaboré ciertos
conceptos de la regulacién urbana. Un aspecto importante de esta urbanizacion fue
la creacidén y el mejoramiento del espacio publico asi como la canalizacion del Rio
Medellin, lo cual le dio identidad a la ciudad.

Actualmente, aunque la ciudad ha pasado por un proceso duro de lucha contra el
narcotrafico y la violencia, se ha consagrado como una ciudad con un potencial
visible en su crecimiento comercial y su importancia cultural, académica, cientifica y
de desarrollo que la coloca como una de las ciudades latinoamericanas de mas

interés.

Imagen 2- 15: Panoramica de la ciudad de Medellin Colombia.

Fuente: http://www.google.com/ (2013).
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2.2.3.1 Historia de la construccion de vivienda de interés social en Medellin.

1928 1963

La migracion de la gente proveniente de zonas rurales y de otras partes del pais,
ocasionada en parte por la Guerra de los Mil Dias, y debido también al impulso de la
economia manufacturera e industrial, asi como de un grupo de comerciantes y
urbanistas interesados en el progreso de la ciudad, ocasion6 que en los primeros 40
afnos del siglo XX la inversion y la construccion fueran la clave del desarrollo de la
urbe. Los emprendedores industriales, los comerciantes y demas, invirtieron en
servicios publicos, electricidad, acueductos y transporte vendiendo asi la idea del
progreso como una necesidad.

El desarrollo, en un principio, se concentrd en la parte oriental donde la creacion de
vivienda vio como beneficios la calidad del aire, las vistas, facilidad de transporte y el
equipamiento urbano con el que contaba. Se debe aclarar que en el crecimiento
urbano la vivienda era edificada por la persona que adquiria el terreno y los
urbanizadores se encargaron de proporcionar servicios asi como la distribucion y la
organizacion espacial de los terrenos y las calles por medio de una cuadricula. El
principal beneficio de este periodo fue que debido a los intereses econdmicos,
politicos y sociales del sector publico y privado, el progreso se dio de manera

funcional por los intereses comunes.
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Imagen 2- 16: Foto Aérea de la ciudad en 1954.

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.75

La inversion del sector privado fue la gran fuerza del crecimiento y la promocion de
barrios con buena ubicacion. Las alianzas comerciales destinadas a la extension de
vias hacia los barrios y el suministro de agua y electricidad, generaron una
integracion entre el espacio publico y privado beneficiando a toda la poblacion. En la
segunda mitad de los anos 40, muchos de los proyectos de vivienda publica fueron
disefiados por diferentes arquitectos, que de igual forma que sucede en México, fue
denominada “La época de Oro” de la arquitectura moderna colombiana. Ademas, de
la buena relacion entre las instituciones del gremio de la arquitectura y la
construccion, existid una estrecha relacién entre la institucion académica y la de
investigacion de temas urbanos, con urbanistas extranjeros como Karl Brunner, Paul
Lester Wiene y José Luis Sert, que trabajaron en la elaboracion del Plan de
Desarrollo Futuro de la ciudad, el cual se formé en base a intereses econémicos, lo

que afecto el plan de un desarrollo integral regulado por la administracion publica.

Lo mas representativo de estas instituciones fue el Centro Interamericano de
Vivienda y lineamiento (Cinva) que fue financiado por la OEA e instalado en la
Universidad Nacional de

Colombia entre 1951 y 1974. A este periodo también se le atribuye un reconocido

interés y logros en el desarrollo y aplicacion de propuestas tendientes a obtener una
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calidad urbanistica y arquitectdnica en los proyectos de vivienda social. Al igual que
muchos paises de América, comenzaron a surgir las diferentes instituciones publicas
responsables de generar oferta de vivienda social en los afios 50.

La problematica derivada de la alianza del sector publico y privado fue la
sectorizacion que se llevo a cabo en base a la capacidad econdmica y el rol social, lo
que ocasiono que Medellin estuviera conformada por un gran numero de pequefas
ciudades. Por lo tanto, mientras la modernizacion se concentraba en los lugares de
prestigio, los barrios al noreste del rio que crecian a gran velocidad fueron ignorados
y segregados por la élite de la ciudad que cambiaba constantemente de zonas
buscando las mejores ubicaciones para vivir, aunque esto implicara desplazar a
campesinos, agricultores y la gente marginada. Esta precariedad acentuaba la falta
de relacion y comunicacion con el resto de la ciudad.

Poco a poco el crecimiento de la ciudad se vio mas desorganizado causando que el
desarrollo planteado a principios del siglo XX definido por el progreso pasara a ser un
ideal ya perdido, en donde el poder del sector privado y los intereses econdmicos se
convirtieran en la nueva forma de crecimiento, impidiendo un desarrollo urbano y
social benefactorio.

Entre los afos cuarenta y cincuenta las problematicas empezaron a agudizarse. La
migracion constante a causa de los movimientos partidistas y la industrializacion por
parte de personas que buscaban mejores oportunidades en la ciudad.

Esto caus6 el descontrol de la urbanizacion debido a la poca capacidad del Gobierno
para controlar el crecimiento de la mancha urbana y proporcionar los servicios
adecuados para los ciudadanos.

En los afos sesenta se dio un cambio todavia mas radical en cuanto a separacién y
pérdida de identidad urbana de Medellin. En 1968 se instituy6é en el Reglamento de
Urbanizaciones de Planeacién Municipal la posibilidad de urbanizaciones cerradas,
es decir, que la poblacién con recursos econdmicos se segregara en unidades
residenciales con espacios y servicios publicos dentro de su isla urbana rompiendo
toda la relacion posible con el resto de la ciudad y creando asi un contraste evidente

entre las clases sociales.
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La solucion, que se planteé como ideal para las necesidades de vivienda e
infraestructura de los pobladores que migraron de las zonas rurales, fue la inversion
en el sector de construccién con la finalidad de crear viviendas sociales, sectorizadas
a bajos precios al alcance de los mas necesitados. Esto causo la pérdida de
espacios publicos o la calidad de éstos y el reordenamiento espacial que perjudico a
la ciudad en cuestiones tanto de identidad como de funcionamiento.

En los setenta el desplazamiento de poblacién se siguié dando, y se puede tomar
como claro ejemplo la comuna de EI Poblado, al sureste de la ciudad. Aqui se
observa el cambio constante de la arquitectura en base al pensamiento de
modernidad el cual es caracteristico de Medellin, edificando sobre construcciones
antiguas y teniendo siempre como objetivo ser una ciudad innovadora, con
desvinculacién con el contexto, lo que provoca la falta de identidad de la ciudad.

Para los ochenta, las transformaciones continuaron, principalmente enfocadas al
sector econdmico medio y alto, financiado por el sector privado y con recursos del
narcotrafico. Al sur de la ciudad este crecimiento se podia observar por la
ostentosidad en cuanto a arquitectura con materiales y sistemas constructivos
exclusivos.

De nueva cuenta este crecimiento asi como la creacion del metro produjo
transformaciones en el trazo vial, demoliciones de algunos sectores y planes de
ordenamiento territorial que cambiaron la imagen urbana dejando atras el patrimonio
urbano.

En esa época, la ciudad era catastréfica debido a la suma de problematicas como el
narcoterrorismo, la violencia, el olvido y la sectorizacién de la poblacion, lo que
provoco inequidad entre los habitantes. Se queria un desarrollo enfocado al futuro,
pero existia la falta de planes integrales que conformaran una ciudad funcional y
organizada por parte del sector publico. Esto era debido a la carencia de interés por
parte del sector privado a causa de la inseguridad.

En los ultimos anos, el desarrollo de la ciudad ha sido todo lo contrario a lo visto en
los afos pasados, la idea de una ciudad y sociedad integral ha sido introducida en el
plan de la ciudad, donde los bienes y servicios son repartidos equitativamente entre

los ciudadanos. Esto ha sido la clave para el crecimiento de Medellin en el siglo XXI.
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Entre el 2008 y el 2010 el incremento en cuanto a participacion para soluciones y

construccioén de viviendas de interés social incrementé un 18,9%.

Imagen 2- 17: Foto Aérea de la ciudad en 1954.

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.75
El principal motor del crecimiento en cuanto a la produccién de vivienda, centros
culturales, deportivos y empresariales, fueron los acuerdos entre los sectores publico
y privado, que establecieron estrategias integrales impactando positivamente en la
produccion de la ciudad, principalmente en la vivienda social, asi como la generacion
de empleos otorgados por el sector de la construccion.
La transformacién de barrios como Moravia es un claro ejemplo del gran cambio que
se ha dado con la construccion de servicios destinados a las comunidades mas
marginadas y al mejoramiento de la vivienda.
Los proyectos que se desarrollan en este barrio responden a necesidades
especificas del contexto social donde se realizan, utilizando la creatividad artistica
como instrumento de activacion de dinamicas culturales que inicien, faciliten y/o
acompafien procesos de educacion, comunicacion y transformacion urbana y social.
En el afio 2009 los proyectos unifamiliares y multifamiliares registrados de vivienda

social, presentan areas entre los 27 m2 y 65 m2, asi mismo presentan entre 1 y 560

85



viviendas por conjunto o proyecto inmobiliario. En la zona noreste de Medellin, en la
Comuna Santa Cruz, barrio Villa Del Socorro, se ubican los Multifamiliares Juan
Bobo, con unidades de 50m2, y 22 y 90 unidades en sus respectivas etapas.

La alta densidad de poblacion del centro de Medellin obliga al Gobierno a través del
ICT (Instituto de Crédito Territorial) a adquirir los lotes mas lejanos a la ciudad y con
minimas condiciones de habitabilidad.

Teniendo como consecuencia un costo con un incremento del 10 al 40% del total de
la inversidn, debido al precio del lote y sus costos de equipamiento, resultando una
baja en la calidad de edificacion de éstas.

Hoy en dia, la tendencia es la reduccion del area del lote, para poder aumentar la
densidad y reducir el costo de la tierra por unidad. Esta reduccion incide en la
distribucion interior y la escasa habitabilidad de los espacios. Como consecuencia, se
obtienen viviendas con superficies minimas y caracteristicas similares de unas con
otras sobre explotacion de suelo, falta de privacidad y de equipamiento de la
vivienda, entre otros.

En la actualidad los m2 que las politicas publicas toleran para una vivienda social son
de 56 m2 con un valor maximo de 135 smimv (Salario Minimo Legal Mensual

Vigente), aunque los habitantes en promedio viven en un espacio de 34 m2.

2.2.3.2 Organismos publicos que gestionan la vivienda en Colombia.

La vivienda de interés social se inicia a principios del siglo XX y trae consigo la
intencién del Gobierno de apoyar y desarrollar la vivienda con la primera ley 46 de
1918.

Principalmente, la vivienda de interés social tiene su fortalecimiento cuando inicia el
subsidio de las viviendas con el BCH (Banco Central Hipotecario) y el ICT (Instituto
de Crédito

Territorial), que fueron inicialmente fundados para promover la vivienda en la periferia
de la ciudad en el afo 1942.

En el afio 2008 se crea el Instituto Social y Habitat de Medellin con el objetivo de
administrar la vivienda de interés social en el Municipio de Medellin, conduciendo a la

solucion de las necesidades habitacionales, asentamientos humanos y grupos
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familiares en situacién de pobreza y vulnerabilidad, con los diferentes factores
publicos, privados y comunitarios.

Para esta misma etapa se crearon mega proyectos por parte de esta institucion para
la intervencidon y mejoramiento integral de barrios y el desarrollo de predios,
generando alternativas estratégicas dentro de la ciudad. Algunas instituciones que
apoyan la vivienda con politicas son el Ministerio de Ambiente y Desarrollo Territorial,
el Ministerio de Hacienda y Crédito

Publico, el Ministerio de Agricultura y el Departamento Nacional de Planeacion y

Programa de Accién Social de la Presidencia de la Republica.
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2.3 Construccién de Vivienda de interés social en México

Al inicio del siglo XX, a causa de la industrializacién y el desarrollo del ferrocarril,
empezo el crecimiento de las ciudades industrializadas de la Republica Mexicana.
Posterior a la época de la Revolucion, ese gran desplazamiento desde el campo para
tener una nueva ubicacion en las grandes ciudades generd la necesidad de dar
vivienda a una poblacion que se incrementaba rapidamente. Desde principios del
siglo XX medidas legislativas y de politica publica reaccionaron a la gran demanda

de viviendas.

Imagen 2- 18: Primer Concurso de Vivienda Obrera 1929
Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.58

Durante el Porfiriato se aprobé la Ley sobre Casas de Obreros y Empleados Publicos
residentes en la ciudad de Chihuahua. En 1916, el Primer Jefe Constitucionalista,
Venustiano Carranza, redujo los pagos de renta de vivienda a la mitad y hasta tres
cuartas partes de su valor, y en 1917 se establecié en el texto original de la
Constitucion, en la fraccion Xl del articulo 123, la obligaciéon a los patrones de
otorgar a sus trabajadores viviendas comodas e higiénicas.

En 1925 la Direccién de Pensiones Civiles fue creada, teniendo, entre sus principales
atribuciones, la de otorgar créditos a los trabajadores del Estado para la construccién

0 adquisicion de vivienda.
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El 20 de febrero de 1933 el Ejecutivo Federal cre6 el Banco Nacional Hipotecario
Urbano y de Obras Publicas, SA., la institucién que hoy conocemos como Banco
Nacional de Obras y Servicios Publicos, Snc. (Banobras).

En las primeras décadas de este siglo los arquitectos incursionaron en el disefio
habitacional destinado a las clases sociales trabajadoras del pais. De esta manera,
se favorecio el aumento de poblacion en los centros histéricos de las ciudades y al
mismo tiempo la aparicion de barrios nuevos, generados por la poblacion trabajadora
en la periferia de las ciudades. Junto a estos fendmenos aparecio la vivienda publica,
primero en la Ciudad de México y mas tarde en otras localidades del pais, cuyo
disefio fue auspiciado por el Estado. En los afnos 20 el arquitecto Juan Seguro
construyé el edificio Isabel, y unos afios después - en 1935 — el edificio Ermita en el
Distrito Federal, unos de los primeros edificios obreros. La importancia de crear
viviendas para trabajadores siguié creciendo, y en 1929 y 1932 se celebraron los

primeros concursos con el intento de mejorar y densificar las viviendas obreras.

Imagen 2- 19: Centro Urbano Presidente Aleman (CUPA), 1947 — 1949.

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.60

Entretanto, otras resoluciones politicas fueron aprobadas. En 1934 un decreto
residencial faculté al Departamento del Distrito Federal para construir viviendas

destinadas a sus trabajadores de ingresos minimos.
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En 1940, a causa de que México entro en guerra contra el eje Berlin-Roma-Tokio, se
decretd la congelacion de rentas de viviendas para habitacidon. Ademas, en ese
mismo afo, se integré el Comité Intersecretarial de la Habitacion para los
Trabajadores. EI 19 de enero de 1943 se creo el Instituto Mexicano del Seguro Social
(IMSS) por decreto presidencial del entonces Presidente de la Republica, el General
Manuel Avila Camacho, para brindar seguridad social a los trabajadores. En las
décadas de los 40’s y 50’s, con la aparicion de las instituciones gubernamentales
encargadas de fomentar la produccién de vivienda, se dio una aproximacion a la
problematica y a la necesidad de satisfacer con grandes cantidades de vivienda a
una poblacion creciente y carente de recursos. Estos primeros disefios de viviendas
sociales respondieron a ciertos parametros universales que se desplegaron en todo
el mundo con el llamado Movimiento Moderno Internacional de Arquitectura. Estos
primeros ejemplos contemplaban en su disefio un conjunto integral en el que se

juntaban vivienda, educacién, comercio y recreacion.
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2.3.1 Historia de la construccién de Vivienda en México

ron

HISTORIA DE LA CONSTRUCCION

BANTIBRAS

que realizé programas
habitacionales para sus

1935 derechohabientes a
Edificio Ermita nivel nacional
de J.Segura

1933 1947 - 1049
Primer concurso de vivienda obrera Banco Nacional Hipotecario Muitifamiliar Presi M. Alema
por C.Obreg6n Santacilia Urbano y de Obras Publicas de M.Pani
(BNHUOP)
1932
1920 2do concurso de
Edificio Isabel vivienda obrera
de J.Sequra por J.O'Gorman
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Proyecto del La ley del Trabajo, rei- Fondo de
Seguro Social terd la obligacion a los Habitaciones
patrones de proporci- Populares
onar habitacién a los (FHP)
1917 trabajadores
En el texto original de la %
Constitucion se estab-
leci6 la obligacién a los BANCO D€ MEXKO @
patrones de otorgar a sus oo T e
trabajadores viviendas 1925 l NBS
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Diagrama 2- 1:

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.40

Linea del Tiempo de la Construccion de Vivienda en México
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1959 - 1960

1957
Unidad Habitacional Santa Fe Unidad Independencia
de M.Pani de A.Posadas Prieto + J.M.Gutierrez
1954 PEMEX
Instituto Nacional 1958 1963
para el Desarrollo de PEMEX arranca pro- Fondo de Garantia y
la Comunidad y de la gramas de vivienda Apoyo a los Créditos
Vivienda (INDECO) para sus trabajadores para la Vivienda (FOGA)
L L L L L L 1
L | L | L} L | | L} L]
1954 1959 - 1976 1963 - 20m
Instituto Nacional Secretaria de Obras Fondo de Operacién y
de Vivienda (INV1) Publicas Financiamiento Bancario

1950 - 1952
Centro Urbano Presidente Juarez
de M.Pani

1958 - 1964
Unidad Habitacional Nonoalco Tlatelolco
de M.Pani + L.Ramos Cunningham

a la Vivienda (FOVI)

Diagrama 2-1: Linea del Tiempo de la Construccion de Vivienda en México

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.60
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El Centro Urbano Presidente Miguel Aleman, de Mario Pani en 1949, marco el
principio de una serie de desarrollos que pretendian la solucion al problema de la
vivienda. Desarrollos como éste, se siguieron realizando durante varios afios; como
ejemplo tenemos el Conjunto Habitacional Nonoalco Tlatelolco y el Multifamiliar
Presidente Juarez en el Distrito Federal y los Condominios Constitucion en
Monterrey. En 1954 se decretd la primera ley condominal: la Ley Sobre el Régimen
de Propiedad y Condominio de los Edificios Divididos en Pisos, Departamentos,
Viviendas o Locales. En ese mismo afo se fundé el Instituto Nacional de la Vivienda
(Invi), cuyo objetivo principal fue el de “atender las necesidades habitacionales de los
estratos sociales econdmicamente débiles”. En 1963 el Gobierno Federal constituyé
en el Banco de México el Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la
Vivienda (Fovi) como una Institucion promotora de la construccion y la mejora de la
vivienda de interés social, para otorgar créditos a través de la banca privada.

Hasta 1970 la poblacion del pais practicamente se duplicé en comparacién a 1950, lo
que se tradujo en una presidon sobre el suelo para la construccion de vivienda. En
numeros absolutos ésta crecid en aproximadamente tres millones de nuevas
viviendas. Considerando que en este tiempo la poblacion pasé de ser
mayoritariamente rural a urbana - de 35% en 1940 a 58.7% en 1970 - son evidentes
los problemas de densidad, infraestructura y hacinamiento que enfrentaron las
incipientes ciudades del pais y que causaron distintas acciones politicas. En la
década de los 60, el Estado decidid enfrentar la expansién del crecimiento
economico, poblacional y de masivos procesos migratorios, que impulsaban mayores
requerimientos de vivienda urbana y rural, sistematizando una politica habitacional a
partir de un conjunto de instituciones que se especializarian por sectores para
atender las exigencias de vivienda en México. En febrero de 1972 se obligd a los
patrones, a través de una reforma constitucional, a que mediante aportaciones se
constituyera el Fondo Nacional de la Vivienda y con ello establecer un sistema de
financiamiento de otorgamiento de crédito barato y suficiente para adquirir vivienda.
Esto originé al Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores

(Infonavit). En 1973 se creo el Fideicomiso de Interés Social para el Desarrollo de la
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Ciudad de México (Fideurbe) y al siguiente ano surgié la Comision para la Tenencia
de la Tierra (Corett). En mayo de ese mismo afio, se cred por decreto, en adicion a la
Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores al Servicio
del Estado (Issste), el Fondo de la Vivienda del Issste (Fovissste) para otorgar

créditos hipotecarios a los trabajadores.

Imagen 2- 20: Distrito Federal Después del Terremoto de 1985

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.36
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Alrededor de este tiempo aparece el primer surgimiento de algunos de los grandes
desarrolladores de vivienda de interés social como Sare y Grupo Geo. En 1984 vino
la reforma constitucional que elevo a rango supremo el derecho a una vivienda digna
y decorosa, insertando un parrafo cuarto al articulo 40 de la Constitucién General de
la Republica, dando pie a la aprobacion de la Ley Federal de Vivienda.

En septiembre de 1985 la Ciudad de México sufrié el terremoto mas grande en su
historia. EI movimiento telurico registré 8,1 grados segun la escala de Richter,
durando alrededor de dos minutos. El siniestro convirtié la ciudad en un gran
rompecabezas de desastres. Escuelas, hospitales, edificios de gobierno y viviendas
estaban derrumbadas o dafadas, sin mencionar que las lineas de comunicaciones,
electricidad, servicios hidraulicos y sanitarios estaban también afectadas. Para
combatir tal destruccion, se organizé un grupo de trabajo conformado por ingenieros
y arquitectos de la UNAM, del Colegio de Arquitectos de México y del IPN. La
primera mision consistio en realizar un censo para identificar y hacer un recuento de
los dafios con el fin de comenzar la reconstruccion que tanto necesitaban las 2.831
edificaciones que habian sufrido danos de algun tipo o se encontraban en ruinas.

En la reconstruccidn se utilizaron nuevas técnicas de construccion y materiales
mucho mas resistentes para eludir desastres similares en el futuro. Mientras esto
ocurria, los 33.000 damnificados contabilizados fueron reubicados en 131 albergues
y 72 campamentos al aire libre con sanitarios y cocinas colectivas. Este fendmeno
natural, ademas de traer graves consecuencias econdmicas, introdujo un cambio en
la forma de pensar, reglamentar y construir la arquitectura en México.
Acontecimientos significativos, como el derrumbe de algunos edificios — del
Multifamiliar Juarez no quedd practicamente nada y en Tlatelolco tres torres de 20
niveles se derrumbaron - hicieron que la mayoria de la gente abandonara estos
recintos y nunca mas se construyeron complejos con esas caracteristicas. Sin
embargo, la gran cantidad de personas que quedaron sin hogar asi como los
inmuebles que presentaban danos, permitieron que se construyera otra tipologia de

viviendas que satisficieron las necesidades del momento. Para la reconstruccion de
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la vivienda, el Gobierno del presidente Miguel de La Madrid determind expropiar
7.000 predios (lotes baldios en su mayoria). Un afio después, el 7 de abril, el
gabinete econdmico del Gobierno Federal aprob6 un presupuesto de mas de 200
millones de pesos para el programa de Renovacién Popular. Con estos recursos,

44 .000 viviendas de 40m2 fueron construidas.
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Imagen 2- 21: Edificio derrumbado en Tlatelolco, 1985

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.37

Las viviendas y departamentos construidos por el gobierno federal tenian acabados
modestos, pero representaron un enorme avance si se les compara con el viejo
cuarto redondo de vecindades con servicios comunes, generalmente poco practicos.
Hacia los afnos ochenta y noventa, se produjo una redefinicion en la accion del
Estado en materia de vivienda como resultado de un nuevo marco de
reestructuracion nacional y global en la economia mundial. Desde entonces, la
participacion estatal en los programas de vivienda se ha restringido a la promocion y
financiamiento habitacional, estimulando con ello la participacion social y privada a
fin de que construyan y financien la construccion de viviendas. Durante el Gobierno

del presidente Carlos Salinas de Gortari (1988 - 1994) se llevaron a cabo importantes
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modificaciones en materia de vivienda y desarrollo urbano que tuvieron grandes
implicaciones. Se reformaron leyes relacionadas con el suelo, dando la oportunidad a
ejidatarios y comuneros de negociar sus terrenos en forma privada con agentes
privados o publicos. Esto facilitd la incorporacion de este tipo de suelo al desarrollo
urbano. Suelo que, al ser adquirido a muy bajo precio por grandes agentes, se
convirtieron en los desarrollos habitacionales alejados de las ciudades que ahora
conocemos.

Este fendmeno, que en algun momento presentaba una buena oportunidad para los
ejidatarios, con el tiempo se fue transformando. En esa fecha surgieron en la escena
de la construccion varias empresas que se dedicaron a construir viviendas de
caracter social con las mismas caracteristicas fisicas, ocupando esas extensiones
enormes de tierra. Problemas, como la nula normativa urbana en la mayoria de estos
terrenos, hicieron que se crearan grandes desarrollos sin infraestructura ni servicios;
al mismo tiempo se le dio respuesta a la demanda de vivienda, pero con un producto

poco eficiente y con muchas limitaciones.
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Imagen 2- 22: Desarrollo de vivienda

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.38
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Imagen 2- 23: Desarrollo de vivienda

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.38

Un aspecto muy importante para el disefio y desarrollo de vivienda de cualquier tipo
es el tamano de la misma. Las dimensiones de cualquier construccion son
determinadas por las necesidades, el presupuesto y la finalidad de cada proyecto. En
el caso de la vivienda, ésta debe ser capaz de contener los espacios para las
actividades esenciales de un estilo de vida particular. Hablando de vivienda
economica, como su nhombre lo indica, el presupuesto es el principal limitante de este
tipo de desarrollo; el objetivo de esta clase de producto es proveer de una vivienda
digna a personas de bajo poder adquisitivo. Con el fin de lograr esto, la mayoria de
las veces, el tamafo de la vivienda estara restringida hasta donde los costos lo
permitan.

Si analizamos histéricamente las dimensiones de la vivienda en México sucede algo
peculiar: en los primeros afos del siglo XX se presentd un incremento en sus
dimensiones; sin embargo, a partir de 1980 éstas volvieron a disminuir. Son muchas

las razones que pueden influir en las dimensiones de la vivienda econdmica, las mas
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importantes son los precios de los predios y de la construccion, y el ingreso
economico que perciben las personas a las que estan destinados estos productos.
La construccién aumentara su costo debido a la inflacion econémica, y en el caso de
los predios se considera el costo debido a la ubicacion, especulacion e
infraestructura de un lugar. Eso provoca que se busquen lotes en zonas ubicadas en
la periferia de las ciudades (zona conurbada) que, como resultado de su lejania y
falta de infraestructura, resultan muy econdmicos y viables para desarrollos
econdmicos unifamiliares pero provocan situaciones complicadas para el desarrollo
de la vida diaria de los usuarios, como lo son los largos traslados y la carencia de
seguridad publica concluyendo con el abandono de la vivienda. El otro factor a tener
en mente cuando se realiza una comparacion de la vivienda de bajo costo es el
ingreso econdmico. La mayoria de las personas con alcance a este tipo de productos
percibe menos de cuatro salarios minimos, por lo que depende en gran medida de
los movimientos de este indice. Todo lo anterior conlleva a la gran problematica que
se ha venido comentando, en donde la vivienda carece de calidad en materiales y
sufre la reducciéon de los espacios interiores, lo que podria marcar una tendencia
que, de continuar, ocasionaria productos cada vez mas pequefios y de menor
calidad, dado el constante incremento inflacionario y los salarios minimos que crecen
a menor ritmo.

La disminucidon de las dimensiones de la vivienda y la ubicacion de estos nuevos
desarrollos detonan el crecimiento de la mancha urbana, que crece
descontroladamente y sin un orden urbano en la mayoria de los casos. Ademas,
provoca que la respuesta de los ciudadanos a la necesidad de una vivienda sea
mediante la autoconstruccion, lo cual tiene otros problemas implicitos. El desarrollo
de la vivienda social podria llevarnos a cuestionar hasta dénde se puede llegar antes
de buscar replantear los esquemas de vivienda unifamiliar econdmica en las

periferias de las ciudades.
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ORGANISMOS QUE GESTIONAN LA PRODUCCION DE VIVIENDA EN MEXICO
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Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.39



2.3.2 Organismos publicos que gestionan la vivienda en México.
Entre los organismos de gobierno que promueven la construccion de vivienda en

México, existen los siguientes:

Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores

Se constituyé en 1972 como fondo tripartita de patrones, trabajadores y Gobierno
para el financiamiento de vivienda de trabajadores asalariados del sector privado, a
partir de aportaciones bimestrales de los patrones, con las que se constituye una
subcuenta de vivienda a nombre de cada trabajador.

El Infonavit administra las aportaciones con la doble obligacion de otorgar
rendimientos a la subcuenta de vivienda y operar un sistema de financiamiento para
los trabajadores, con la finalidad de adquirir, construir, reparar, ampliar o mejorar sus
habitaciones, asi como cubrir el pago de pasivos.

Este Instituto esta dirigido a trabajadores asalariados del sector privado, con ingresos
desde 1 Vez el Salario Minimo (Vsm).

Los créditos que otorga el Infonavit se calculan tomando como base el sueldo basico
del trabajador expresado en Vsm. El plazo de pago es de 30 afos y la afectacion
salarial es del 25%.EI ahorro previo es una subcuenta de vivienda y la tasa de interés

va del 4% al 10%, indizada en Vsm.
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g
ISSSTE

Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores al servicio del Estado

Se integré en 1972 como un o6rgano desconcentrado del Instituto de Seguridad y
Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (Issste). Cada empleado publico
tiene una subcuenta de vivienda que administra el Fondo de la Vivienda del Issste.

El Fovissste administra las aportaciones de las dependencias y entidades publicas
afiliadas al Issste, destinadas al otorgamiento de créditos para la adquisicion,
reparacion, ampliacibn o mejoramiento de las viviendas de los trabajadores del
Estado. Ademas otorga créditos a los trabajadores al servicio del Estado que
coordina y financia programas de vivienda con recursos propios y con la participacion
de entidades publicas y privadas.

El Fondo esta destinado a trabajadores publicos federales y a algunos gobiernos y
dependencias estatales y municipales, asi como los de la mayoria de las
universidades publicas del pais, con ingresos desde 1 Vsm. El crédito maximo
cambia en base a quién va dirigido - tradicional, subsidiados, pensionados, conyugal,
entre otros -. El plazo de pago es de 30 anos y la afectacién salarial es del 30%. No
aplica un ahorro previo y la tasa de interés va del 4% al 6%. El Fovissste también,

conforme al nuevo programa gubernamental “Esta es tu casa“.
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Sociedad Hipotecaria Federal

Constituido en 1963 inicialmente como Fondo de Operacion y Financiamiento
Bancario a la Vivienda (Fovi) y transformado en 2001 como Sociedad Hipotecaria
Federal. La Shf impulsa el desarrollo de los mercados primarios y secundarios de
crédito a la vivienda mediante el otorgamiento de crédito y garantias destinadas a la
construccioén, adquisicion y mejora de vivienda - preferentemente de interés social -
asi como al incremento de la capacidad productiva y el desarrollo tecnoldgico,
relacionados con la vivienda a través de intermediarios financieros.

La Shf esta dirigido preferentemente a la poblacion de ingresos medios y bajos.

El valor maximo del crédito sera el menor entre 500.000 Udis y el 90% del valor de la
vivienda, excepto en los casos de créditos cofinanciados en que el crédito puede ser
hasta del 95% de dicho valor. En este caso, el valor de la vivienda que se utilizara
sera el menor entre el valor de venta y el valor de avaluo. El plazo de pago es de 20
afios para la adquisicion de una vivienda nueva o usada. El intermediario financiero
lo determina.

La afectacion salarial es del 33% maximo. El ahorro previo es, al menos, del 10% del
valor de la vivienda, excepto en los casos de créditos cofinanciados en que el aporte
minimo es del 5%. Los créditos devengaran mensualmente una tasa de interés anual

compuesta por la tasa que mensualmente dé a conocer Shf.
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’ | lﬁ Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares

FONHAPO

Fideicomiso del Fondo Nacional de Habitantes Populares

Se constituyé en 1981 como fideicomiso, sectorizado en Sedesol. EI Fonhapo
atiende a la poblacion en situacidn de pobreza patrimonial. Es la instancia que
proporciona unicamente subsidios a través de los programas de ahorro y subsidio
“Tu Casa” para personas en zonas urbanas y “Vivienda Rural” para hogares rurales e
indigenas.

Ambos programas subsidian a las personas para que adquieran, construyan y
amplien o mejoren sus viviendas en todo México. Se les da mas prioridad a
solicitantes con mayor indice de pobreza, ingresos individuales de hasta 2,5 Vsm o
familiares de hasta 4 Vsm, discapacitados o con familiar discapacitado, madres
solteras, jefes de familia mayores de 60 afios y hogares con nifios menores de 14
anos.

Su o6rgano gubernamental ejecuta los programas con recursos federales, analiza
actualmente reiniciar la canalizacion de financiamiento a través de los Organismos
Estatales y Municipales de Vivienda para mejorar, adquirir o construir la vivienda
social.

Los montos econdmicos y apoyos que se otorgan a los beneficiarios difieren en
cantidad dependiendo de su fin ya sea en el ambito urbano o rural, donde para
adquirir o construir una vivienda basica se otorga a partir de 40 hasta 53 mil pesos,
para la ampliacion de vivienda se otorgan de 15 a 20 mil pesos y para el

mejoramiento de ésta se proporcionan de 10 a 15 mil pesos.
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CONAVI

Comisién Nacional de Vivienda

Creada en 2001 como Comision Nacional de Fomento a la Vivienda, se convirtio en
2006 en Comision Nacional de Vivienda. Es un organismo descentralizado de utilidad
publica e interés social. No esta sectorizado y cuenta con personalidad, entidad
juridica y patrimonio propio.

La Conavi verifica que las acciones de desarrollo urbano de sectores publicos,
sociales y de vivienda se conecten con buen ordenamiento territorial, que busquen
un buen desarrollo sustentable y se establezca su funcion, asi como que desarrollen
programas de financiamiento para el subsidio y ahorro previo para la vivienda.
También promueve la expedicion de leyes a favor de la mejora en la calidad de
vivienda.

La Comision considera a toda la poblacion demandante de vivienda.

El programa considera el otorgamiento de un subsidio atado a un crédito, por lo que
el monto maximo de éste dependera de los criterios que apliquen las entidades
ejecutoras. El subsidio varia segun la entidad ejecutora y no aplica un plazo de pago
porque el apoyo se otorga en forma inmediata por Unica vez.

La tasa de interés para el crédito seria segun el monto al subsidio no aplica.
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2.4 Los Desarrolladores de Vivienda.
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En las décadas de 1970 y 1980, surgié una serie de empresas dedicadas a realizar
conjuntos habitacionales que se caracterizaron principalmente por estar en la
periferia de las zonas urbanas, por ofrecer vivienda para un segmento de la
poblacién y por ser iguales entre si.

Las llamadas viviendas de interés social surgieron para dar respuesta a la clase
trabajadora del pais que se acercaba a las zonas urbanas en busca de empleo y de
mejores oportunidades.

Sin embargo esta propuesta de vivienda, en su mayoria compuesta por uno a dos
niveles, abarca grandes extensiones de tierra con una densidad muy baja de
viviendas y habitantes por hectarea.

Empresas como Homex, Casas Geo, Urbi, Hogar, Grupo Ara, Sare, Sadasi, pasaron
de construir 10.000 viviendas a 50.000 en tan solo 5 o 10 afos aproximadamente,
impactando de manera directa al crecimiento de la mancha urbana de las ciudades
centrales y posteriormente, extendiéndose por casi toda la RepublicaMexicana.

Si bien es cierto que satisficieron la necesidad de una gran cantidad de gente,
también cabe mencionar que este tipo de vivienda presenta las dimensiones minimas
habitables y la gente utiliza gran parte de sus ingresos para transportarse a los

centros de trabajo. La mayoria de estos conjuntos habitacionales carecen de
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comercio, educacion, cultura, asi como lugares de esparcimiento, por lo que se
convierten en grandes dormitorios aislados de la ciudad.

Otro problema que presentan es que la tipologia de la vivienda es poco flexible, por
lo que es dificil que los inquilinos puedan hacer crecer sus viviendas, asi como el
planteamiento urbano que se realiza en funcién de los automdviles, lo que hace mas
dificil la relacién con los vecinos y crea un ambiente mas desolador.

De acuerdo con los reportes financieros del primer trimestre de 2009, las reservas
territoriales que disponen las empresas desarrolladoras, al ritmo de crecimiento
actual, son suficientes para los siguientes 4,6 anos en promedio.

En el caso de desarrolladores como Homex, Urbi y Consorcio Ara, sus reservas de
tierra ascienden a 7.920, 4.650 y 4.200 hectareas respectivamente, las que aunadas
a la reserva de Corporacion Geo equivalen a 1.129.155 viviendas, de las cuales
90,9% son de tipo interés social, 8,3% media y 0,8% residencial, localizdndose
principalmente en los estados de Baja California, Baja California

Sur, Jalisco, México y Quintana Roo.

En la Ciudad de México existe hoy en dia un referente en el sector de la construccion
y la promocién de vivienda especializada unicamente en la vivienda de interés social.
Ese desarrollador -Demet- es una de las pocas empresas en este rumbo que ha
sabido explotar el potencial que presenta construir dentro de la ciudad y no en la
periferia.

Demet inicidé operacién en 1995 cuando ingresé al mercado de interés social con el
proyecto Teatinos de 870 viviendas. A partir de esa fecha y durante 4 afios gané las
subastas de Infonavit para el desarrollo de vivienda en el Distrito Federal.

En 1998 comenzé la venta de viviendas con crédito Fovi, duplicando el mercado de
clientes. Ese mismo afio construydé 8.700 viviendas en el Distrito Federal.
Posteriormente, en 1999, la construccion del proyecto Torres de San Antonio adquiso
un estilo y forma de construccion que se convertiria en el icono de la empresa. Del
2000 a la fecha entregaron 10.115 viviendas, de las cuales sélo 4.000 se encuentran
en el Estado de México.

Si bien es cierto, la arquitectura de estos desarrollos es cuestionable y ha recibido

numerosas criticas por los mismos usuarios (la inmobiliaria Demet ocupd el primer
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lugar de los casos de procedimientos por infracciones a la Ley en el 2010 y por la
misma razon fue el segundo lugar en 2009).

Pero lo cierto es que la empresa Demet se ha distinguido por la ubicacion de sus
desarrollos en las zonas céntricas del Distrito Federal, lo que en general ofrece
mejores alternativas de vivienda a una sociedad demandante de ella y de los

servicios y la infraestructura que ofrece la ciudad.
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Imagen 2- 24: Costos ordinarios para la produccién nacional de

Vivienda social y econdmica en 2008

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.41

La produccién nacional de vivienda social y econémica en 2008 fue de 573.238.
Aplicando los costos extraordinarios antes mencionados, se llega a que la cuantia de
éstos asciende a 2.900 millones de pesos en el ano de referencia. Para colocarlos en
perspectiva, los costos extraordinarios equivalen a cerca de 15.000 viviendas (85%
de tipo social y 15% econdémica) que posiblemente no se produjeron afectando a mas
de 61.000 personas.

En suma, los costos extraordinarios inciden desfavorablemente en el potencial
productivo empresarial, en la calidad de vida de los hogares y en la funcionalidad

urbana, dado que gran parte de estas edificaciones se construyen en zonas
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periféricas y con bajo nivel de equipamiento comunitario. Estas deficiencias conllevan
a que en un futuro la plusvalia de la vivienda y de la zona urbana se vea afectada.
Cabe mencionar que, aparte de los costos en la construccién, existen otros factores
que alteran la densidad de vivienda, como son la migracion, los ciclos econdmicos, la
creciente concentracion en ciudades medianas y grandes y, en menor medida, la
violencia actual en el pais. Del 2005 hasta el 2011 el numero de viviendas
deshabitadas en México crecio un 16%.

De acuerdo con el informe de ‘Situacion Inmobiliaria’ de Bbva Research, de 2005 a

2010 el numero de viviendas abandonadas pasé6 de 4,3 a 5,0 millones.

2.5 Datos sobre la autoconstruccion en México
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Imagen 2- 25: Datos sobre autoconstruccion en México

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.42
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En términos generales el pais ha presentado un incremento constante en su
poblacién desde principios del siglo XX. Un crecimiento que tiende a una mayor
proporcion de poblacion urbana que rural y que ha detonado el desarrollo de la
mayoria de las ciudades del pais.

Historicamente, mas del 60% de la poblacion con ingresos menores a tres salarios
minimos, esta excluido de los Programas Institucionales de Suelo Urbanizado y de
Vivienda. Esta poblacion desarrolla procesos irregulares de poblamiento vy
autoproduccion de su habitat. Sin embargo, este poblamiento representa mas de
65% de las viviendas de todo el pais.

La vivienda de autoconstruccion se define basicamente como aquella vivienda
construida por el mismo habitante, sin ningun factor politico, legal y econdmico que lo
respalde. Esta autoconstruccion y la falta de politicas publicas eficientes causan la
generacion de “viviendas informales”, es decir, aquellas viviendas que se construyen
con materiales de calidad insuficiente, segun los estandares del pais. El efecto sobre
la pérdida de ingresos ha venido acentuando el deterioro de la calidad de vida. La
vivienda se va construyendo progresivamente en funcion del recurso econdémico con
el que cuenten y tomando en cuenta la cavidad para nuevos miembros de su familia.

Cabe destacar que el factor econdmico es la principal causa de la autoconstruccion,
pero también existen factores que van muy relacionados a éste. La falta de vivienda
social para los sectores econdmicos mas bajos, los cuales no tienen capacidad para
adquirir una vivienda del supuesto nivel al que pertenecen, claramente abre el
camino a que estas comunidades opten por la construccién sin planeacion. Otro
factor es el deseo de habitar cerca de los centros de poblacion y la necesidad de
contar con una casa propia, que ocasiona invasion de vias férreas, vias de alta
tensidon o barrancas. Cuando hay capacidad de pago, puede existir también
insatisfaccion con las casas construidas por los desarrolladores en la periferia -sobre
todo por su ubicacion y su inflexibilidad-, factor que provoca la autoconstruccion. Se
hace énfasis en la organizacion con la que las comunidades carentes de planeacion
se desarrollan. Las necesidades son resueltas por la misma comunidad, por lo que el
uso de suelo habitacional y de comercio no esta impuesto por un intermediario

politico o de otra indole. Por esto, las comunidades funcionan. Ademas, la

110



colaboraciéon entre miembros de la comunidad resalta, entre los beneficios de la
autoconstruccion, el sentido de identidad y pertenencia a la misma.

A causa de la construccion de hogares informales, los servicios no estan al alcance
de las personas. Esto obliga a que se obtengan por los medios necesarios, los
cuales no siempre son buenos en cuestién de salud y por supuesto de legalidad. El
acarreo de agua y el robo de luz son constante. La conexiéon con tuberias, que
pueden ser de aguas negras, también puede provocar la intervencion del Gobierno

en el mejoramiento de las condiciones en las que el poblado vive.

2.6 Datos sobre la expansion demografica en México

Siendo polos de concentracion de la actividad econdmica, politica y social, las
ciudades son asentamientos de crecimiento poblacional, de densificacion y
crecimiento de las manchas urbanas. En términos generales, el pais ha presentado
un incremento constante en su poblacién desde principios del siglo XX, un
crecimiento que tiende a una mayor proporcién de poblacion urbana que rural y que
ha detonado el desarrollo de la mayoria de las ciudades del pais. México ha pasado
de tener 25 millones de personas a mas de 100 millones en poco mas de 50 anos.
Sin embargo, este crecimiento no es constante, la poblacion aumenta a un ritmo
mayor en las grandes ciudades que se conformaron en el pais y a diferentes
tiempos. Ciudades como el Distrito Federal y Monterrey tuvieron un crecimiento muy
acelerado dentro de sus limites municipales desde principios del siglo XX hasta la
década de los ochenta, donde la densificacién se comienza a dar a un ritmo mucho
menor, y la expansion empieza a incorporar a los municipios y ciudades aledanas,
convirtiéndose en una megaldpolis que pareciera no llegar a tener fin. Estas grandes
areas se concentran como una sola mancha urbana que crece con gran rapidez y
que cada dia concentran mas proporcion de la poblacion total.

La superficie del pais cuenta con una gran diversidad de zonas, a lo largo de las
cuales se desarrollan ciudades y areas metropolitanas que han absorbido gran parte
de la poblacion del pais y que a su vez generan una expansion en la mancha urbana

donde se encuentran. Esto impide una buena relacion entre espacios publicos y
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privados a falta de una planeacion previa y planes integrales para que el desarrollo
de la ciudad se de manera correcta.

La vivienda es una necesidad primordial de la poblacion y es la causa principal de la
expansion de la mancha urbana, ya que por la alta densidad de las ciudades, la
alternativa del crecimiento horizontal hacia las afueras de las urbes es la supuesta
solucion. En la actualidad, la tierra disponible se encuentra cada vez mas alejada de
los centros urbanos, provocando que los habitantes de nuevos fraccionamientos y
comunidades pasen muchas horas en los caminos a sus trabajos o escuelas y
gasten una gran parte de sus ingresos en transporte. Ademas, la baja densidad en
cuanto a infraestructura limita a la gente para realizar actividades recreativas,
obtener productos y algun servicio especifico.

Los desarrollos de la periferia ocupan grandes reservas territoriales que, en muchos
casos, carecen de una planeacién urbana integral y que se limitan a desarrollar
productos con base a esquemas financieros y de demanda. Los beneficios que
otorgan son escasos, la movilidad para los habitantes de los desarrollos crea una
dependencia al coche debido a la lejania de los trabajos, escuelas, espacios publicos
o de recreacion, generando una necesidad de vias que conecten con la ciudad y
éstas, al tener una gran afluencia de coches, causan el congestionamiento vial hacia
los centros laborales.

Por otra parte, esta la autoconstruccidon de comunidades y viviendas ajenas a una
planeacién urbana, que son la causa principal del crecimiento de la mancha urbana.
La falta de vivienda y al mismo tiempo el beneficio econdmico que proporciona para
la poblacion de recursos mas bajos, ocasiona que ésta se traslade a las afueras de la
ciudad. Buscando una mejora en la calidad de vida, la problematica crece tanto para
las propias comunidades como para el resto de la ciudad.

Los predios de los que estas comunidades se apropian muchas veces son reservas
naturales o propiedades privadas. Esto genera conflictos legales constantemente. La
ausencia de servicios como agua, luz y gas provoca que las personas recorran
grandes distancias para obtenerlos. La pobreza de esta gente aumenta, ya que sus

sueldos son ocupados para pagar el transporte y la comida. Debido a la falta de

112



educaciéon, el aumento de la poblacién de las diferentes comunidades causa un
crecimiento constante de los poblados informales.

En el ambito ambiental, la expansién de la superficie urbana afecta de manera
critica, donde los rios y redes de agua llegan ya contaminados hasta antes de entrar
a las ciudades. La deforestacion por parte de desarrollos de vivienda y comunidades
de autoconstruccion no se toma a consideracién y paralelamente causa la erosion
del suelo. La gran cantidad de consumo eléctrico por parte de los desarrollos es muy
grande, la cual podria reducirse. También en la construccion de éstos, la
transportaciéon de materiales y el proceso de construccion, provocan la emision de

gases contaminantes.

CRECIMIENTO DE LA MANCHA URBANA
ZONA METROPOLITANA VALLE DE MEXICO

| EREHE 28.300 Ha
W 1960: 40.000 Ha
B 970 66.000 Ha

1980: 102.500 Ha

1990: 130.000 Ha

= Distrito Federal 2000: 173.000 Ha

—— Estado de México
2010: 237.900 Ha

—— Municipios

Imagen 2- 26: Crecimiento de la mancha urbana en México

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.42
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.t

3.137.600 5.251.755 8.799.940 13.354.270 18.579.620 21.571.170 23.878.480

Densidad: Densidad: Densidad: Densidad: Densidad: Densidad: Densidad:
110,9 hab/Ha 131,3 hab/Ha 133,3 hab/Ha 130,3 hab/Ha 142,9 hab/Ha 124,7 hab/Ha 100,4 hab/Ha

A f fA

902.090 1.219.420 1.747.100 2.520.900 31.149.750 4.238.100 6.077.590
Densidad: Densidad: Densidad: Densidad: Densidad: Densidad: Densidad:
31,9 viv/Ha 30,5 viv/Ha 26,5 viv/Ha 24,6 viv/Ha 24,3 viv/Ha 24,4 viv/Ha 25,5 viv/Ha

Imagen 2- 27: Crecimiento de la densidad de poblacion en México

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.43

2.7 Datos Econémicos sobre adquisicion de Vivienda en México

Existen varios limitantes que impiden que un trabajador logre obtener un crédito para
la vivienda: la antigledad laboral, el ingreso minimo requerido del hogar y la falta de
comprobantes de las percepciones recibidas continian siendo los principales
obstaculos. El 14 % de las personas que aplican para un crédito es rechazado por
algun obstaculo.

El factor econdmico es uno de los principales limitantes que se presenta cuando una
persona intenta acceder a una vivienda, sin embargo cada dia se vuelve mas
complicado para una persona que percibe ingresos bajos. El indice de costos de la
construccion ha aumentado un 70% del 2002 al 2010, mientras que el salario minimo

sélo lo hizo en un 36%, golpeando fuertemente el poder adquisitivo y generando una
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condicion mas dificil para la gente que gana en relacion a salarios minimos y aspira a

una vivienda nueva institucional.

PSR W |

salaric 2002 indice del coste salarie 2006 indice del costo salario 2010 indice del costo
minimo de la construccién minima de la construccién minima de |a construccidn

42,15 89,65 48,67 116,36 57,46 150,84

Lo que se refleja en productos de vivienda de mayor costo o de menor tamano, es
que bajan las posibilidades adquisitivas o disminuyen la calidad de vida que ofrecen.
Esto habla de una condicion inequitativa en la que el indice de salarios percibidos no
corresponde a las alzas inflacionarias de los productos.

Otro problema muy grave es que solo el 36% de la poblacién ocupada se encuentra
afiliada al Seguro Social, dejando una gran cantidad de trabajadores fuera de los
programas y los beneficios que pueden recibir por parte de éste.

En el caso de la vivienda, esta enorme cantidad de personas no posee la
oportunidad de recibir algun crédito por parte de una institucion de seguridad social.
Esto provoca un rezago importante en la capacidad de las personas de obtener una

vivienda nueva institucional.
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Imagen 2- 28: Relacién trabajadores/poblacién en México

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.44
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2.8 Satisfaccion de la Vivienda y calidad de Vida.

Satisfaccidn con la vivienda
82
69
6.4 63 6.2 ]
5758, 57 29 e 57 58 - 51— 59 57
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43
1006

007

2008

caracteristicas fisicas caracteristicas adaptacién y caracteristicas
dela construccién espaciales y funcionales transformaciones ambientales
Satisfaccidn con el conjunto habitacional y la ciudad
89
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junto habitacional y servicios del conjunto ¥ comunitario la ciudad

Imagen 2- 29: Satisfaccion de la vivienda en México

Fuente: Libro “Vivienda de interés social en México p.46

El auge de los nuevos desarrollos de vivienda de interés social ha hecho que cada
vez los nuevos desarrollos se encuentren mas alejados de la zonas urbanas, lo que
implica mayores costos de infraestructura, de tierra, de abastecimiento de servicios y
otros factores que hacen que al final se reflejen y sean absorbidos por los
compradores al tener una menor calidad en los materiales, acabados y dimensiones
de la vivienda.

Del mismo modo, los desarrolladores de vivienda han tomado ciertos dogmas que tal
vez en un inicio fueron ciertos, pero que en la actualidad son bastante cuestionables.
Uno de ellos es que la demanda es infinita, por eso siguen comprando terrenos y

fabricando casas sin saber si se utilizaran o no, sin embargo estudios y proyecciones

117



muestran que cada vez la reserva territorial es menor, la gente ya no le interesa tanto
comprar una vivienda con las caracteristicas antes mencionadas y prefiere buscar
otras opciones, como dentro de las ciudades por los beneficios que ofrecen éstas. Un
punto muy importante es que ellos no fabrican casas para la gente, lo hacen para los
institutos de gobierno, que al final son quienes se las pagan. Cuando la gente llega a
habitar esas viviendas, los desarrolladores ya se fueron.

Otro punto que piensan es que la gente no se muere y no crece. La mayoria de la
gente que habita esas viviendas pasa de 5 a 20 afios pagando una vivienda que se
deprecia con el tiempo y que al final no se adapta a las necesidades de sus
habitantes, ya que algunas veces se crean escuelas primarias, pero los nifios en ese
tiempo necesitan secundarias, preparatoria, universidades y posteriormente fuentes
de empleo.

Una cuestién muy importante es que los desarrolladores y el Gobierno no trabajan
conjuntamente para crear ciudades, crean viviendas unicamente y el uso mixto que
ofrecen las ciudades se va dando posteriormente en un espacio que no esta
disefiado para eso. La poca flexibilidad que ofrecen estas viviendas hace mas dificil
las adecuaciones y el desarrollo natural de cada una de ellas.

Un punto interesante es que el esquema de las viviendas de interés social asume
que la gente que las habita no se muda, lo cual en la actualidad es un fendbmeno que
se da entre ciudades, entre colonias e incluso dentro del mismo desarrollo. Por tal
motivo, el esquema de pago a 20 afos hace dificil esta situacion y, por lo mismo,
después se tienen problemas legales con los habitantes de las viviendas.

La SHF lleva a cabo anualmente una investigacion en la que los residentes de los
principales conjuntos habitacionales a lo largo de la Republica Mexicana miden las
valoraciones y caracteristicas especificas de la unidad de vivienda, el conjunto
habitacional, los aspectos juridicos y los aspectos financieros. La encuesta es por
diferencial semantico: 1 representa la minima satisfaccion y 10 la maxima. A partir de
6 se considera un grado aceptable de satisfaccion por parte del residente. Las
entrevistas son directas -persona a persona- en la vivienda. El cuarto estudio se
realizé en diciembre de 2008. En lo que refiere a la satisfaccion con la unidad de

vivienda, el indice se ubicé en 5,80 debido a que los residentes evaluaron con una
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menor calificacién las caracteristicas ambientales y fisicas de la construccion
respecto a afos anteriores. En cambio, los atributos espaciales, funcionales y los de
adaptacioén y transformacion aumentaron marginalmente.

En lo referente al conjunto habitacional y la ciudad, el indice tuvo una calificacion
negativa o no satisfactoria de 5,63. Las caracteristicas fisicas y arquitectonicas de los
conjuntos presentan la evaluacion mas baja. La percepcién de la ciudad fue la que
registré la mayor disminucion con relacion a afos anteriores por causa de la
inseguridad. También incidieron en este resultado las caracteristicas del conjunto y

su localizacion.

2.10 Comentarios Finales al Capitulo II.

En el presente capitulo, se presentaron los datos contundentes acerca de la industria
de la construccién de vivienda, comenzando por su evolucion historica, para abarcar
datos importantes en el mundo, especificamente en las ciudades de Marsella,
Francia, posteriormente Munich Alemania y finalizando en Medellin, Colombia, todo
esto para formar un marco referencial, de la importancia de la industria de la
construccion de vivienda de interés social en el planeta, terminando el presente con
la situacion de nuestro pais, para dar paso en el siguiente capitulo, al estudio de los

riesgos, en el contexto de la construccion de vivienda de interés social en México.
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CAPITULOQO III:

ANALISIS DE RIESGO EN LA
PLANEACION DE LA CONSTRUCCION
DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Objetivo del capitulo tres

Definir los factores relacionados con el riesgo en la planeacion, para posteriormente

identificarlos en la construcciéon de vivienda de interés social en México.



DIAGRAMA DEL CAPITULO Il

ANALISIS DE
RIESGO EN LA

PLANEACION i

@

Introduccién

El presente capitulo, trata sobre los riesgos, se definiran los factores, tipos y las
formas de identificacion de los mismos, para poder definir las metodologias de
analisis cualitativa y cuantitativa, finalizando en la definicion de analisis FODA, para

utilizarlo como medio de identificacion también de riesgos.
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3.1 Analisis de Riesgo en la planeacién

El analisis de riesgos en la planeacion, es un proceso que comprende diversas
etapas, desde identificar los riesgos, hasta evaluarlos y realizar planes de
contingencia, entre otros. Ante un riesgo concreto, la organizacion tiene tres
alternativas: aceptar el riesgo, hacer algo para disminuir la posibilidad de ocurrencia
del riesgo o transferir el riesgo, por ejemplo, mediante un contrato de seguro. A las
medidas o salvaguardas que se toman para disminuir un riesgo se les denomina
controles de seguridad [Tipton, 2006; Witman, 2007].

3.1.1 Definicion de riesgo

Segun Simon A. Burtonshaw (2009), “El riesgo es la probabilidad de que una
amenaza se convierta en un desastre”. En este texto, se definen todos los

elementos que involucran el riesgo, de los cuales se hara mencion a continuacion.

La vulnerabilidad o las amenazas, por separado, no representan un peligro, pero si
se juntan, se convierten en un riesgo, o sea, en la probabilidad de que ocurra un
desastre. Sin embargo los riesgos pueden reducirse 0 manejarse. Si somos
cuidadosos en nuestra relacion con el ambiente, y si estamos conscientes de
nuestras debilidades y vulnerabilidades frente a las amenazas existentes, podemos
tomar medidas para asegurarnos de que las amenazas no se conviertan en

desastre.’

Referencias:

1 Simon A. Burtonshaw-Gunn, Risk and Financial Management in Construction , London 2009.
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Imagen 3- 1: Elementos del Riesgo
Fuente: http://www.google.com/ (2013).
Cuando se habla de riesgos, existen muchos autores que aportan sus conocimientos,

y diferentes puntos de vista al respecto, sin embargo convergen en una metodologia.
El riesgo se define como la combinacion de la probabilidad de que se produzca un
evento y sus consecuencias negativas. Los factores que lo componen son la
amenaza y la vulnerabilidad. ?

Amenaza es un fendmeno, sustancia, actividad humana o condicion peligrosa que
puede ocasionar la muerte, lesiones u otros impactos a la salud, al igual que dafios a
la propiedad, la pérdida de medios de sustento y de servicios, trastornos sociales y
econdmicos, o dafios ambientales. La amenaza se determina en funcion de la
intensidad y la frecuencia.?

Vulnerabilidad son las caracteristicas y las circunstancias de una comunidad,
sistema o bien que los hacen susceptibles a los efectos dafinos de una amenaza.

Con los factores mencionados se compone la siguiente formula de riesgo. 2

RIESGO = AMENAZA x VULNERABILIDAD (1)

Referencias:

2 Leslie Edwards, Practical Risk in the Construction Industry, London 1995.
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Los factores que componen la vulnerabilidad son la exposicion, susceptibilidad y

resiliencia, expresando su relacion en la siguiente formula.

VULNERABILIDAD = EXPOSICION x SUSCEPTIBILIDAD / RESILIENCIA

Exposicion: es la condicion de desventaja debido a la ubicacién, posicion o
localizacion de un sujeto, objeto o sistema expuesto al riesgo. 2

Susceptibilidad: es el grado de fragilidad interna de un sujeto, objeto o sistema para
enfrentar una amenaza y recibir un posible impacto debido a la ocurrencia de un
evento adverso. 2

Resiliencia: es la capacidad de un sistema, comunidad o sociedad expuestos a una
amenaza para resistir, absorber, adaptarse y recuperarse de sus efectos de manera
oportuna y eficaz, lo que incluye la preservacién y la restauracion de sus estructuras
y funciones basicas. 2

El manejo del riesgo es un complicado proceso que se interrelaciona con muchos
otros procesos en la industria construccion y en los proyectos de construccion
[Alexander, 1998; Chapman, 1997; Grey, 1995; Holland 2006]. En la investigacion de
los riesgos de proyecto, se debe incluir un estudio de los eventos potenciales que
pueden afectar el ambiente, costo, tiempo o la realizacion de los objetivos del
proyecto. La investigacion de los riesgos potenciales, requiere la colaboracion de
todas las disciplinas que contribuyen en el proyecto. Los departamentos técnico,
gerencial, financiero y administrativo de las firmas participantes necesitan cooperar
para identificar y responder a la expectativa de eventos de riesgo. Este proceso
integrativo necesita experiencia practica para adaptar el ambiente requerido
[Edwards L., 1995; Sherer, 2004; Smith, 1999].

Por otra parte, en el aspecto de la gestion de los riesgos en los proyectos de
construccion, se debe planificar la gestibn de los riesgos, ya que una buena
planificacion, mejora la posibilidad de éxito en otros procesos de dicha gestidon
[PMBOK, 2004]. En este texto se maneja el siguiente diagrama para la gestién de los

riesgos en los proyectos de construccion:
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Diagrama 3- 1: Gestion de los riesgos de proyecto

Fuente: Guia de los Fundamentos de la Direccion de Proyectos [PMBOK, 2004] p. 239




3.1.2 ¢(Qué es el andlisis de riesgo?

El analisis del riesgo, “es una herramienta, para los que tienen que tomar decisiones,
sobre un particular curso de accién y manejar riesgos en forma objetiva, repetible y
documentada”, [Burtonshaw-Gunn, 2009], que en el caso del proceso de planeacion,
también aplica la definicion sin alteracion alguna.

El riesgo es la oportunidad de que algo suceda y que tendra un impacto en los
objetivos, y el analisis del riesgo es la cultura, los procesos y las estructuras que son
direccionadas hacia la potencial realizacion de oportunidades, mientras se manejen
los efectos adversos [Standards Australia, 2004]. Los procesos del manejo de los
riesgos tipicamente incluyen identificacion de los riesgos, analisis de los riesgos,
respuesta al riesgo y comunicacion del riesgo, monitoreo, revision y aprendizaje. El
manejo del riesgo es fundamental para alcanzar los objetivos del proyecto o negocio,
y no solo es tratar de mantenerlo lejos de los malos resutados, si no también actuar

como una guia para maximizar los resultados positivos [Monetti et. Al., 2006].

3.1.3 ¢Qué pretende el andlisis de riesgo?

El Analisis de Riesgo”, [Burtonshaw-Gunn, 2009], intenta contestar las siguientes

preguntas:

e ;Qué puede salir mal? (OIE: Identificacion de Peligros).

e ;Qué probabilidad hay de que algo salga mal?

e ;Cuales pueden ser las consecuencias de que algo salga mal?

e ;Qué se puede hacer para reducir la probabilidad y las consecuencias de que
algo salga mal?

El Analisis de Riesgo realiza una prediccién del futuro, basandose en el pasado
histérico y un analisis cuidadoso de los eventos, no reemplaza la experiencia
empirica, por el contrario, con frecuencia gran cantidad de informacién se obtiene a

partir de juicios de expertos que la forma de una distribucién de probabilidades y
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siguen todas las reglas de la teoria tradicional de probabilidades, [Burtonshaw-Gunn,
2009].

Los valores asignados a las probabilidades pueden ser, en algun grado subjetivos si
se obtienen de juicios de expertos o mas objetivos si existen datos o registros
cuantitativos pero hay que tener cuidado porque las predicciones nunca daran la

certeza absoluta.

La dificultad de adoptar una metodologia de analisis de riesgo cuantitativa es la
complejidad de determinar el impacto de un evento no deseado [Anderson, 2001] vy,
principalmente, la falta de datos suficiente para poder determinar de manera exacta
las funciones de distribucion de probabilidad para las amenazas mas comunes
[Kotulic, 2003; Ciechanowicz, 1997]. Por otro lado, en las metodologias cualitativas,
la estimacién de probabilidades dependera de la experiencia de quienes realizan el

analisis.

3.1.4. Tipo y Factores de Riesgo

La clasificacion de los riesgos es un paso importante en el proceso de asignaciéon de
los mismos, por lo que las diversas estructuras de riesgo que se creen, pueden
afectar al proyecto. Muchos enfoques han surgido en la literatura de clasificacion de
riesgos. Chen et. al., (2004). Propone 15 riesgos concernientes con los costos del
proyecto, divididos en tres grupos: Factores de Recursos, Factores de Direccion y
Factores Matriz. Shen (1997), identifica 8 riesgos principales para retrasos de
proyectos y los valora en un rango basado en un cuestionario de estudio con
industrias profesionales. Abdou (1996) clasifica los riesgos de construccién en tres
grupos, Finanzas en la construccién, Tiempo de Construccién y Disefio de la
Construccion. Chapman (2001) agrupa los riesgos en 4 subconjuntos: Medio
Ambientes, Industria, Clientes y Proyecto. Shen (2001), los categoriza en 6 grupos
de acuerdo a la naturaleza del riesgo, Financiero, legal, de Direccion, de mercado, de

politicas y politicos. Perry and Hayes (1985), dan una extensa lista de factores
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obtenidos de varias fuentes, y clasificados en términos de la rentabilidad de los
riesgos por contratistas, consultores y clientes.

Antes de explorar los dos principales temas de la identificacién y planeacion de
actividades detalladamente en este capitulo se debe hacer notar que los riesgos
pueden tener un sistema de clasificacion. Este sistema simplemente clasifica los
riesgos en relacion a sus centros de accion. Eso es el nivel organizacional al cual el
riesgo tendra un mayor impacto. En este aspecto, menciona Simon A. Burtonshaw y
Gunn Gower, que se pueden cubrir cuatro areas que estan en conceptos separados
pero conectados entre si por medio del ciclo de vida del riesgo del proyecto. Estas

areas de riesgo son:

e Riesgo de Proyecto: Son los riesgos en los que el ambiente de trabajo del
proyecto, puede afectar la entrega de las salidas del negocio, que se estan por
realizar. En otras palabras, aquellos riesgos los cuales pueden afectar el
cumplimiento de los objetivos del proyecto.

e Riesgo de Negocio: Riesgos, por otro lado, que afectan la operacion de las
salidas del negocio, una vez que ha sido entregado por el proyecto.

e Riesgos Ambientales: Son los riesgos externos al ambiente del proyecto,
pero que sin embargo pueden afectar a los objetivos del proyecto. Por
ejemplo, la guerra del golfo tuvo un devastarte efecto sobre los proyectos de
los campos de gas in Kuwait en 1990.

e Riesgos por Cambios Externos: Son los riesgos que estan mas alla del
ambiente del proyecto inmediato, pero que podrian tener un mayor impacto.
Frecuentemente en términos contractuales estos pueden incluir eventos de
fuerza mayor. Como sea los riesgos por cambios externos van mas alla de las
fuerzas mayores, por ejemplo el porqué de un cambio de la politica de
gobierno o en su interpretacion de la ley.

En la imagen 3-2, ilustra como pueden ser apropiadas las diferentes herramientas de
gestion de riesgo, cuando se trata de tomar una decision de negocios, en funcion del
nivel de riesgo y la complejidad operativa [Burtonshaw-Gunn, 2009].
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Importancia para la

. . & . Decision en base al
Medios para medir toma de decisiones

tipo de contexto

Nada nuevo o inusual
Riesgos bien entendidos
Préctica establecida

Sin consecuencias a los
grupos de interés

Bu
Cédigos y Normasgp,

Cddigos y normas
Verificacion

Critica

Evaluacion

Consulta interna de
Los grupos de interés
Consulta interna de
Los grupos de interés

Implicaciones del ciclo de vida

Algunas compensaciones de
riesgo/transferencias

Cierta incertidumbre o desviacién estandar o
mejores practicas

Implicaciones econdmicas significativas

Muy nuevo o desafiante

Fuertes opiniones de los interesados y las
percepciones

Valores de | I3ignificativas compensaciones de riesgo o
sociedad transferencia del riesgo

Grandes incertidumbres

Baja percepcién de las normas de seguridad

Valores de la
empresa

Imagen 3- 2: Herramientas de gestion de riesgos.
Fuente: Buronshaw-Gunn (2009) p. 39.

La clasificaciéon de los riesgos [Edwards L., 1995] también puede considerarse de la

siguiente manera:

Fisico/Material: pérdidas debidas a fuego, corrosion, explosion, defectos
estructurales, guerra.

Consecuenciales: perdida de los beneficios debidos al fuego y debidos al
robo.

Sociales: cambios en la opinidn publica, expectativas de la fuerza de trabajo,
grandes consciencias de cuestiones morales (por ejemplo ambientales).
Politicos: intervencién gubernamental, sanciones, actos de gobiernos
exteriores, politicas inflacionarias/deflacionarias, restricciones
exportaciones/importaciones, alianzas comerciales, cambios en la legislacion.
Financieros: inadecuadas predicciones de inflacidn, incorrectas decisiones de
mercadotecnia, y politicas crediticias.

Técnicos: incremento en la tecnologia de la manufactura, comunicaciones,
manipulacion de datos, interdependencia de manufactureros, métodos de

almacenaje, control de las existencias (stock) y distribucion.

129



3.1.5 Origen de los riesgos

Los riesgos los cuales pueden ser tratados en una organizacion [Edwards L., 1995]

pueden ser:
e Originados de las salidas de la compaifiia: peligros naturales, sustitucion de
actividades, clientes deudores.
e Existentes dentro de la compainiia: dafios fisicos, accidentes.

e Emitidos desde la compafia: danos ambientales, dafio de los productos,

negligencia.

3.1.6 Categorias de los Riesgos

TIPOS DE RIESGO DEFINICION
* Riesgo Esperable Puede ser determinado en el futuro
* Riesgo estadistico o Actual Es el calculado a partir de datos
histdricos
* Riesgo Predictivo Es el obtenido usando modelos

analiticos estructurados a partir
de datos pasados

* Riesgo Percibido Es el intuitivamente apreciado por
las personas y es el subjetivo por

naturaleza
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3.2 Administracion del riesgo

_I—Diagnéstico

_l—AnéIisis

Retroalimentacién —

Identificacion

Evaluacion

Implementacidén
Diseio

Imagen 3- 3: Elementos de analisis de riesgos

Fuente: www.google.com (2013).

Los eventos que representan peligro pueden sobrevenir a cualquier organizacion y
tiene un efecto adverso en la organizaciéon financieramente hablando [Edwards L.,
1995]. El peligro puede ser fisico tal como fuego o robo, el cual podria afectar a la
organizacion directamente, dafio ocupacional o enfermedades a los empleados que
pueden resultar en una reduccion de las salidas, las lesiones o dafios a grupos de
terceros resultan en el incremento de los reclamos por compensacion de dichos

dafos, o en multas debido al no cumplimiento con los estatutos legales.

La mayoria de las organizaciones operan en alguna forma de control sobre los
peligros, posiblemente un sistema formal, pero regularmente solo sucede rara vez, la
mayoria se conforma con cumplir solamente con los limites de control por

aseguramiento. Tales aseguramientos son usualmente delegados a la organizacion
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especialista en seguros, con una pequeina o no interface con aquellos quienes estan
actualmente emprendiendo las actividades del seguro. Puede ser un director con
total responsabilidad del riesgo, frecuentemente es una funcién de un subsidiario
menor que es su principal tarea, quien posiblemente entienda no mas de un aspecto
del manejo del peligro, y asi usualmente se encamina a una reactiva mas que

proactiva funcion del manejo de los riesgos [Edwards L., 1995] .

En los afios cercanos a los 90’s la industria de la construccion llego a ser mas
generalmente consciente del manejo de una actitud cercana al trato del peligro, ya
asimilada por la certeza de otras areas del comercio y la industria, llamada manejo
de los riesgos. Los procesos basicos son actualmente muy simples: los peligros son
identificados; las consecuencias y probabilidades de ocurrencia son valoradas; las
prioridades son establecidas; los resultados de los riesgos son eliminados o
reducidos y entonces se toman las provisiones para un riesgo residual [Edwards L.,
1995].

Para aquellos que han estudiado el tema y han ido adentrandose hasta comprender
las tareas relativas al riesgo han llegado a encontrar que el manejo del riesgo puede
ser un sistema formalmente efectivo con el cual se direcciona y maneja todo un
rango de actividades peligrosas para las cuales una organizacion puede ser sujeta.
Lejos de ser todavia otro gasto no productivo, el manejo de los riesgos puede ser
usado altamente con éxito, adelantandose al plan en orden de reducir los efectos

adversos en la rentabilidad de la compania [Edwards L., 1995].
El manejo efectivo de los riesgos [Edwards L., 1995] provee entre otras cosas:

¢ Unincremento en la conciencia de las consecuencias del riesgo.

e Un enfoque para un planteamiento mas estructurado del manejo de los
riesgos.

¢ Mejor informacion de los riesgos y transferencia entre los concernientes y
los responsables por tales asuntos y mas importante,

¢ Reduccion de la exposicidn a las perdidas, obteniendo un incremento en

los beneficios.
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3.2.1 Planificacién de la Gestion de Riesgos
El plan de gestidn de riesgos describe cdmo se estructurara y realizara la gestion de
riesgos en el proyecto [PMBOK, 2004]. Pasa a ser un subconjunto del plan de

gestion del proyecto, el plan de gestion de riesgos incluye lo siguiente:

e Metodologia. Define los métodos, las herramientas y las fuentes de
informacion que pueden utilizarse para realizar la gestion de riesgos en el
proyecto.

e Roles y responsabilidades. Define el lider, el apoyo y los miembros del
equipo de gestion de riesgos para cada tipo de actividad del plan de gestion
de riesgos, asigna personas a estos roles y explica sus responsabilidades.

e Preparacion del presupuesto. Asigna recursos y estima los costes
necesarios para la gestién de riesgos a fin de incluirlos en la linea base de
coste del proyecto.

e Periodicidad. Define cuando y con qué frecuencia se realizara el proceso de
gestion de riesgos durante el ciclo de vida del proyecto, y establece las
actividades de gestion de riesgos que se incluiran en el cronograma del
proyecto.

e Categorias de riesgo. Proporciona una estructura que garantiza un proceso
completo de identificacion sistematica de los riesgos con un nivel de detalle
uniforme, y contribuye a la efectividad y calidad de la Identificacion de
Riesgos. Una organizacion puede usar una categorizacion de riesgos tipicos
preparada previamente. Una estructura de desglose del riesgo (RBS) (Imagen
3-6) es uno de los métodos para proporcionar dicha estructura, pero también
se puede utilizar un listado de los diversos aspectos del proyecto. Las
categorias de riesgo pueden revisarse durante el proceso Identificacion de
Riesgos. Una buena practica es revisar las categorias de riesgo durante el
proceso Planificacion de la Gestion de Riesgos antes de usarlas en el proceso
Identificacion de Riesgos. Es posible que sea necesario adaptar, ajustar o

extender las categorias de riesgo basadas en proyectos anteriores a las
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nuevas situaciones, antes de que dichas categorias puedan utilizarse en el

proyecto actual.
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3.2.2 Diagrama 3- 2: Estructura de desglose de riesgo en la Construccion

|

Fuente: Elaboracion Propia 2013
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3.2.3 Costos de los riesgos

El costo de los riesgos en una organizacidn, si se manejan o no, pueden tener un
significante impacto en su hoja de balances. El costo del manejo de los riesgos en si
mismo resulta de los costos en los que se incurre por la identificacion y evaluacion de
los riesgos, medidas de control que pueden ser puestas en un lugar (tal como la
provision de seguridad, mantenimiento de la planta), los costos de asegurar otras
provisiones financieras, y los honorarios de cualquier consultoria externa [Edwards
L., 1995]. Esos definen los costos que deben ser comparados contra los de los

riesgos si estos ocurren.

e Costo directo por perdidas: reparacion o remplazo de dafos a la
propiedad en buen estado, compensacion a terceras partes.

e Medida consecuencial de los costos de las perdidas: Perdidas de, o
reduccion de salidas, efecto dominé en cadenas de produccion, perdidas
mientras se reemplazan los materiales o se llega a familiarizar con el
reemplazo de los equipos, costos de la investigacidon por accidentes,
pérdidas de tiempo en el manejo de las litigaciones involucradas,
incremento de las primas.

e Costos indirectos por perdidas: inhabilidad para conseguir contratos,
perdidas de parte del mercado, perdida de buena voluntad, pobres
relaciones industriales, instalaciones deficientes, problemas de
reclutamiento, relaciones pobres con el vecindario, dificultades en las

relaciones.

Estas valoraciones del costo de los procedimientos del manejo del riesgo (incluyendo
una opcién para hacer nada) comparados con los costos directos, consecuencial e
indirecto de la ocurrencia de los riesgos, es un elemento esencial en la decision de
cual manejo de los riesgos provee la opcibn mas econdmica para la organizacion
[Edwards L., 1995].
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3.3 Metodologia de andlisis de riesgos

Existen dos tipologias de métodos utilizados para determinar el nivel de riesgo en la
construccion o cualquier negocio del que se pretenda medir. Los métodos puede ser
cualitativos y cuantitativos [PMBOK, 2004], los cuales se abordan mas adelante en

este capitulo.

3.3.1 Vision general del proceso del manejo de los riesgos

Los individuos y las organizaciones necesitan tener un planteamiento general del
manejo de los riesgos; el mayor progreso del manejo de los riesgos en las
organizaciones se logra a través de un balance uniforme de las herramientas,
procesos, actitudes y SQEP (sustentabilidad calificada por el conocimiento y la
experiencia personal). El manejo de los riesgos se ha vuelto un proceso sistematico y
formal de identificacién de los riesgos potenciales o incertidumbres y desarrollos,
seleccionando y manejando opciones para direccionar los riesgos a través de la vida
del proyecto. La evaluacion de los riesgos es el elemento clave para el sistema
corporativo del manejo de los riesgos del negocio con el cual este se enfoca
principalmente en la identificacién de los riesgos, la evaluacién de la gravedad y del
manejo del proceso [Burtonshaw-Gunn, 2009].

Mientras el manejo del riesgo pueda tener un enfoque proactivo puede no tener
control de los eventos futuros, pero permitira decisiones para tomar accion en funcion
de identificar los riesgos que puedan llegar a convertirse en realidad. Un
entendimiento de los riesgos llega de la comprension de la realidad, de qué puede ir
mal, la probabilidad de que el evento ocurra y de las consecuencias de su
ocurrencia. En las bases del entendimiento una serie de posibilidades se abren a las
organizaciones para manejar el riesgo y, para un mayor alcance, como respuesta
sera una funcioén de la probabilidad y cantidad de consecuencias de la ocurrencia del
riesgo [Burtonshaw-Gunn, 2009].

Para justificar este proceso hay un numero de descripciones comunes del proceso

del manejo del riesgo pero los pasos en general siguen todos las mismas bases en el
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planteamiento de la identificacion de los riesgos, su cuantificacion, su respuesta y su
control tal como se muestra en la imagen 3-4, la cual plantea cuatro pasos de la
identificacion del riesgo, su valoracién, su control y su recuperacion.

Claramente no todos los riesgos pueden ser controlados, hacer caso omiso de los
riesgos y de las herramientas de mitigacion de riesgos cubiertos en los siguientes
capitulos, sin duda, dara lugar a consecuencias adversas para un proyecto.

Tales consecuencias de no abordar con eficacia el riesgo pueden incluir la pérdida
de credibilidad y pueden incluir responsabilidad personal u organizacional y multas.
Otras consecuencias importantes incluyen costos significativos, incapacidad para
alcanzar los objetivos del proyecto técnico, retrasos en el programa, ambiente de
proyecto y en ultima instancia la cancelacion del proyecto. Todo por lo cual sea
probable tener un cliente insatisfecho, con una reduccién significativa de las futuras

oportunidades de proyectos con el mismo cliente [Burtonshaw-Gunn, 2009].

¢¢Pueden las consecuencias potenciales ser limitadas?
\ *¢{Que medidas de recuperacion son necesarias?
RECUPERAR

N

¢¢éLas capacidades de recuperacion son adecuadas y suficientes? y

*¢Se pueden eliminar las causas? n
*¢Ese es el mejor camino?

*¢Como se puede prevenir?
*:Como es la eficacia de los controles? J

¢¢Cuales son las causas y las consucuencias? ™\

*¢Qué tan probable es?

*¢Qué tan malo va sera?

*¢Cual es el riesgo? J
E ! h

eéLas personas, el ambiente o los activos son expuestos a posibles dafos?
*¢Que podria salir mal?

Imagen 3- 4: Pasos comunes en un Proceso de Manejo de Riesgos.
Fuente: Simon A. Burtonshaw-Gunn, Risk and Financial Management in Construction,
London 2009, p. 25.
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3.3.2 Correlacion entre el proceso de construcciéon y el manejo del riesgo

Respecto a los proyectos de construccion, se sugiere que el manejo de los riesgos
pueda ser entendido como un numero de niveles o escenarios, del proyecto, los
cuales se muestran en la imagen 3-5 [Burtonshaw-Gunn, 2009], y se describe a

continuacion.

Construccion tipica del proceso de implementacion

Del proyecto

Gestion de riesgos a
nivel de empresa

Entrega

Gestiéon de riesgos a
nivel estratégico

Gestion de riesgos a nivel de ejecucion
de los proyectos

Imagen 3- 5: Construccion y la gestion de riesgos.
Fuente: Simon A. Burtonshaw-Gunn, Risk and Financial Management in Construction,
London 2009, p. 26.

El manejo de los riesgos en el manejo de los niveles en la compania, es el primer
escenario en el proceso del manejo de los riesgos, donde deberia estar la
concentracion o la eliminacién de las amenazas en el planteamiento general de las
inversiones dadas en el proyecto. Los elementos basicos que deberian ser tomados

en cuenta en este escenario del manejo de los riesgos, incluirian tipicamente:
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Percepcion del problema por el cliente;
Requerimientos de los clientes;

Influencia de los impuestos

Periodos de amortizacion;

Comparacion de varios planes de inversion;
Adquisicion publica

Adquisicion inicial e identificacion de los riesgos.
Depreciacion

Comparacion de la adquisicion inicial de los riesgos con las expectativas del
rango de retorno de capital.

Expectativa de liquidez.

Analisis del portafolio;

Tendencias del mercado.

Las areas de riesgo enlistadas arriba, proveen a la compafia de una vision inicial en

los proyectos atractivos y las preguntas puntuales en cuanto a si los alineamientos

tomados para este plan de negocios, cubren las expectativas de los accionistas.

Continuando con el segundo escenario, se habla del manejo del riesgo, en un nivel

estratégico, que ahora necesita considerar problemas mas especificos, tales como:

Procedimientos en la seleccidn de los contratistas.
Procedimiento en la seleccion del disefio

Métodos de control de costos

Sistemas de informacioén para el manejo del proyecto.
Control de los puntos clave del proyecto

Control de las rutas criticas

Seleccion de aseguradora

Financiamiento del proyecto.

Prioridades en el proyecto;

Analisis inicial de los resultados.
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Finalmente el manejo de los riesgos necesita ser direccionado al nivel de
implementacion de proyecto. Este escenario es asociado con el trabajo de proyecto y
€S como una asociacion de gran extension para los participantes de proceso de
disefio e implementacion [Burtonshaw-Gunn, 2009]. Finalmente en este escenario,
las actividades del maximo manejo del riesgo son usualmente caracteristicas,
aunque algunos de éstos puedan ser el resultado de los escenarios previos. Para
muchas organizaciones en este tercer escenario, se incluye todo el proceso completo

del manejo del riesgo, el cual consiste de mas problemas practicos, tales como:

e Escases de materiales;

e Accidentes;

e Clima;

e Cambios en las érdenes;

e Retrasos en el diseno;

e Liquidacién o quiebra del contratista;
e Costos adicionales del contratista;

e Seguridad;

e Calidad de los empleados;

e Desconocimiento de los parametros del sitio de construccion;
e Seguridad y proteccion ambiental;

e Interpretacion del proyecto;

Este tercer escenario, el periodo de implementacion del proyecto, es para muchas
compainias, el punto de partida en su proceso del manejo del riesgo, comenzando
por la concesién del contrato [Burtonshaw-Gunn, 2009]. Se sugiere en el ambiente
del manejo de los riesgos, un pre- contrato, que es especialmente mas importante,
para aquellos proyectos de construccion tomados como un contrato principal, lejos

del pais de origen del contratista.
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3.4 Andlisis del Riesgo y sus etapas

Como se habia mencionado antes, el analisis de Riesgo es el proceso que incluye la
identificacion de peligros, la evaluacién, el manejo y la comunicacién del riesgo.
Dentro de las etapas que constituyen el analisis del riesgo [Burtonshaw-Gunn, 2009],

se encuentran:

- ldentificacion de los peligros
- Estimacién de los Riesgos
- Manejo de los riesgos
- Comunicacioén del riesgo.
Los tipos de analisis a realizar también se clasifican en dos series, los cualitativos y

los cuantitativos, los cuales se explican a continuacion.

3.4.1 Andlisis Cualitativo del Riesgo

El andlisis cualitativo de los riesgos es de los mas simples, e involucra una
descripcion légica de los riesgos del proyecto; en algunas circunstancias, la
identificacion puede ser todo el analisis de riesgos que se requiere, en otros casos,
sera necesario un analisis mas profundo. Cuando el analisis de los riesgos es
cualitativos, comprende una cualificacion y priorizacion de los riesgos que han sido
identificados en términos de la probabilidad y el impacto en el proyecto de
construccion en puerta [Burtonshaw-Gunn, 2009]. Cada riesgo debe ser asignado a
un duefio quien ha comprendido dicho riesgo, y se interesa en su solucion y la
habilidad para dirigir el analisis y otras actividades mas alla del manejo del riesgo.
Para cada proyecto grande esto puede requerir las asignaciones de tiempo completo
del encargado del manejo del riesgo, quien es capaz de dedicar una gran cantidad
de su tiempo para asegurar que las estrategias tomadas para todos los riesgos de
los proyectos, sean regularmente revisadas. El analisis cualitativo de los riesgos, es
el proceso de tasar o valorar el impacto y las probabilidades de los riesgos

identificados. Este proceso prioriza los riesgos de acuerdo con sus efectos
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potenciales en los objetivos del proyecto y hay un unico camino para determinar la
importancia de direccionar riesgos especificos y guiarlos apropiadamente con su
respuesta. El tiempo critico de relacionar las acciones de riesgo, puede magnificar la
importancia de un riesgo y de como debe ser direccionado. Una evaluacién de la
viabilidad de la informacion en una base regular, puede también ayudar a modificar la
valoracion de un riesgo [Burtonshaw-Gunn, 2009].

El andlisis cualitativo de los riesgos, requiere que las probabilidades y sus
consecuencias sean evaluadas usando los métodos y herramientas de analisis
cualitativo establecidas. Cuando un analisis de riesgos cualitativo es repetido, puede
observarse alguna tendencia en los resultados, que puede indicar la necesidad de
mas o0 menos acciones de manejo de los riesgos. El uso de esas herramientas ayuda
elaborar prejuicios correctos, de lo que con frecuencia se presentara en un proyecto
[Burtonshaw-Gunn, 2009]. A continuacion se muestra un proceso de analisis

cualitativo de los riesgos, en la imagen 3-6.

NSIDERACIONES DEL
OYECTO

iesgo de probabilidad e impacto

atriz de clasificacion de riesgo
obabilidad/impacto

upuestos proyecto de pruebas
lasificacion precisa de los datos

NTRADAS LIDAS

Plan de gestion del riesgo lasificacion global de los riesgos
Identificacion de los riesgos ra el proyecto

Status del proyecto ista de los riesgos prioritarios

iTipo de proyecto ista de riesgos par ael analisis y la
stion

Precision de los datos
Escalas de probabilidad e impacto
Suposiciones

endencias de resultados en el
alisis cualitativo del riesgo

Imagen 3- 6: Proceso del analisis cualitativo del riesgo.
Fuente: Simon A. Burtonshaw-Gunn, Risk and Financial Management in Construction,
London 2009, p. 60.

En la imagen anterior, se pueden identificar los siguientes puntos:
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Riesgos Identificados: Aquellos descubiertos durante el proceso de
identificacion de los riesgos, y que son evaluados a lo largo del proyecto, con
sus impactos potenciales.

Estado del Proyecto: La incertidumbre de los riesgos, depende
frecuentemente del progreso del proyecto, a lo largo de su ciclo de vida. En
una fase temprana, los riesgos pueden no emerger, cuando el disefio del
proyecto es inmaduro, pero cuando los cambios ocurren como parte del
desarrollo y la viabilidad de los escenarios, hacen probable que mas riesgos
sean descubiertos a destiempo.

Tipo de Proyecto: Los proyectos de tipo comun o recurrente, tienden a tener
un mejor entendimiento de la probabilidad de ocurrencia de los eventos de
riesgo y sus consecuencias. Los proyectos que utilizan el estado del arte,
innovacion y liderazgo en el limite de los procesos de construccion y
tecnologia o proyectos mas complejos donde tipicamente se tiene mas
incertidumbre.

Precisiéon de los Datos: El termino precision describe la extension de cual
riesgo es conocido y entendido. Mide la extension de los datos validos tan
bien como la responsabilidad y validez de los datos. Como parte de este
proceso, la fuente de los datos que fue identificada como de riesgo, debe
también ser evaluada.

Escalas de probabilidad e impacto: Estas escalas seran utilizadas en la
valoracion de las dos dimensiones claves de los riesgos que se describen

mas adelante.

Las herramientas y técnicas para el andlisis cualitativo de los riesgos [Burtonshaw-

Gunn, 2009], incluyen:

Probabilidad de los riesgos e impacto;
Matriz de probabilidades de impacto;
Ishikawa (Diagramas de Fishbone);

Arboles de Decision; y
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¢ Anadlisis y efecto de los modos de falla

Los dos elementos de probabilidad e impacto son aplicables solo a eventos
especificos del riesgo — no para todos los proyectos. El analisis de los riesgos
usando las probabilidades y sus consecuencias, ayuda al equipo del proyecto, o al
director del riesgo a identificar aquellos riesgos que deberia ser manejados mas
cercanamente o con cuidado. Observando la matriz probabilidad/impacto, debe
observarse que dependiendo de la singularidad del proyecto, puede ser necesario
producir una serie de matrices diferentes contra los criterios del proyecto en tiempo,
costo y calidad (o comportamiento) adicionalmente a un entendimiento de las
prioridades relativas de los factores para cada proyecto especifico. En la figura 3-5
se muestra un ejemplo de una matriz de proyecto tiempo/riesgo [Burtonshaw-Gunn,
2009].

La figura 3-5 muestra la combinacién de las valoraciones de probabilidad e impacto
que produce una clasificacion alta; esto puede ser combinado con una luz de trafico,
codificada facilmente para identificar la seguridad, el problema y las zonas de peligro

del riesgo [Burtonshaw-Gunn, 2009].

Probabilidad
Baja Media Alta
0-20% 21 - 50% 51 -100 %

Alta:

1 -3 meses 3 3 4
Impacto Media

(Tiempo) 1 _4 semanas 2 3 3
Baja

1 -5dias 1 2 3

Tabla 3 - 1: Proceso del analisis cualitativo del riesgo.
Fuente: Simon A. Burtonshaw-Gunn, Risk and Financial Management in Construction,
London 2009, p. 61.
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Clasificando los riesgos se puede indicar la posicion total del riesgo de un proyecto
relativo a otros proyectos, comparando las puntuaciones de los riesgos. Con estas
bases, los datos de la figura 3-6 pueden ser utilizados para asignar personal o
recursos a los proyectos con diferentes clasificaciones de riesgo, y se pueden dirigir
al costo beneficio el analisis de la decision acerca del proyecto, o ciertamente para
proveer una vista mas estratégica de las decisiones que se tomaran en el inicio del
proyecto, su continuacion, o su cancelacién por ejemplo [Burtonshaw-Gunn, 2009].

Las tablas 3-1 y 3-2, pueden ser apropiadas para un proyecto, o la organizacion
para combinar las matrices como se muestra en la Tabla 3-3. Esta matriz de 6 x 5 de
severidad/probabilidad, es una de las mas comunmente utilizadas, aunque las
matrices pueden encontrarse clasificadas dentro de las de 10 x 10, donde se

requiere un nivel mas preciso de sensibilidad del riesgo [Burtonshaw-Gunn, 2009].

Identificacion Costo del Programa de Impacto de Resultado

del riesgo impacto impacto ejecucion critico

:

Tabla 3 - 2: Proceso del analisis cualitativo del riesgo.

Fuente: Simon A. Burtonshaw-Gunn, Risk and Financial Management in Construction,
London 2009, p. 62.

La matriz mostrada en la Tabla 3-3, es una matriz tipo “reactiva”, la cual utiliza
evidencia histérica para proveer una guia en la frecuencia de los términos
[Burtonshaw-Gunn, 2009].

Las bases de la matriz de riesgos son siempre las mismas (contrastando la
frecuencia y consecuencias de las variables). Tal como esto, es importante que el
mecanismo de puntuacion utilizado, se decida con una aplicacidon avanzada y

consistente, a través de todo el proyecto. Naturalmente los controles deberan estar
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en un lugar désde el cual se pueda prevenir el o los eventos que sucederan, para
minimizar o recuperarse de la situacion en un retorno, tan pronto como sea posible, y
regresar a la normalidad las operaciones. Como parte del proceso de evaluacién y
manejo de los riesgos, los controles son identificados para cada escenario de riesgo
y la evaluacion de su efectividad. Algunos tipos de control son mas efectivos que
otros en reducir los riesgos [Burtonshaw-Gunn, 2009], estos, son enlistados a

continuacion en orden de importancia de la efectividad del control:

e Equipo de proteccion del personal: ¢ Es actualizado y utilizable?, ;Se ajusta a
la propuesta?

¢ Administrativos: ¢ Los procedimientos de la organizacidon necesitan cambios?,
.Son los equipos de proyecto aptos para ser cambiados?, ;Puede la
organizacion proveer mas capacitacion?

e Separados: Se puede el tiempo, distancia, escudos o guardias ser utilizados
para dar proteccion al proyecto de los peligros.

e Ingenieria: Puede un disefio menos peligroso ser desarrollado?, ¢ Puede ser
modificado el equipamiento ara ser mas seguro?

e Sustituidos: ¢ Pueden los peligros ser remplazados por uno menos dafino?

e Eliminados: ;Pueden los peligros retirarse todos juntos?, ;Existe una mejor

forma?

Debe notarse que el costo del manejo de los riesgos requiere ser absorbido por
las consecuencias o dirigirse desde su ocurrencia. Las acciones que se toman
para reducir la probabilidad y/o el impacto antes del evento, que puede ser
dividido en dos areas: pre y post mitigacién. La pre mitigacién, incluye establecer
un plan de respaldo (o plan B), el cual pueda ser accionado para resolver un
topico, esto es probable que sea una estrategia alternativa para alcanzar los
objetivos que requieren financiamiento para ser liberados con un subsidio de la
contingencia. La post mitigacion, comunmente se refiere a lo intrinseco de la
industria de la construccion, como planes de accion, que son una estrategia de

mitigacion del riesgo [Burtonshaw-Gunn, 2009].
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9 c
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0 No hay No hay Sin Sin impacto
lesiones dafo afectacion
Gestidn para la mejora continua
1 Lesiones Dafio Afectacidon | Impacto leve
leves leve leve
2 Lesiones Dafio Afectacidon | Impacto
menores menor limitada limitado
3 Lesiones Ubicacion | Afectacion | Impacto
mayores de dafio localizada | considerable
4 1-3 Dafios Afectacion | Impacto Intolerable
Fatalidad mayores mayor nacional
Inmediato
5 Multiples Dafio Afectacidon | Impacto Correctivo
fatalidades | extenso Masiva internacional
Accién

Tabla 3 - 3: Proceso del analisis cualitativo del riesgo.
Fuente: Simon A. Burtonshaw-Gunn, Risk and Financial Management in Construction,
London 2009, p. 63.

Una caracteristica final del analisis cualitativo, es la manejabilidad de la evaluacién
del riesgo, y su entendimiento para externarlo a los que pueden ser afectados por
ese riesgo. Esto puede ofrecer oportunidades de direccionar la facilidad de acuerdo
con el riesgo, concordando con la causas de los riesgos conocidos controlables
[Burtonshaw-Gunn, 2009].
En general, un analisis cualitativo tiene gran variedad de herramientas que pueden
ser utilizadas y que ya se han mencionado, y que mostraremos a continuacion:

e El diagrama de pescado de causa y efecto que fue ideado por Kaoru

Ishikawa, quien fue pionero de los procesos del manejo de la calidad en el
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astillero Kawasaki. El diagrama causa-efecto explora todas las posibles o
causas actuales que resultan en un solo efecto, y pueden ser usadas para
resolver problemas y examinar las causas de los riesgos. Un ejemplo del
diagrama de Ishikawa, se muestra en la diagrama 3-3.

e Arboles de Error (o arboles de decision) (FTA), es un método comunmente
utilizado por las areas responsables de ingenieria de seguridad, para analizar
los escenarios de error en el disefio y construccion. Mientras que el arbol de
error y el diagrama de Ishikawa empiezan por observar los efectos y entonces
trabajar en retrospectiva para identificar los riesgos, en un proyecto de manejo
del riesgo, de cualquier manera es mas usual proceder de manera inversa,
primero listando todos los posibles riesgos y entonces valorando sus posibles
efectos.

e FMEA ha sido también importante en el manejo de los riesgos de proyecto, de
la ingenieria de responsabilidad y calidad. Este método empieza por
considerar los eventos de riesgo, y entonces se procede a predecir todos los

posibles efectos en una tabla como la que se muestra en la tabla 3-4.

ORIGEN DE LAS
CAUSAS

RECURSOS MATERIALES

DECLARACION
PROBLEMA / EFECTO

PLANTAS Y METODOS Y & ) S
MAQUINARIA PROCESOS R MEDICION.Y CONTROL %

Diagrama 3- 3. Proceso del andlisis cualitativo del riesgo.

Fuente: “The Essential Management Toolbox”
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ltem Modo de Causa del Efecto Remedio: accién

fracasar fracaso recomendada

Tabla 3 - 4: Tabla tipica FMEA.
Fuente: Simon A. Burtonshaw-Gunn, Risk and Financial Management in Construction,
London 2009, p. 65.

3.4.2 Andlisis Cuantitativo del Riesgo

El Analisis Cuantitativo de Riesgos sigue en general desde el analisis cualitativo del
riesgo. El proceso de analisis cuantitativo de riesgos tiene como objetivo analizar
numéricamente la probabilidad de cada riesgo y sus consecuencias sobre los
objetivos del proyecto, asi como el grado de riesgo general del proyecto
[Burtonshaw-Gunn, 2009]. Este proceso utiliza técnicas como la simulacién de Monte

Carlo y teoria de la decision de:

e Determinar la probabilidad de lograr un objetivo especifico del proyecto;

e Cuantificar la exposicion del riesgo para el proyecto y determinar el tamano de
los costos y el programa de reservas para contingencias que se puedan
necesitar;

e |dentificar los riesgos que requieren la mayor atencidn al cuantificar sus
contribuciones relativas a los riesgos del proyecto;

¢ |dentificar los costos, horarios, o el alcance de los objetivos de trabajo que

sean realistas y alcanzables.

Analisis Cuantitativo de Riesgos requiere la identificacion del riesgo después de que
los procesos de analisis de riesgos, tanto cualitativos como cuantitativos se pueden
utilizar por separado o en conjunto. Las consideraciones de tiempo, la disponibilidad
del presupuesto y la necesidad de que ambos tipos de declaraciones de analisis

sobre los riesgos y los impactos determinaran qué métodos utilizar [Burtonshaw-
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Gunn, 2009]. Las tendencias en los resultados cuando se repite el analisis

cuantitativo pueden indicar la necesidad de una mayor o menor accion de gestion.
Las entradas para el analisis cuantitativo de riesgos se muestran en el diagrama 3-4.

Hay muchas herramientas disponibles para la identificacion y evaluacion de riesgos y
controles de riesgo, que van desde la experiencia basada en el juicio, listas y
matrices de riesgo, para la revision y el analisis de técnicas especializadas como se
discuti6 en el capitulo anterior [Burtonshaw-Gunn, 2009]. La herramienta mas
adecuada depende de la complejidad de la operacion, el nivel de riesgo, y la facilidad
de uso asi como la forma de la salida. Estos son las entradas utilizadas en el proceso

de analisis de riesgo cuantitativo.

CONSIDERACIONES

- Entrevistas

- Analisis de sensibilidad

- Analisis de arbol de decisiéon
- Simulacién

SALIDAS

- Plan de gestion del riesgo
- 9 - : I_ 9 - Lista de prioridades de riesgos
- Identificacion de los riesgos cuantificados

- Lista de prioridad de los rieSgOS ‘ PROCESO DEL - Analisis probab“istico del projecto

- Lista de riesgo para para el A - Probabilidad de conseguir los
andlisis y la gestion ANALISIS objetivos en tiempo y cogsto

- Informacion historica ‘ ' CUANTITATIVO - Tendencias de resultados en el
- Opinion de los expertos 7 analisis cuantitativo del riesgo
- Otras entradas de planificacion DEL RIESGO

Diagrama 3- 4. Proceso del analisis cuantitativo del riesgo.
Fuente: Simon A. Burtonshaw-Gunn, Risk and Financial Management in Construction,
London 2009, p. 66.
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Al seguir los pasos de la evaluacién del riesgo nos dice Burtonshaw-Gunn, (2009), y
la gestion de los procesos, los riesgos primero se identifican, y luego se evaluan en
términos de consecuencias y probabilidad. Esto significa que el esfuerzo posterior,
en cuanto a la evaluacion detallada y demostracion de control, puede dar prioridad a
los riesgos mas importantes. Un tipo de técnica detallada de evaluacion del riesgo se
conoce como el analisis de mofio que, aunque no restringida los riesgos con
importantes consecuencias, se aplica con mas frecuencia cuando los riesgos

conducen a consecuencias significativas.

La metodologia de moifo es una técnica de evaluacion de riesgos cualitativa, que
promueve la participacion laboral en el anadlisis de la situacion de riesgo vy
proporciona una herramienta sencilla para la comunicacion, de la forma en que se
comporte el riesgo, como se puede escalar y finalmente, como se gestiona. La
metodologia es ampliamente utilizada en la industria del petréleo y gas en todo el
mundo en donde las implicaciones de un riesgo de ocurrencia pueden tener
consecuencias graves o catastréficas. Los elementos de un diagrama de mofo se

muestran en el diagrama 3-5.

Medidas \ Medidas

de control / de control
Medidas \

Medidas

- | de control de control
Amenaza 3 / Consecuencia 3
Medidas Medidas
de control de control

Diagrama 3- 5. Elementos de un diagrama de mofio.

Causas Prevencién > Peligro Miti ion Efecto
Amenaza 1 Consecuencia 1
\ Evento Peligroso /
» )
o Medidas Medidas
jo)) de control
N de control
2
=
Medidas
> .
[} de control E Medidas
[e] vento de control .
o> Amenaza 2 Consecuencia 2
k= Alto
[}
aQ
[0}
°
2
c
[}
=]
[T

Fuente: Simon A. Burtonshaw-Gunn, Risk and Financial Management in Construction,
London 2009, p. 67.

El diagrama de mofo proporciona un panorama de las causas y consecuencias de la

situacion de mayor riesgo y los controles en el lugar, en el momento del analisis para
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evitar el evento o limitar su impacto. Una vez que la evaluacion se ha completado, la
situacion puede cambiar y, en particular, las medidas de control pueden llegar a ser
menos eficaz o desaparecer por completo. A fin de proporcionar la seguridad de que
el peligro seguira una gestion eficaz, es necesario identificar las tareas que se llevan
a cabo como parte de las obligaciones del dia a dia de la fuerza de trabajo que
soportan y mantienen las barreras identificadas, medidas de recuperacion y control
de los factores de escalamiento. Estas tareas criticas aseguran que las medidas de
control seguiran funcionando en el futuro y, por lo tanto son esenciales para la
gestion continua del peligro. Las tareas criticas pueden ser las actividades de disenio,
operaciones o actividades de mantenimiento o incluso los relacionados con las
tareas de gestidn y administracion. Partiendo de esta premisa las tareas criticas son

por lo tanto las tareas no necesariamente peligrosas [Burtonshaw-Gunn, 2009].

Aunque no hay reglas simples sobre el nivel de detalle, las tareas generales se
deben identificar a un nivel tal que puedan ser verificadas a nivel del supervisor. Si
ellos estan dirigidos a un nivel demasiado alto (por ejemplo, el Director se hace
responsable de todas las tareas), esto ya no tiene sentido y se vuelve ineficaz. Del
mismo modo, si las tareas se asignan a muy bajo nivel, entonces el numero de
tareas individuales a ser documentados se vuelve inmanejable [Burtonshaw-Gunn,
2009].

Al analizar las herramientas para el analisis cualitativo, uno de los métodos utilizados
se adapta y se extendia desde la herramienta cuantitativa de tabular FMEA y se
conoce como Andlisis Critico del Efecto al Modo de Quiebra (FMECA). En esta
herramienta cada punto se clasifica en una escala de 1 a 5, en donde el valor mas
alto indica el mayor grado de importancia. Las entradas pueden desde los analisis de
riesgos o formar un comité de riesgos o mediante el ejercicio de lluvia de ideas. En la
tabla (Diagrama 3-5) el término dificultades de deteccion se refiere a la percepciéon de
dificultad de darse cuenta de la causa del riesgo, tales como error de disefio, en el
tiempo para evitar que el evento de riesgo se produzca. Esto requiere una cantidad
considerable de juicio. El producto de estos parametros da una clasificacién total de

los riesgos y cuando se realiza en cada elemento de la lista de riesgos permite que la
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lista se filtre en orden descendente por lo que los riesgos de mayor prioridad para la

accién de manejo aparecen en la parte superior de la lista [Burtonshaw-Gunn, 2009].

Modo de Causa del Efectos Oportunidad Gravedad Deteccion Clasificacion
fracaso fracaso dela total
dificultad
La Errores en Lesiones
construccion  los calculos  personales.
(L= =0lHiEle ] se derrumba de cargadel  Retrasos 6
principal durante la suelo enel
instalacion proyecto.
de la planta Pérdida de
la
reputacion
La Las losas se Lesiones
construccion colaron personales.
25 =ellilen se derrumba  incorrectame  Retrasos
principal durante la nte enel
instalacion proyecto. 15
de la planta Pérdida de
la
reputacion

Tabla 3 - 5: Parte de una Matriz FMECA.
Fuente: Simon A. Burtonshaw-Gunn, Risk and Financial Management in Construction,
London 2009, p. 68.
Cuando todos los riesgos de los proyectos han sido identificados, evaluados y
calificados, pueden ser documentados en forma tabular, los registros de riesgos que
permite la revision y comunicacion de los riesgos con el equipo del proyecto,
incluyendo las acciones que se han programado para mitigar la ocurrencia de
riesgos. En general, un registro de riesgos es similar en formato al método FMECA
se muestra en la tabla 3-5. Un registro de riesgos, como se muestra en el diagrama
3-4, puede cubrir mas detalle que la que se aplica en la tabla, ya que puede discutir
en profundidad la naturaleza del riesgo, el impacto y las acciones que se pueden

hacer para prevenir o reducir el impacto de los riesgos [Burtonshaw-Gunn, 2009].
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Clave Fecha Descripcion Probabilidad Impacto Identificacion Clasificacion  Mitigar
del del riesgo y P=1-3 (gravedad) dela PxDxD 0
Riesgo consecuencias S=1-3 dificultad evitar

D=1-3 la
accion

Tabla 3 - 6: Parte de una Matriz FMECA.
Fuente: Simon A. Burtonshaw-Gunn, Risk and Financial Management in Construction,
London 2009, p. 69.

Al analizar la planificacion de contingencia para el proyecto, la contingencia se puede
dividir en dos tipos: técnicas y de gestion. La técnica de contingencia incluye la
asignacion de fondos para riesgos especificos que se encuentran fuera del
desempefio normal del proyecto y, por otro lado, la gestion de contingencias cubre la
asignacion de fondos para las zonas de riesgo que las areas no son suficientemente
entendidas para identificar riesgos especificos, por ejemplo, las nuevas tecnologias,
construyen procesos o nuevos acuerdos de asociacion. Un plan de contingencia se
aplica para identificar los riesgos que puedan surgir durante el proyecto y el
desarrollo de dicho plan por adelantado puede reducir considerablemente el costo de
una accion en caso de producirse el riesgo. Los factores de riesgo, como la falta de
un hito provisional por ejemplo, deben justificar un plan de reserva para ser
accionados. En general, un plan alternativo se desarrolla si el riesgo tiene un alto
impacto en el proyecto o la no realizacién de los objetivos de su interés. Este
enfoque podria incluir la asignacién de una cantidad de contingencia, el desarrollo de
opciones alternativas o cambiar el alcance del trabajo [Burtonshaw-Gunn, 2009].

La respuesta mas habitual de aceptacion del riesgo es el de establecer una
asignacion de contingencia (o reservas) que incluye la asignacion de tiempo, dinero o
recursos para dar cuenta de los riesgos conocidos. La asignacion debera ser
determinado por el impacto y se calcula en un nivel aceptable de exposicion al riesgo

para los riesgos que han sido aceptados [Burtonshaw-Gunn, 2009].
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El costo de contingencia se establece utilizando un método tal como la simulacion de
Monte Carlo. Esto normalmente ocurre en los primeros puntos de disefio y en la vida
del proyecto. La contingencia suele establecerse en un nivel de confianza del 80/20,
lo que significa que el 80 por ciento de las veces el proyecto puede ser completado
por debajo del nivel de capitalizacién. De la misma manera también significa que el
20 por ciento de las veces, el proyecto no puede ser completado dentro del
presupuesto. En la practica, la contingencia no debe ser utilizada para cubrir el
alcance adicional o cambios en el alcance de trabajo acordado en el resumen del
proyecto original, ya que este debe ser identificado y financiado como un trabajo
adicional por separado. Sin embargo, la contingencia puede ser utilizada para cubrir
el costo de la realizacion de actividades que han sido planeadas para cubrir el costo
del manejo o de mitigar la realizacion de un riesgo identificado [Burtonshaw-Gunn,
2009].

Como parte de las actividades de gestion de proyectos, los gerentes de proyecto
deben desarrollar programas con plazos de ejecucion bien definidos, como el costo
es a menudo una funcion del tiempo. Todas las tareas con alto potencial de riesgo
que afectaran negativamente a la programacion del proyecto deben tener horario de
contingencia para financiar los requisitos de tiempos adicionales. Se aconseja que
programa de contingencia no debe ser considerado como programa del proyecto de
reserva y por lo tanto no debe ser manejado como reserva. A menudo, este programa
de reserva se utiliza como una herramienta para gestionar el riesgo del programa y
viceversa. Un programa de la ruta critica puramente manejado por la légica de las
relaciones de trabajo y sus duraciones asociados tendra como reserva un

subproducto natural [Burtonshaw-Gunn, 2009].

Un programa de contingencia puede ser desarrollado en cuatro formas:

Simulacién de Monte Carlo -. Este método emplea el mismo tipo de simulacion de
Monte Carlo, se utiliza en el desarrollo de contingencias de costos para determinar
un programa de contingencias. Para cada hito de un valor, una estimacién alta, una

estimacion baja y se asigna un factor de probabilidad. El factor de probabilidad se
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expresa como un porcentaje y es la probabilidad de que el resultado real dara lugar a
una serie de resultados de la que el director de proyecto puede elegir la probabilidad
de éxito deseado [Burtonshaw-Gunn, 2009].

Simulacién de Monte Carlo de la ruta critica -. Este método se lleva a cabo de la
misma manera como se describié anteriormente, pero utiliza todas las actividades de
la ruta critica. Para este método es necesario el programa completo de un proyecto,
y a menudo no es alcanzable en la fase de concepcion del proyecto, cuando aun se
esta desarrollando el programa de contingencia [Burtonshaw-Gunn, 2009].
Evaluacion de Proyecto y Técnica de Revision (PERT) PERT es un método de
programacion, que se utiliza mucho para el uso de las tres duraciones para cada
actividad del programa. Estas tres duraciones representan las mas pesimistas, las
mas probables y los elementos de tiempo mas optimistas. Con el fin de determinar la
duracion esperada del proyecto, la siguiente formula se utiliza para proporcionar una
duracién ponderada:

mas pesimista + mas optimista + 4 (mas probable)
6

Duracion =

Histérico / experiencia pasada. Este método emplea el uso de la experiencia y
conocimientos de los miembros del equipo del proyecto. En este método la duracion
del proyecto se basa en su experiencia, la educacion y el juicio del trabajo en
proyectos similares. Si este método no esta respaldado por los datos histéricos
especificos del lugar, entonces no se debe utilizar, ya que sus resultados de salida
son en gran parte subjetiva y justificar el importe de la contingencia puede llegar a
ser dificil [Burtonshaw-Gunn, 2009].

Como se senalé anteriormente en el método PERT, el uso de tres estimaciones
puntuales es un enfoque comun en el estudio del programa de riesgo. Para cada
proyecto las siguientes preguntas deberan ser contestadas:

La fecha mas probable o esperada, que supuestos son, y que interdependencias

deben realizarse para garantizar que se cumpla el requisito de la fecha.
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Para el mejor de los casos (a veces se denomina la fecha final) lo que existen
oportunidades de que se puede utilizar para acortar la actividad y permitir que la
fecha de hito deben alcanzarse antes, y por cuanto.

Al buscar en la peor fecha. Cuales son los riesgos relacionados con el programa
que, no se mitigan, retrasarian la actividad y el logro del hito, y por cuanto?

Tres puntos de la estimacion también pueden hacer uso de la siguiente férmula para
permitir que un valor esperado se calcula usando la misma formula que se muestra

mas arriba [Burtonshaw-Gunn, 2009]. Por ejemplo:

mas optimista (MO) + 4 (més probable (ML)) + mas pesimista (MP)
6

Valor esperado =

Otra version ponderada es que el:

MO + 3(ML) + 2 (MP)

Valor esperado = c

Esto también lleva a entender el grado de incertidumbre que (MP-MO) / 6 = la

desviacion estandar, y el tema de las estadisticas y la regla normar de distribucion.

Por ultimo, el analisis de sensibilidad ayuda a determinar qué riesgos tienen el
impacto mas potencial en el proyecto mediante examinar el alcance de la
incertidumbre de cada tarea del proyecto que afecta al proyecto para ser una
realidad. Al llevar a cabo la evaluacién cuantitativa, todos los modelos de proyectos
se componen de variables y formulas donde algunos pueden ser ponderados a ser
mas importantes que otros para determinar como el proyecto se puede modelar y dar
la mejor guia para la planificaciéon de la gestion y toma de decisiones [Burtonshaw-
Gunn, 2009].
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3.5 Andlisis de Riesgo y Métodos

¢ Anlisis de las amenazas
a los procesos

o |dentificacion fallas
activas y condiciones
latentes

¢ Analisis de causa-raiz

¢ Oportunidad de que la
amenaza del proceso
llegue a materializarse

¢ Tendencia de las

probabilidades

S

* Impacto econdmico,
ambiental, material o
humano si la falla llega a
materializarse

¢ Andlisis del entorno de
las consecuencias

e Valor del riesgo: grado
de andlisis para
establecer las defensas
empresariales para
mitigar los riesgos

Imagen 3- 7: Andlisis de riesgo y métodos.

Fuente: www.google.com (2013).

3.5.1 Amenazas de la empresa

En una época de fuertes y frecuentes cambios, el éxito o fracaso de las
organizaciones esta condicionado en un alto grado por la habilidad que muestran
para aprovechar las oportunidades o enfrentar las amenazas que el tiempo trae

consigo.

Conceptualmente el problema es un tanto simple: por un lado se realiza un analisis
externo para identificar los cambios que vienen (oportunidades y amenazas),
mientras que por el otro realiza un analisis interno para establecer qué capacidad
tiene la empresa para hacerles frente (fortalezas y debilidades), para sobre esta base

definir las estrategias que convienen seguir.
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Como antecedentes para este analisis se necesita conocer los claroscuros del futuro:
En qué grado puede ser conocido el futuro (que va de la virtual certeza hasta la plena

incertidumbre y como influye esto en las formas de planeacion.

3.5.2 Incertidumbre del futuro

Hace tiempo se ha tenido que abandonar la idea de un futuro estable dada la
continua aparicidon de cambios sorpresivos y radicales de alto impacto, lo que en
ocasiones ha llevado a adoptar una posicién tremendista en la que se marca que

poco o nada puede ser predecible, por lo que la planeacién carece de sentido.

Como aqui se concibe el futuro, ningun extremo es del todo cierto o falso, dado que
el futuro no es homogéneo, sino que esta compuesto por distintas zonas que van del
claro hasta la sombra total en cuanto a la certidumbre de lo que cabe esperar,

conforme a lo cual varian las formas de planeacion.

Zona clara: Esta zona esta formada por cambio en el medio ambiente que
practicamente ya se encuentran presentes o para los que existe virtual certeza en
cuanto a lo que estad por venir, como es el caso de eventos predeterminados y

tendencias estables que se extienden en el tiempo.

En estas condiciones, la estrategia a seguir es una de compromiso, realizando como
programas de accion bien definidos para cumplir con los nuevos requerimientos y

lograr un transito ordenado y provechoso al futuro.

Zona de grises: Constituye una extension de la anterior zona, en la que los valores
estimados no son fijos sino que se ubican en un margen, por lo que la estrategia

debe ser flexible para responder a valores altos, medios o bajos.

Zona de penumbra: En este caso no hay un conocimiento cierto o unico del futuro,
aunque razonablemente se pueden asignar probabilidades a los distintos eventos o
resultados, en cuyo caso la estrategia adquiere un caracter contingente esto es, se
plantearia un plan de accion para responder a cada posible situacion.
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Zona de tinieblas: El futuro se presenta como una incégnita, ya sea por falta de

informacion o entendimiento, ademas de las genuinas sorpresas.

Al dominar la incertidumbre, la estrategia que queda es mantener un monitoreo

estrecho e ir haciendo los ajustes pertinentes conforme se requieran.

3.5.3 Técnicas de pronosticos

Para anticipar el futuro que cabe esperar se cuenta con un variado conjunto de
herramientas, cuyo poder y limites no quedan siempre claros, por lo que aqui se

presenta un panorama general.

Técnicas de extrapolacion: se busca conocer el futuro a partir de los datos del
pasado, como una continuacion del mismo, lo que lleva a técnicas como la regresion,

las series de tiempos, numeros indice o simples graficos.

Entre sus ventajas destacan la factibilidad para su aplicacion, el que no requieren de
un conocimiento profundo del fendmeno de interés, que cuentan con un buen soporte
tedrico y que tienen buena aceptacion por su objetividad (al partir de datos

concretos).

Su limite es cuando no se dispone de los datos suficientes o éstos no son confiables,
asi como cuando tal historial deja de ser representativo debido a alguna

discontinuidad que implique una ruptura con el pasado.

Modelos causales y de simulacién: En donde se busca reproducir la realidad y por

ese medio ver al futuro.

Sus ventajas son que permiten atender cambios estructurales y que no requieren de
abundante informacion estadistica; a cambio de ello son muy exigentes en cuanto a
la profundidad del conocimiento de las variables modeladas y sus relaciones,

ademas del tiempo y esfuerzo requerido, lo que con frecuencia los hace impracticos.
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Técnicas de consulta a expertos: En las que se aprovecha el conocimiento intuitivo

de la gente para apuntar al futuro.

Con frecuencia es el unico recurso con sentido practico que queda, su defecto son
los posibles sesgos de los expertos y la introduccion del problema de falsa

respuesta.

Monitoreo: En lugar de anticipar el futuro se tratan de detectar en forma temprana
los cambios que vienen, para asi dar una respuesta lo mas oportuna posible, con la
desventaja de que puede ser tardio.
3.5.4. Analisis externo
Con los términos de oportunidad y amenazas se hace referencia a aquellas
condiciones favorables o desfavorables para la empresa que derivan de los
cambios que se dan en el medio ambiente; entre tales cambios se incluyen tanto
las nuevas situaciones que de alguna manera ya estan presentes, como los

hechos que al futuro pueden verificarse.

El procedimiento que se sugiere para establecer las oportunidades y amenazas

mas significativas contempla las siguientes etapas:

1. Explorar el medio ambiente para definir los cambio mas significativos que se han

dado en los ultimos tiempos y los que se pudieran anticipar para el futuro;

2. Indicar qué probabilidad o grado de certeza se atribuye a la ocurrencia de cada

uno de esos cambios

3. Establecer qué oportunidades y qué amenazas se abren para la firma si llegan a

materializarse dichos cambio; vy,
4. Finalmente, valorar el nivel de impacto que se tendria.

Asi, se integra una lista de oportunidades y amenazas para las que se debe preparar
la empresa, que se recomienda reducir a un minimo al dirigir la atencioén a los retos

de mayor relevancia.
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Para analizar el examen del medio ambiente se sugiere pensar en los tres siguientes

niveles:

Ambiente general: Aqui se colocan aquellos factores de caracter general que al
variar pueden tener un impacto directo o indirecto en la organizacion, como son los

cambios economicos, sociales, politicos o legales.

Ambiente operativo: Corresponde a aquellos elementos con los que la empresa
interactua, como son los proveedores, rivales o sociedad cercana, cuyo cambio

también representa una importante fuente de oportunidades y amenazas.

Ambiente interno: En este nivel se hace referencia a cambios que si bien se dan en
el interior de la empresa, su ocurrencia escapa del control de la misma, como podria

ser una huelga o algun siniestro.

Dentro del analisis externo se realiza un analisis de clientes, analisis de la

competencia, analisis del mercado y analisis del entorno.

El analisis externo tiene una componente importante en el proceso de pensamiento

estratégico.

Provoca que el Presidente de la companhia y el grupo de alta direccion desarrollen
nuevas opciones o alternativas estratégicas y tomen distancia de los problemas

operacionales del dia a dia.

El reto es buscar la estrategia desde el punto de vista del cliente, la competencia, el

mercado y el analisis del entorno.

Propésito fundamental del andlisis externo es identificar:

Oportunidades: Son tendencias o eventos que pueden llevar a la empresa a un
cambio significativo incrementando las ventas y las utilidades, siempre y cuando sé

de una respuesta estratégica apropiada.
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Amenaza: Son tendencias o eventos futuros que provocaran un severo impacto
disminuyendo las ventas y utilidades, si no se da una respuesta de caracter

estratégico a tiempo.

Cuestionamientos estratégicos: Estan relacionados con areas de incertidumbre
acerca del negocio o del entorno que tiene el potencial de afectar la estrategia,

puede generar un area estratégica con necesidades criticas de informacion.

Escenarios: Son exploraciones del futuro con base a diferentes hipotesis: Surge la
necesidad de hacerlos con base a oportunidades, amenazas y cuestionamientos

estratégicos, constituyen opciones estratégicas.

3.5.5 Anélisis interno

Una vez que se han definido las principales oportunidades y amenazas, el trabajo
que sigue es valorar los elementos con los que se cuenta para ofrecer una respuesta
apropiada, lo que clasicamente se refiere como el establecimiento de fortalezas y
debilidades. La capacidad de respuesta esta en funcién del nivel y la calidad de los
recursos, las habilidades que se han logrado desarrollar o la posicion que ocupa la
empresa, lo que hace una lista larga de factores por considerar, por lo que se deben
enfocar los aspectos clave. Apropiada, lo que clasicamente se refiere como el
establecimiento de fortalezas y debilidades. Una manera agil y productiva para
identificar las fortalezas y debilidades criticas resulta de preguntar directamente lo

siguiente:
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FORTALEZA
OPORTUNIDAD GaI3:11R[b2A\b.

FORTALEZA
AMENAZA e DEBILIDAD

Diagrama 3- 6: Cuadro de Identificacion de Fortalezas y Debilidades
De donde de manera natural se sigue qué tipo de acciones que son requeridas para
aprovechar las oportunidades o anular las amenazas, tomando como base los puntos
fuertes y tratando de construir una posicion firme en aquellas areas débiles que

limitan o ponen en riesgo el futuro de la organizacion.

3.6 Andlisis General por Dimension de Riesgos con Datos dados por INEGI
sobre accidentes de trabajo en la construccidon y sus principales causas y

efectos.

Segun datos de INEGI (2003 -2005), en la grafica 3-1, se tiene un indice de
accidentes registrados, los cuales se dividen en graves y mortales, de acuerdo a
varias nacionalidades, entre las que México tiene un indice de 126 cada 100 000
trabajadores, lo que representa un alto nivel de riesgo no atendido en la industria de

la construccion en el pais.
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INDICE DE ACCIDENTES GRAVES Y MORTALES
POR NACIONALIDAD DEL TRABAJADOR

S EE
Ucrania NG o3
Argentina NG o4
Rumania [N o7
Colombia NG o7
Espafia [N 103

Ecuador e 107

MEXICO  —— 126
Marruecos 137
Unidn Europea 140
Rep. Dominicana 145
Argelia 267

100 150 200 250 300

Grafica 3 - 1: Indice de accidentes graves y mortales.
Fuente: INEGI, 2003 — 2005.

De los indices que se mostraron en la grafica 3 -1, se determinaron las graficas 3 —
2, 3 -3y la 3-4, donde se muestran las principales causas por accidentes leves, por
accidentes graves y mortales, y finalmente los accidentes mortales, por modalidad de

lesion.
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CAUSAS DE LOS ACCIDENTES LEVES
8%
|

B Manipulacion de objetos

13% 29%
A ‘ B Movimiento del Cuerpo

(Sobre-esfuerzo)

B Trabajos con
herramientas

B Transporte manual

Resto

Grafica 3 - 2: Causa de los accidentes leves.
Fuente: INEGI, 2003 — 2005.

CAUSAS DE LOS ACCIDENTES GRAVES Y
MORTALES

42% Bl Caida de Personas
M Resto

B Rotura Material

W Pérdida de Control
Magquinas

Gréfica 3 - 3: Causa de los accidentes graves y mortales.
Fuente: INEGI, 2003 — 2005.
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ACCIDENTES MORTALES POR MODALIDAD DE
LESION

5% 7%

B Aplastamiento sobre o contra

\ un objeto mévil

[0)

17% M Infartos, derrames derebrales
y patologias.

B Quedar atrapado o ser
aplastado

B Choque o golpe contra un
objeto en movimiento

Otros

Grafica 3 - 4: Causa de los accidentes leves.
Fuente: INEGI, 2003 — 2005.

De lo anterior, se induce la necesidad de realizar una investigacion de campo en la
que se incluya en la determinacion del instrumento, las causas de riesgo principales,

entre otras que la misma investigacién pueda arrojar.
3.7 Comentarios Finales al Capitulo III.
En general se han mostrado las técnicas de evaluacion de riesgos en éste capitulo,

de manera que se puedan conocer y estudiar para una posible aplicacién posterior, 0

parte de ellas, en la industria de la construccion.
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CAPITULO IV:
INVESTIGACION DE CAMPO

Objetivo del capitulo cuatro

Estructurar el cuestionario que nos permita recabar informacion, para realizar el
analisis correspondiente de las variables sometidas a observacion y llevar a cabo la

propuesta correspondiente.



DIAGRAMA DEL CAPITULO IV

Introduccion

Durante el desarrollo de este capitulo, se presenta la aplicacion, resultados y
anadlisis del instrumento de campo, mediante la utilizacién de la técnica de la
encuesta, la cual se genero, considerando las variables, dimensiones e indicadores

de la investigacion.
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4.1 La Encuesta
Sefalan los autores Fernandez, Narez, & Garcia (2008), que la encuesta es una
técnica para adquirir informacién de interés sociolégico, mediante un cuestionario

previamente elaborado.

Con el que se puede conocer la opinidn o valoracién del sujeto seleccionado en
una muestra sobre un asunto dado. A diferencia de la entrevista, el encuestado lee
previamente el cuestionario y lo responde por escrito, sin la intervencion directa de

persona alguna de los que colaboran en la investigacion.

La encuesta, una vez confeccionado el cuestionario, no requiere de personal
calificado a la hora de hacerla llegar al encuestado. A diferencia de la entrevista, la
encuesta cuenta con una estructura logica y rigida que permanece inalterada a lo

largo de todo el proceso investigativo.

Las respuestas se escogen de modo especial, y se determinan del mismo modo
las posibles variantes de respuestas estandares, lo que facilita la evaluacién de los
resultados por métodos estadisticos. Por otra parte, el presente instrumento esta
elaborado para saber desde la perspectiva del cliente de vivienda de interés social y
del trabajador de la construccion, la percepciéon de la consideracion de analisis de los

riesgos por parte de las empresas constructoras.

El instrumento consta de 33 preguntas (items), todas ellas derivadas de la matriz

de congruencia indicada en el punto 4.1.2.

4.1.1 Técnica Utilizada

En la presente investigacion, se realizé la encuesta como investigacién de
campo, y en la cual se utilizaron las técnicas de Escala Likert y la encuesta

descriptiva, explicativa y evaluativa, las cuales segun los autores indican lo siguiente:

Escala Likert. . Comenta Hernandez, Fernandez & Baptista (1997), que este

método fue desarrollado por Rensis Likert a principios de los afios treinta; sin
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embargo, se trata de un enfoque vigente y bastante popularizado. Consiste en un
conjunto de items presentados en forma de afirmaciones o juicios ante los cuales se

pide la reaccion de los sujetos a los que se les administra.

Encuesta Descriptiva, Explicativa y Evaluativa. En palabras de Hyman (1971),
el objetivo central de la encuesta descriptiva es esencialmente la medicidon precisa de
una o mas variables dependientes, en alguna poblacion definida o muestra de dicha
poblacién. Sefala Hyman (1971), que la encuesta explicativa sigue el modelo de los
experimentos de laboratorio, con la diferencia fundamental de que procura
representar este disefio en un medio natural. Investigacidén evaluativa, segun Alvira
(1985), es la acumulacion de informacion sobre una intervencion, sobre su

funcionamiento, sobre sus efectos y consecuencias.

4.1.2 Matriz de Congruencia

Para el disefio de la matriz de congruencia, que se incluye en la Tabla 4-1, las
consideraciones metodoldgicas, entre ellas las variables, dimensiones e indicadores
de la investigacion, asi como la seleccion idénea de la pregunta y los criterios que
hacen referencia a ésta, a fin de detectar las necesidades y fundamentar la
propuesta de este proyecto, contemplando los resultados de los analisis previos que

se han realizado en éste.

Derivado de lo anterior, se presenta la matriz de congruencia en la Tabla 4-1, del
instrumento de campo. Incluyendo las variables, dimensiones, items, indicadores y
criterios correspondientes, con el objetivo de establecer el porqué de cada pregunta y

criterio.
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Tabla 4 - 1. Matriz de Congruencia de los Cuestionarios.

Variable Dimension ITEM Indicador Criterio
Acabados y materiales de la vivienda
Ubicacién geografica
1. ¢En términos de calidad, que aspecto es mas
importante para usted, en la planeacién de una Tamafio y arquitectura
vivienda de interés social?
Calidad de los servicios
Bienestar y seguridad
2. Respecto a la calidad en general de la vivienda
de interés social en Zumpango, éen qué medida te
encuentras de acuerdo o en desacuerdo con estas
Analisis de afirmaciones?
Riesgos en la Desarrollos
planeacion - . . En desacuerdo
ara obtener de Vivienda i Calidad
p de Interés |a- Son ad.elcuados los materiales y/o acabados de “De acuerdo
mayor : construccion
Social
margen de
L .No se
utilidades.

b. Te inspiran confianza y seguridad

c. La ubicacién de la vivienda, es adecuada.

. En desacuerdo

. De acuerdo

.No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

.No se
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a. En desacuerdo

d. Las dimensiones y distribucién de la vivienda de b. De acuerdo

interés social, son adecuadas a mis necesidades.

c. No se

a. En desacuerdo

e. Son adecuados y suficientes los servicios bdsicos

. . , . b. De acuerdo
en la vivienda de interés social.

c. No se

a. En desacuerdo

b. De acuerdo

f. La percepcidn de seguridad en una vivienda de
interés social es elevada.

c. No se
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g. Los centros de trabajo estan bien ubicados con
relacién a la vivienda de interés social.

3. ¢Podrias indicarnos por orden de mayor a
menor la importancia los tres aspectos que mds
te preocupan en relacion con la planeacién de
vivienda de interés social en Zumpango?

a. En desacuerdo

b. De acuerdo

c. No se

a. Calidad de materiales y acabados

b. Ubicacién geografica del desarrollo

¢. Tamano de la vivienda y distribucion
arquitectoénica

d. Seguridad social del desarrollo

e. La proximidad y cercania de los
servicios

e. La proximidad y cercania de los
centros de trabajo

g. Ninguno

4. iComo valoras los siguientes aspectos
relacionados con las condiciones en las que se
entrega la vivienda de interés social?

a. Confianza la construccién general de la
vivienda

Condiciones

a. En desacuerdo

b. De acuerdo

c. No se
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b. Eltiempo de entrega de la vivienda es
relativamente corto.

c. Sedan aconocer manuales sobre el uso de
las instalaciones y plan de futuro crecimiento.

d. Lafacilidad de los pasos a realizar para llevar
a cabo los tramites de adquisicion de una vivienda
de interés social.

e. Larespuesta ante una queja y/o sugerencia.

f. La satisfaccion segun las expectativas que
tenia.

Condiciones

. En desacuerdo

. De acuerdo

.No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

. No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

. No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

. No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

.No se

g. La garantia que se ofrece sobre la vivienda de
interés social, en afios.

. En desacuerdo

. De acuerdo

.No se
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5. éCémo valoras los desarrollos de vivienda de
interés social en relacion con las infraestructuras
disponibles?

a. La accesibilidad de los desarrollos

b. La proximidad de los servicios

c. La comodidad de las instalaciones

d. Laapariencia de las instalaciones

e. Eldisefio arquitectdnico del conjunto
habitacional

Infraestructura

. En desacuerdo

. De acuerdo

. No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

. No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

.No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

. No se

. Muy en desacuerdo

. En desacuerdo

. De acuerdo
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f.

Utilizacidn de Eco tecnologias

a. En desacuerdo

b. De acuerdo

c. No se

Continua Tabla 4-1
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6. Y respecto a la informacion disponible, écémo
valoras la planeacidn de vivienda de interés social
segun los siguientes aspectos?

a. La utilidad de la informacién sobre los predios
disponibles para la construccion.

b. Laclaridad de la informacion que se da (en
internet, etc.).

c. Lafacilidad para acceder a la informacion.

d. Lacantidad de la informacion que se ofrece.

e. Laidoneidad de los canales (presenciales,
telefdnicos o via internet) que se utilizan para
divulgar informacién

Disponibilidad
de
informacion

. En desacuerdo

. De acuerdo

. No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

. No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

.No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

. No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

. No se

Continua Tabla 4-1
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7. ¢El disefio arquitectdnico cumple con las normas
vigentes?

8. ¢El disefio Estructural es adecuado y cumple con
las normas vigentes?

a. Se optimizan las secciones de construccion

b. Se optimiza la utilizacién de acero grado 42y
grado 60

c. Sejustifica la estructuracion utilizada

d. Eldisefio de las cimentaciones es el adecuado
para el tipo de cargas y su distribucion

Aspectos
Técnicos de
Construccion

. En desacuerdo

. De acuerdo

.No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

. No se

. En desacuerdo

b.

De acuerdo

C.

No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

.No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

.No se

. En desacuerdo
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9. ¢El disefio de instalaciones hidro -sanitarias es
adecuado y cumple con las normas vigentes?

. De acuerdo

10. ¢El cdlculo de presupuestos, generadores,
cuantificaciones y estimaciones, es adecuado y
preciso?

.No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

11. ¢El control de avances de obra, distribucion de
insumos y verificaciéon de calidad son eficientes,
adecuados y oportunos?

.No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

12. éLa planeacion de la compra de terrenos para
construccién de vivienda, considerd aspectos
técnicos de hidrologia, geotecnia, estructuras y
arquitectura?

.No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

Se consideraron estudios de pendientes y
escurrimientos, con informacion del INEGI o con
Isoyetas e Isocuantas.

.No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

Se identificaron zonas de inundacion por

.No se

. En desacuerdo

. De acuerdo

.No se
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escurrimientos pluviales y precipitaciones aledanas

Se consideraron estudios de mecénica de suelos en
el terreno de interés y/o se investiga el historial de
uso de suelo

Se considerd la legislacién sobre el uso de suelo,
terrenos ejidales y otros

a. En desacuerdo

b. De acuerdo

c. No se

a. En desacuerdo

b. De acuerdo

c.Nose

13. é{La maquinaria para construccion utilizada, es
moderna y adecuada para las necesidades del
proyecto?

Utilizacion
de
tecnologia

Continua Tabla 4-1
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Estructuracién
dela
metodologia
de andlisis de
riesgo en la
planeacion de
los desarrollos
de vivienda de
interés social
mediante
analisis
cualitativo.

Aspectos de
identificacion
y
recopilacion
de
informacion
de analisis de
riesgo.

a. En desacuerdo
14. i Conoce si existe equipo de seguridad e
- q P 8 b. De acuerdo
higiene en la construccidn?
c. No se
a. En desacuerdo
15. ¢En caso de existir equipo de seguridad,
considera que es adecuado para las funciones a b. De acuerdo
realizar en la construccién?
c. No se
a. En desacuerdo
16. ¢éEn caso de existir equipo de seguridad,
cumple con las normas de fabricacion Seguridad b. De acuerdo
correspondientes?
c. No se
17. éEn general, considera que la gente a cargo a. En desacuerdo
de la operacion de la maquinaria en obra, esta
. . b. De acuerdo
adecuadamente capacitada para evitar
. P
accidentes, durante la operacions c. No se
a. En desacuerdo
18. ¢ Durante el desarrollo de la construccion, se
utiliza el sefialamiento adecuado, para prevenir b. De acuerdo
accidentes?
c. No se
a. En desacuerdo
19. iConoce usted si existen planes de
contingencia en caso de siniestros? b. De acuerdo
& ’ Ambientales
c. No se
a. En desacuerdo

20. ¢Conoce usted las zonas de seguridad,
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cercanas a su area de trabajo, en caso de b. De acuerdo
siniestro?

c. No se

a. En desacuerdo
21. ¢Conoce usted si existe un programa de
capacitacidn continua de los trabajadores de la b. De acuerdo
construccion?

c. No se

a. En desacuerdo
22. ¢Conoce usted si existe un programa de
mantenimiento preventivo y/o correctivo de la Control b. De acuerdo
magquinaria en la construccién?

c. No se

a. En desacuerdo
23. éiConoce usted si existen medidas de control

. b. De acuerdo

en los procesos de construcciéon?

c. No se

Continua Tabla 4-1
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4.1.3 Determinacion de la Muestra

Dada la naturaleza del trabajo, se realizaron los calculos de muestra para
determinar la cantidad de contribuyentes a encuestar en el municipio de Zumpango,
Estado de México. Se hizo uso de la estadistica inferencial, la cual dice Pagano
(2011), son técnicas que emplean los datos obtenidos en la muestra para, a partir de
ellos, hacer inferencias sobre sus respectivas poblaciones. Para determinar el
tamafno de la muestra se utilizé el modelo estadistico propuesto por Munch &

Angeles (1997), el cual es de la siguiente manera:

_ (Z°paN)
(Ne*+z°pQ)

En donde:

n: Tamafo de la muestra

z: Nivel de confianza

N: Numero de elementos que forman el universo (Mixto)

p: Probabilidad a favor de que suceda el evento

g: Probabilidad en contra de que suceda el evento

e: Error de estimacion en el calculo del tamafio de la muestra
Asignando valores es obtiene:

n: Valor a calcular

z: 1.95997 (Valor recomendado)

N: 68 (poblacion mayor de 18 anos)

p: 0.85

g: 0.05
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e: 0.05 (Valor recomendado)
Sustituyendo los valores se obtiene:
n=[(Z%) (p)(q)(N)I/I[(N)(e*)+(Z*)(p)(q)
Para efectos de detallar la ecuacion se nombrara a:
A (Z2)(p)(a)(N)
B:[(N)(e*)]+[(Z2%)(p)(q)]
De tal manera que n = A/ B, sustituyendo valores en la ecuacién se obtiene.
A =(1.9599722*0.85* 0.05 * 68) = 11.101
B = (68 * 0.05% + 1.959972 * 0.85 * 0.05) = 0.333
Substituyendo en la ecuacion se obtiene el tamafo de n.
n=A/B=11.101/0.333 =33.312

De lo anterior dado a que es una muestra de personas, se redondearan los

resultados de la muestra.

El resultado de la muestra estadistica del total de la poblacién que asciende a:
68, fue de n = 33 personas, que son sujetas a contestar las preguntas contenidas en

los instrumentos de campo, mismos que se presentan en la secciones posteriores.

4.1.4 Disefio y Validacion del Instrumento Estadistico
Se aplicé un tamano de muestra, fundamentado con el ejercicio de un proceso
estadistico aleatorio, el cual determin6 con certeza su tamafo y con ello se aplicaron

33 encuestas.

Se disefaron varios instrumentos estadisticos, uno como piloto que fue el que
se estructurd para identificar las variables, mismo que fue aplicado a una poblacion
interna, para saber sus impresiones sobre el contenido, claridad y redaccion, para

poder de esta forma validar dicho instrumento.
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El segundo instrumento estructurado, contuvo las dimensiones a las que se
pretendian llegar, obteniendo a través de este proceso, un planteamiento mas
adecuado sobre las preguntas estratégicas que lo integran, y que una vez sometido a
las pruebas piloto, en un escenario con caracteristicas similares a las empleadas en

el objeto de estudio, se realiz6 el analisis de las respuestas.

Esto dio resultados satisfactorios para proceder con su aplicacion. Una vez
realizadas las pruebas se hicieron los ajustes sugeridos y pertinentes al cuestionario,
obteniendo finalmente, el instrumento final que se aplicd los trabajadores de las
constructoras de vivienda y a los habitantes de las mismas, especificamente del

Municipio de Zumpango y/o areas que intervienen en el desarrollo.

De los 33 cuestionarios aplicados a la poblacion de encuestados, en las
distintas viviendas de Zumpango, se puede observar que el resultado de las
opiniones y criterio establecidos en el cuestionario final aplicado, fue una opinion

acertada de los sujetos seleccionados por la muestra.

Los resultados obtenidos a través de la aplicacion del instrumento, el cual se
muestra mas adelante, se identificaron veraz y plenamente las deficiencias que se
tienen en cuanto a la practica del analisis de los riesgos tanto en la planeacién como

en la construccién de vivienda de interés social en Zumpango, Estado de México.

Derivado de lo anterior se permitid, estudiar y estructurar con objetividad, los
factores que intervienen en los distintos problemas existentes y proponer alternativas

de solucion como propuesta metodoldgica.

Finalmente se presenta la Tabla 4-2, el detallado de la aplicacion de los
cuestionarios, indicando hora, fecha, numero de encuesta por direccion, con el fin de
corroborar el numero de encuestas realizadas, en relacion al tamafo de la muestra

calculada con anterioridad.
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También se incluye en el anexo, el Oficio 1, la solicitud y autorizacion de los
directivos de la empresa Casas Geo, de la regién Centro, para la aplicacion de las

encuestas correspondientes.

4.1.5 El Cuestionario

A continuacion se presenta el formato del cuestionario que se aplicé a la poblacion
calculada, con la consigna de que la informacion recabada en la misma se tratara de

manera confidencial, mas no asi los resultados.
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ENCUESTA

Grado Académico: Fecha:

Folio: Estado Civil: Edad: Sexo:

Objetivo: Valorizar el riesgo en la planeacién, asi como el de seguridad de la
construccion de vivienda de interés social, en el municipio de Zumpango Estado de

México.

Técnicas Utilizadas:

a) Escala Likert

b) Encuesta Descriptiva, Explicativa y Evaluativa.

I. Instrucciones: Subraya solo una opcién de cada pregunta, segun la
consideres adecuada.

1. ¢En términos de calidad, que aspecto es mas importante para usted, en la

planeacion de una vivienda de interés social?
a) Acabados y materiales de la vivienda b) Ubicacién geografica
c) Tamano y arquitectura  d) Calidad de los servicios €) Bienestar y seguridad

2. Respecto a la calidad en general de la vivienda de interés social en Zumpango,

¢, Son adecuados los materiales y/o acabados de construccion?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

3. Respecto a la calidad en general de la vivienda de interés social en Zumpango,
¢La casa inspira confianza y seguridad con relacién a la delincuencia y robo, asi

como en el sentido de la durabilidad?

a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé
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4. Respecto a la calidad en general de la vivienda de interés social en Zumpango,

¢ La ubicacion de la vivienda es adecuada?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

5. Respecto a la calidad en general de la vivienda de interés social en Zumpango,
¢ Las dimensiones y distribucion de la vivienda de interés social, son adecuadas a tus

necesidades?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

6. Respecto a la calidad en general de la vivienda de interés social en Zumpango,
¢ Son adecuados y suficientes los servicios basicos en la vivienda como agua, luz,

drenaje, etc.?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

7. Respecto a la calidad en general de la vivienda de interés social en Zumpango,
¢ Consideras que tu percepcion sobre la seguridad de la estructural de la casa en

general es buena?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

8. Respecto a la calidad en general de la vivienda de interés social en Zumpango,
¢Los centros de trabajo estan bien ubicados con relacién a la vivienda de interés

social?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

9. ¢ Podrias indicarnos por orden de mayor a menor la importancia los tres aspectos
que mas te preocupan en relacion con la planeacion de vivienda de interés social en

Zumpango?

a) Calidad de materiales y acabados

b) Ubicacién geogréfica del desarrollo

c) Tamano de la vivienda y distribucién arquitectonica
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d) Seguridad social del desarrollo
e) La proximidad y cercania de los servicios

10. Haciendo una valoracion de las condiciones en las que se entrega una vivienda
de interés social, podria decir que, ¢Se tiene confianza en la construccidén en general

de la casa?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

11. Haciendo una valoracién de las condiciones en las que se entrega una vivienda
de interés social, podria decir que, ¢ EIl tiempo de entrega de la vivienda es corto o

adecuado?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

12. Haciendo una valoracion de las condiciones en las que se entrega una vivienda
de interés social, podria decir que, Se dan a conocer manuales sobre el uso de las

instalaciones y plan de futuro crecimiento?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

13. Haciendo una valoracion de las condiciones en las que se entrega una vivienda
de interés social, podria decir que, ¢ Es relativamente sencillo el tramite para adquirir

una vivienda de interés social?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

14. Haciendo una valoracién de las condiciones en las que se entrega una vivienda
de interés social, podria decir que, ¢Es satisfactoria la vivienda, con respecto a las

expectativas que se tenian?

a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé
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15. En relacién con la infraestructura del desarrollo de vivienda de interés social,
¢ Consideras que la accesibilidad al desarrollo donde se encuentra la casa es

adecuada?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

16. En relacién con la infraestructura del desarrollo de vivienda de interés social, ¢La

proximidad de los servicios como comercios, hospitales y otros, es adecuada?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

17. Respecto a la planeacion de los desarrollos de vivienda de interés social,
¢ Consideras que para la adquisicién de los terrenos para construccion, la empresa

toma en cuenta aspectos técnicos, econémicos y administrativos?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

18. Respecto a los aspectos técnicos del riesgo en la construccion, s Consideras que

el disefo arquitecténico cumple con la normatividad vigente?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

19. Respecto a los aspectos técnicos del riesgo en la construccion, s Consideras que

el disefio estructural es adecuado y cumple con la normatividad vigente?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

20. Respecto a los aspectos técnicos del riesgo en la construccion, ;Consideras que

el diseno hidraulico y sanitario es adecuado y cumple con la normatividad vigente?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

21. Respecto a los aspectos técnicos del riesgo en la construccién, ¢ Consideras que
la maquinaria que se utiliza es moderna y adecuada para las necesidades de los

proyectos?

a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé
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22. Respecto a los aspectos técnicos del riesgo en la construccién, ¢ Consideras que
el equipo de seguridad e higiene (en caso de existir) para los trabajadores, no es

adecuado y de acuerdo a los requerimientos de su labor?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

23. Respecto a los aspectos técnicos del riesgo en la construccién, ¢ Consideras que
el equipo de seguridad e higiene (en caso de existir) para los trabajadores, cumple

con la normatividad correspondiente?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

24. Respecto a los aspectos técnicos del riesgo en la construccion, ¢Sabe usted si
existen planes de contingencia y/o simulacros, para capacitar al personal en caso de

algun siniestro?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

25. Respecto a los aspectos técnicos del riesgo en la construccion, ¢Sabe usted si
estan identificadas claramente las zonas de seguridad cercanas a su area de trabajo

en caso de un siniestro?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

26. Respecto a los aspectos técnicos del riesgo en la construccion, ¢Sabe usted si
existen programas de mantenimiento preventivo y/o correctivo para la maquinaria de

uso cotidiano en la construccion?
a) En desacuerdo b) De acuerdo c) No sé

Comentarios y Observaciones:
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4.2 Resultados y Andlisis

Se aplicd el instrumento a la muestra de poblaciéon, fundamentada mediante el
proceso estadistico correspondiente, para sumar un total efectivo de 33 cuestionarios
aplicados entre los empleados de las empresas constructoras de vivienda, y los
habitantes.

Se aplicaron dos cuestionarios, el primero como prueba piloto, que se tomé como
parametro para identificar si el contenido y la claridad del mismo, dicho instrumento
piloto se aplico a una poblacion ajena a la muestra, para conocer si los reactivos eran
aceptables, y asi poder validar el instrumento, evitando errores por ambigledades.

El segundo instrumento se elaboré adecuadamente revisando y corrigiendo el
contenido y la forma, respetando en todo momento la metodologia de Ila
investigacion, asi como las variables, dimensiones e indicadores de la misma. Se
sometié a una segunda prueba piloto, en un escenario similar a las empleadas en el
objeto de estudio, mismas que fueron debidamente aceptadas para su aplicaciéon

definitiva.

Una vez aceptado el instrumento en la segunda prueba piloto, se hicieron los ajustes
recomendados, obteniendo como producto final el cuestionario que se aplicd en los
desarrollos de vivienda, con ubicacion en el municipio de Zumpango, Estado de

México.

De las 33 encuestas aplicadas a la poblacion mencionada, que pueden o no ser
propensos de ser afectados por los riesgos de la construccién de viviendas de interés
social en el municipio de Zumpango, Estado de México, se presenta a continuacion
la tabla 4-2, con el resultado, la ponderacién y clasificacion de las respuestas, para
posteriormente presentar el analisis de los resultados por pregunta en el siguiente

punto.
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Tabla 4 - 2. Resultado de la aplicacion de las Encuestas.

Pregunta | Codigo Categorias Frec. | Ponderacion | Porcentaje
a Acabados y materiales de la vivienda | 12 0.36 36%
b Ubicacion geografica 5 0.15 15%
1 c Tamafo y arquitectura 6 0.18 18%
d Calidad de los servicios 4 0.12 12%
e Bienestar y seguridad 6 0.18 18%
Subtotales| 33 1 100%
a En desacuerdo 12 0.36 36%
2 b |De acuerdo 17 0.52 52%
No se 4 0.12 12%
Subtotales| 33 1 100%
a En desacuerdo 7 0.21 21%
3 b |De acuerdo 20 0.61 61%
C No se 6 0.18 18%
Subtotales| 33 1 100%
a En desacuerdo 19 0.58 58%
4 b  |De acuerdo 8 0.24 24%
C No se 6 0.18 18%
Subtotales| 33 1 100%
a En desacuerdo 14 0.42 42%
S b |De acuerdo 1 0.33 33%
No se 8 0.24 24%
Subtotales| 33 1 100%
a En desacuerdo 4 0.12 12%
6 b |De acuerdo 17 0.52 52%
No se 12 0.36 36%
Subtotales| 33 1 100%
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Tabla 4 -2. Resultado de la aplicacion de las Encuestas.

Pregunta | Codigo Categorias Frec. | Ponderacion | Porcentaje

a En desacuerdo 8 0.24 24%

7 b De acuerdo 12 0.36 36%
C No se 13 0.39 39%
Subtotales| 33 1 100%

a En desacuerdo 17 0.52 52%

8 b De acuerdo 10 0.30 30%
No se 6 0.18 18%
Subtotales| 33 1 100%

a Calidad de materiales y acabados 3 0.09 9%

b Ubicacion geogréfica del desarrollo 9 0.27 27%

9 c Tamano y distribucion arquitecténica 12 0.36 36%
d Seguridad social del desarrollo 6 0.18 18%

e La proximidad de los servicios 3 0.09 9%
Subtotales| 33 1 100%

a En desacuerdo 7 0.21 21%

10 b De acuerdo 14 0.42 42%
No se 12 0.36 36%
Subtotales| 33 1 100%

a En desacuerdo 5 0.15 15%

11 b De acuerdo 16 0.48 48%
No se 12 0.36 36%
Subtotales| 33 1 100%

a En desacuerdo 4 0.12 12%

12 b De acuerdo 24 0.73 73%
@ No se 5 0.15 15%
Subtotales| 33 1 100%

a En desacuerdo 8 0.24 24%

13 b De acuerdo 15 0.45 45%
c No se 10 0.30 30%
Subtotales| 33 1 100%
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Tabla 4 -2. Resultado de la aplicacion de las Encuestas.

Pregunta | Codigo Categorias Frec. | Ponderacion | Porcentaje
a En desacuerdo 7 0.21 21%
14 b De acuerdo 15 0.45 45%
C No se 11 0.33 33%
Subtotales| 33 1 100%
a En desacuerdo 13 0.39 39%
15 b De acuerdo 8 0.24 24%
No se 12 0.36 36%
Subtotales| 33 1 100%
a En desacuerdo 14 0.42 42%
16 b De acuerdo 11 0.33 33%
No se 8 0.24 24%
Subtotales| 33 1 100%
a En desacuerdo 13 0.39 39%
17 b De acuerdo 9 0.27 27%
C No se 11 0.33 33%
Subtotales| 33 1 100%
a En desacuerdo 6 0.18 18%
18 b De acuerdo 16 0.48 48%
c No se 11 0.33 33%
Subtotales| 33 1 100%
a En desacuerdo 6 0.18 18%
19 b De acuerdo 17 0.52 52%
@ No se 10 0.30 30%
Subtotales| 33 1 100%
a En desacuerdo 8 0.24 24%
20 b De acuerdo 15 0.45 45%
No se 10 0.30 30%
Subtotales| 33 1 100%
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Tabla 4 -2. Resultado de la aplicacion de las Encuestas.

Pregunta | Codigo Categorias Frec. | Ponderacion | Porcentaje
a En desacuerdo 6 0.18 18%
21 b De acuerdo 17 0.52 52%
C No se 10 0.30 30%
Subtotales| 33 1 100%
a En desacuerdo 8 0.24 24%
22 b De acuerdo 16 0.48 48%
No se 9 0.27 27%
Subtotales| 33 1 100%
a En desacuerdo 8 0.24 24%
23 b De acuerdo 15 0.45 45%
No se 10 0.30 30%
Subtotales| 33 1 100%
a En desacuerdo 21 0.64 64%
24 b De acuerdo 8 0.24 24%
C No se 4 0.12 12%
Subtotales| 33 1 100%
a En desacuerdo 18 0.55 55%
25 b De acuerdo 6 0.18 18%
c No se 9 0.27 27%
Subtotales| 33 1 100%
a En desacuerdo 4 0.12 12%
26 b De acuerdo 18 0.55 55%
@ No se 11 0.33 33%
Subtotales| 33 1 100%

4.2.1 Graficas de los resultados obtenidos mediante las encuestas.

Pregunta Uno: Para la pregunta uno, se encontrdé que el aspecto mas importante en
términos de calidad son los acabados y materiales con los que esta construida la
vivienda con un 36%, seguido por el aspecto del tamafo y la distribucion
arquitectonica con un 18% y en la misma ponderacion, se encuentra el bienestar y
seguridad, para terminar con un 12% en la calidad de los servicios. A continuacion se

muestra dicho analisis.
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Cuadro 5 - 1. Frecuencias de Pregunta 1:

Pregunta Respuestas Frecuencia
Acabados y materiales de la vivienda 12
¢En términos de calidad, que aspecto es | Jpicacién geogréafica 5

mas importante para usted, en la

planeacion de una vivienda de interés | 12manoy arquitectura 6
social? Calidad de los servicios 4
Bienestar y seguridad 6

Total de Respuestas 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Grafica 5 - 1. Resultados de la Pregunta 1.

Pregunta 1

Acabados y Ubicacion Tamafoy Calidad de los Bienestar y
materiales de geografica arquitectura servicios seguridad
la vivienda

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Analisis detallado de la pregunta 1.

De los resultados anteriores mostrados en la grafica 5-1, se puede observar
claramente, que uno de los aspectos que mas preocupa a la poblacion de
encuestados, es la calidad de los acabados y los materiales con los que se construye
la vivienda. Esto nos indica que uno de los principales factores que se deben tomar
en cuenta al momento de realizar los pedidos de materiales con proveedores
externos a las empresas constructoras de vivienda, debe realizarse un estudio
completo de costo beneficio, para tomar la decision de qué proveedor podria ofrecer

el mejor precio con la mejor calidad posible, y que en el caso de la opinién de los
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encuestados, convendria hacer un pequefio esfuerzo por hacer una partida
presupuestal un poco mas generosa en este sentido, para asegurar dicha calidad en
los acabados y materiales en las edificacion destinadas a la vivienda, lo que incurriria
en evitar un riesgo de negocio a futuro por causa de quejas de los clientes, y que a
su vez pueda provocar mayores problemas para la empresa por causa de mala

publicidad y otras acciones.

Por otro lado, aunado a lo explicado anteriormente, la poblacién de encuestados,
considera importante la distribucion arquitectonica interna de la vivienda como un
punto también muy importante, ya que por medio de la distribucidén, se logra que el
gusto de la gente se incremente y puedan visualizar como puede ser su vida
cotidiana si adquieren una vivienda de interés social en Zumpango, evitando asi una
vez mas que se incurra en riesgos de negocio por falta de mercado, y por tanto de

ventas que alimenten a la empresa.

Se tienen otras ponderacion para otros topicos, pero uno que también ha figurado
dentro de la mente de los encuestados, es el hecho de la sensacién de seguridad
que se tenga al vivir en un desarrollo de interés social en el municipio de Zumpango,
ya que este ultimo punto, es uno de los también decisivos al momento de una
compra, ya que ninguna persona quiere sentir que su casa se encuentra en un lugar
donde no existe la seguridad, o se tenga esa percepcion o fama, ya que también esto
hace que la plusvalia de su bien inmueble, en lugar de ir creciendo como una
inversion positiva, pueda ocurrir lo contrario, resultando en un aspecto nada grato

para el posible cliente, influyendo directamente este punto en la decision de compra.

Pregunta Dos: Para la segunda pregunta, se encontré que la poblacion encuestada
considera que los materiales de construccién son una parte principal de la vivienda
con un 52%, mientras un 36% no lo considera de esa manera, y por ultimo se tiene

un 12%. A continuacidén se muestra el analisis.
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Cuadro 5 - 2. Frecuencias de Pregunta 2:

Pregunta Respuestas Frecuencia
Respecto a la calidad en general de la vivienda | En desacuerdo 12
de interés social en Zumpango, ¢Son|pe scuerdo 17
adecuados los materiales y/o acabados de
construccion? No se 4
Subtotales 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Grafica 5 - 2. Resultados de la Pregunta 2.

Pregunta 2

52%

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracién Propia (2013).
Analisis detallado de la pregunta 2.

De los resultados anteriores mostrados en la grafica 5-2, se puede observar que
existe una gran diversidad de opiniones con respecto a los materiales de
construccién de las viviendas de interés social en Zumpango, ya que un alto
porcentaje de la poblacidn refiere que es de consideracion importante éste aspecto,
pero es contrastante con otra parte de la poblacion de encuestados, quienes piensan
que no es éste un factor determinante para la adquisiciéon de una vivienda. Por
ultimo, en un tercer plano, existen personas, a los que éste factor no les es de
importancia o no saben si la cuestion de los materiales de la construccion, asi como
los acabados de las viviendas, serian un factor que influya sobre una decision de

compra.
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En concreto, podemos decir que si existe una relacion lo suficientemente grande

para considerar el riesgo de negocio, por la cuestion del control de obra en los

insumos de los materiales, asi como de la calidad de los mismas.

Por otro lado, la disparidad de los resultados, nos indica que las empresas

constructoras de vivienda, muy probablemente si tengan un sistema de control de los

materiales y acabados que coloca en sus productos, pero que esto no es una

constante en todos los desarrollos de vivienda, lo que nos indicaria una falta de

administracion de control.

Pregunta Tres: Para la tercera pregunta, existe un porcentaje del 61% de la

poblacion que considera que la seguridad social de los desarrollos de vivienda en

Zumpango, tiene un alto nivel, mientras que un 21% no esta de acuerdo y un 18% no

sabe 0 no pudo emitir una opinién mas concreta al respecto.

Cuadro 5 - 3. Frecuencias de Pregunta 3:

Pregunta Respuestas Frecuencia
Respecto a la calidad en general de la vivienda de interés | En desacuerdo 7
social en Zumpango, ¢lLa casa inspira confianza y
seguridad con relacion a la delincuencia y robo, asi como | D€ acuerdo 20
en el sentido de la durabilidad?
No se 6
Subtotales 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Grafica 5 - 3. Resultados de la Pregunta 3.

Pregunta 3

61%
|

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracién Propia (2013).
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Analisis detallado de la pregunta 3.

De los resultados anteriores mostrados en la grafica 5-3, se puede observar que en
los desarrollos de las empresas constructoras de vivienda, se tiene una buena
percepcion en general de la seguridad interna en cuanto a los temas de robo y
delincuencia, lo que constituye un punto muy importante hoy en dia, ya que esto
reduce mucho el riesgo de negocio por falta de ventas, por considerar como zonas
de violencia a dichos desarrollos. En otras opciones, existe otra porcion de gente que
no considera que los desarrollos sean seguros en estos temas, porque se piensa que
entre mas junta esta la gente en el espacio geografico, se ocasionan mas problemas,
pero esta opinién no es la mayoria, lo que nos arroja resultados muy positivos en

esta aspecto.

Pregunta Cuatro: Para la cuarta pregunta, existe un porcentaje del 58% de la
poblacion que considera que la ubicacion de los desarrollos de vivienda en Casas
Geo en el caso de Zumpango, no es el mas adecuado, y existe un 24% que no esta
de acuerdo, quedando solo un 18 % de la poblacién que no sabe si la ubicacién de
los desarrollos, se considera adecuada a sus necesidades. A continuacién se

muestra el analisis.

Cuadro 5 - 4. Frecuencias de Pregunta 4:

Pregunta Respuestas Frecuencia
Respecto a la calidad en general de la vivienda de | EN desacuerdo 19
interés social en Zumpango, ¢La ubicacién de la | De acuerdo 8
vivienda es adecuada? No se 3
Subtotales 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).
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Grafica 5 - 4. Resultados de la Pregunta 4.

Pregunta 4

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Analisis detallado de la pregunta 4.

De los resultados anteriores mostrados en la grafica 5-4, se puede observar que la
mayor parte de la poblacion de encuestados considera que la ubicacion de los
desarrollos de vivienda de interés social en Zumpango, no tienen la mejor ubicacion,
0 que pudiesen estar mejor ubicados con relacion a sus interés. En esa pregunta,
existe un bajo porcentaje de la poblacion que al contrario, piensas que dichos
desarrollos, si tienen una buena ubicacion, sin embargo, nos lleva a pensar que esa
variacion, se debe a los intereses y/o modos de vida personales de cada encuestado,
siendo el comun denominador en esta pregunta, el hecho de que realmente no es la
ubicacidn la mejor arma de ventas de las empresas constructoras de vivienda, en el

caso de los desarrollos ubicados en Zumpango.

Este es un punto muy importante ya que se constituye un riesgo potencial de
negocio que no se previd en la planeacion de compra de los terrenos para
construccion de las viviendas, y que con el tiempo puede constituir una gran

inversion con poca rentabilidad.

Pregunta Cinco: En esta pregunta se observa con un 42 % de la poblacion, que las
dimensiones la vivienda de interés social, no es la mas adecuada a sus necesidades,

mientras que un 33%, si considera adecuado este topico, quedando un 24% aislado
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de la respuesta con desconocimiento o falta de interés. A continuacion se muestra el

analisis correspondiente.

Cuadro 5 - 5. Frecuencias de Pregunta 5:

Pregunta Respuestas Frecuencia
Respecto a la calidad en general de la vivienda de | En desacuerdo 14
interés social en Zumpango, ¢Las dimensiones y
distribucion de la vivienda de interés social, son De acuerdo "
adecuadas a tus necesidades? No se 8
Subtotales 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Grafica 5 - 5. Resultados de la Pregunta 5.

Pregunta 5

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracién Propia (2013).
Analisis detallado de la pregunta 5.

De los resultados anteriores mostrados en la grafica 5-5, se puede observar que la
mayoria de los encuestados considera que la distribucion y espacio de una vivienda
de interés social en Zumpango, no es la mas adecuada a sus necesidades diarias,
argumentando en algunos casos que aun cuando la empresa ofrece planes de futuro
crecimiento, sus ingresos econdémicos no son lo suficientemente buenos para poder
llevar a cabo dichas ampliaciones en su casa. Por otra parte también tenemos un
elevado porcentaje de encuestados que piensa que la distribucién de la vivienda es

adecuada, a las necesidades de su familia.
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Haciendo un analisis de esas respuestas, nos invita a pensar que muchas personas
quiza tienen un crecimiento familiar mas alla de lo planeado lo que hace desfavorable
el espacio para ellos, mientras que en otro plano, la constructora planea los espacios
habitables con un minimo de dimensiones. En el caso de las personas que dijeron
que la distribucion de espacio es suficiente, se puede considerar que tal vez si se
han apegado a la distribucion disefiada de los espacios, o que por alguna razén han

podido llevar a cabo sus adecuaciones de crecimiento sin problema alguno.

Esto lleva a realizar un analisis de riesgo de negocio, para considerar si es
necesario hacer cambios estructurales en la construccion de vivienda de interés
social, desarrollando proyectos que ya incluyan crecimiento, y poder ver la manera
de mantener lo mas posible el precio de venta, para poder asegurar una fortaleza de

mercado en este sentido.

Pregunta Seis: En esta pregunta se observa con un 52 % que la poblacion esta de
acuerdo con que los servicios basicos de la vivienda, son suficientes, mientras que
un 12 % no estd de acuerdo y un 36% no sabe. A continuacion el analisis

correspondiente:

Cuadro 5 - 6. Frecuencias de Pregunta 6:

Pregunta Respuestas Frecuencia

Respecto a la calidad en general de la vivienda de | En desacuerdo 4
interés social en Zumpango, ¢Son adecuados y

suficientes los servicios basicos en la vivienda como De acuerdo 17
agua, luz, drenaje, etc.? No se 12
Subtotales 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).
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Grafica 5 - 6. Resultados de la Pregunta 6.

Pregunta 6

52%

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracion Propia (2013).
Analisis detallado de la pregunta 6.

De los resultados anteriores mostrados en la grafica 5-6, se puede observar que en
los desarrollos de vivienda en el municipio de Zumpango, los servicios basicos como
agua, drenaje, y luz, entre otros, son suficientes y adecuados, segun los resultados
de la encuesta, lo que nos indica que en este aspecto se muestra una fortaleza por
parte de la empresa, al preocuparse por garantizar dichos servicios a las
comunidades de los desarrollos de vivienda. Esto nos indica que existe un riesgo
bajo de negocio por este concepto, aun cuando una porcién significativa de la

muestra ha dicho que no sabe si dichos servicios son suficientes o no.

Pregunta Siete: En el caso de esta pregunta se tiene un 39% de respuestas por
parte de los encuestados, que no conocen realmente su percepcion sobre la
seguridad de la estructura que conforma su vivienda. Seguido a este porcentaje, se
tiene un 36% de personas de acuerdo Yy un 24% dice no saber al respecto. A

continuacion se muestra el analisis correspondiente.
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Cuadro 5 - 7. Frecuencias de Pregunta 7:

Pregunta Categorias Frec.
Resgecto a la calidad en general de .Ia vivienda de En desacuerdo 8
Glrcapcii scbie I s6gTdad) do| afesiiuchirel tella NLIEAUIEIAIG 12
casa en general es buena? No se 13
Subtotales 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Grafica 5 - 7. Resultados de la Pregunta 7.

Pregunta 7
36%

39%

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Analisis detallado de la pregunta 7.

De los resultados anteriores mostrados en la grafica 5-7, se puede observar que una
gran cantidad de personas realmente se encuentran en un estado de
desconocimiento, respecto a los aspectos que conforman la estructura de su
vivienda, es decir, cuales son los fines para los que ha disefiado dicha edificacion.
Esto nos lleva a conocer el porqué de la mayoria de las inseguridades de los
clientes, cuando compran una vivienda que tiene secciones de concreto muy
esbeltas o sienten que el acero de refuerzo que tiene la vivienda es muy escaso.
Esto es un punto a considerar para reducir el riesgo de negocio, al lograr hacer
consciencia en el mercado objetivo acerca de por qué se utilizan ciertos sistemas
constructivos que permiten reducir las secciones maximizando la seguridad de las

edificaciones.
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Pregunta Ocho: En el caso de esta pregunta se tiene un 52% de respuestas por
parte de resultados de desacuerdo con que los centros de trabajo estan bien
ubicados con relacion a la vivienda, un 30% si esta de acuerdo y un 18% dice no

saber al respecto. A continuacion se muestra el analisis correspondiente.

Cuadro 5 - 8. Frecuencias de Pregunta 8:

Pregunta | Categorias Frec.
Respecto a la calidad en general de la vivienda En desacuerdo 17
de interés social en Zumpango, ¢Los centros De acuerdo 10
de trabajo estan bien ubicados con relacion a la
vivienda de interés social? No se 6
Subtotales 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Grafica 5 - 8. Resultados de la Pregunta 8.

Pregunta 8

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracién Propia (2013).
Analisis detallado de la pregunta 8.

De los resultados anteriores mostrados en la grafica 5-8, se puede observar que una
gran parte de la poblacion considera que los centros de trabajo no tienen la mejor
ubicacion con relacion a la ubicacion de la vivienda, esto constituye un alto riesgo de
negocio, ya que muchas ventas se pueden perder en el mercado, ya que debido a
que el sector al que se dirige éste tipo de construcciones, es de mas bajos ingresos,
por lo que muchos posibles clientes lo piensas dos veces al adquirir una vivienda en

un lugar que les queda lejos de sus lugares de trabajo, ya que haciendo cuentas, con
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el tiempo podrian pagar mucho mas en pasajes de sus transportes, aunado a este
aspecto, el tiempo que se invierte en el trayecto, puede llegar a considerarse
cansado para la gente, por lo que es evidente que este aspecto si puede influir

directamente en la decision de compra de un cliente.

En otro rubro, también existe un porcentaje de la poblaciéon encuestada que piensa
que si es adecuada la ubicacidn geografica de las viviendas con relacion a los
centros de trabajo, sin embargo este porcentaje, lo unico que nos indica es que las
personas que han contestado de esta manera, son aquellos que tienen la fortuna de
tener su trabajo cerca de sus hogares, pero que por lo general no es el caso de las

mayorias, constituyendo asi una razon de peso para poner atencion en este punto.

En dltima instancia, existe un porcentaje minimo de personas que no opinaron o no
saben al respecto, y éste representa una parte de la poblacion que no sale de sus
casas, por lo que no pueden decir por experiencia propia si en este aspecto es

favorable o no una ubicacion de su lugar de vivienda.

Pregunta Nueve: En esta pregunta se observa que un 36% le preocupa el tamano y
la distribucién de la vivienda, seguido por un 27% de la ubicacién geografica del
desarrollo, posteriormente un 18% para la seguridad social del desarrollo, y
finalmente compartiendo un 9% los materiales de construccion y la proximidad de los

servicios.

Cuadro 5 - 9. Frecuencias de Pregunta 9:

Pregunta Categorias Frec.
¢Podrias indicarnos por orden de mayor a Ca!ldaq,de mater’la'les y acabados 3
menor la importancia los tres aspectos que | Ubicacion geografica del desarrollo 9
mas te preocupan en relacion con la|Tamafo y distribucién arquitectdnica 12
planeacion de vivienda de interés social en Seguridad social del desarrollo 6
? .. ..

Zumpango? La proximidad de los servicios 3

Subtotales 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).
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Grafica 5 - 9. Resultados de la Pregunta 9

Pregunta 9

36%

Calidad de Ubicacion Tamafoy Seguridad La proximidad
materiales y geografica del distribucién social del de los servicios
acabados desarrollo arquitectonica desarrollo

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Analisis detallado de la pregunta 9.

Analizando la grafica anterior, se encuentra contrastante que aunque en otras
preguntas la calidad de los materiales de construccién ha figurado como importante
para los clientes de vivienda de interés social, en realidad también es muy importante
la distribucion de espacios interiores, asi como la ubicacion geografica del desarrollo,
ya que todos estos aspectos figuran en el riesgo de negocio que forma parte de la

decision de compra.

En el caso de esta pegunta en particular, fue una de la que mas trabajo costo a los
encuestados tomar la decision de hacer una valoracion de qué puntos son mas
importantes, de acuerdo a sus necesidades personales, lo que hacer ver que
realmente las empresas constructoras de vivienda, deben estudiar cada uno de estos
aspectos, si quieren tener un mayor margen de utilidades, asegurando la compra de

sus clientes, por medio de una satisfaccion plena.
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Pregunta Diez: En esta pregunta se tienen resultados de 42% de mayoria que
muestran confianza en la construccion en general de la vivienda, mientras que un
21% no esta de acuerdo, quedando un gran 36% que desconoce su estado con

respecto a este tema.

Cuadro 5 - 10. Frecuencias de Pregunta 10:

Pregunta | Categorias Frec.
Haciendo una valoracion de las condiciones en En desacuerdo 7
las que se entrega una vivienda de interés social, De acuerdo 14
podria decir que, ¢Se tiene confianza en la
construccion en general de la casa? No se 12
Subtotales 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Grafica 5 - 10. Resultados de la Pregunta 10.

Pregunta 10

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Analisis detallado de la pregunta 10.

Analizando la grafica anterior, se puede decir que existe una buena percepcion de
mercado con respecto a los métodos y calidad de la construccion de la vivienda, en
el municipio de Zumpango. Por otro lado una parte de la poblacién de encuestados
nos dice que no esta de acuerdo en tener confianza con dichos tépicos, lo que nos
lleva a la conclusion de que existen buenos procesos en la empresa, pero que
también hay lugares o promociones que no siguen la filosofia de calidad de la

empresa, dejando a su paso malas practicas de construccion, incurriendo en
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aumentos de los riesgos de negocio por incumplimientos, vicios ocultos u otros

conceptos que deterioran la calidad de la construccion de la vivienda que se entrega.

En este punto se pueden observar varias acciones que pueden tomarse para reducir

el riesgo de negocio por incumplimientos o errores constructivos, lo que nos coloca

en una posicion de mejora continua, para asegurar la continuidad del negocio.

Pregunta once: En esta pregunta se tiene con un 48% que la poblacion encuestada

esta satisfecha con las fechas de entrega cuando se adquiere una vivienda de

interés social, mientras que un 36% dice no saber al respecto si este tiempo es

adecuado o no, y existe un 15% en desacuerdo con lo anterior. A continuacién se

muestra el analisis correspondiente.

Cuadro 5 - 11. Frecuencias de Pregunta 11:

Pregunta | Categorias Frec.
Haciendo una valoracién de las condiciones en las En desacuerdo 5
que se entrega una vivienda de interés social, De acuerdo 16
podria decir que, ¢El tiempo de entrega de la
vivienda es corto o adecuado? No se 12
Subtotales 33

Fuente: Elaboracién Propia (2013).

Grafica 5 - 11. Resultados de la Pregunta 11.

Pregunta 11

48%

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracion Propia (2013).
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Analisis detallado de la pregunta 11.

Segun la grafica anterior, se observa que las empresas tiene un buen sistema de
entregas de vivienda, ya que segun la poblacién encuestados, es adecuado el tiempo
de entrega de dichas edificaciones, lo que incurre en una fortaleza de negocio, ya
que muchas personas consideran este punto un aspecto decisivo para la adquisicion

de patrimonios como casas.

En otros aspectos también debe visualizarse que existen personas que no se fijan
mucho en el tiempo de entrega o no les interesa, y que esto no significa
necesariamente que no represente un punto al cual se deba poner atencion, ya que
se habla de servicio al cliente, para que del mismo modo el negocio subsista y pueda

tener opciones de crecer, una vez que se ha ganado la permanencia del mercado.

Por ultimo tenemos una pequefa parte de la poblacion encuestadas que no esta de
acuerdo con que el tiempo de entrega de una vivienda sea el mas adecuado, debido
ciertamente a alguna mala experiencia en ese sentido, sin embargo, el porcentaje de
que corresponde a este rubro, es muy pequeio, por o que no se puede considerar
una parte significativa o determinante para considerarse como un punto de riesgo en

esta fase para realizar acciones correctivas, dentro de la propuesta de metodologia.

Pregunta doce: Para esta pregunta, un 73% respondié que si conocian los
manuales de propietario, mientras que un 12% dijo no estar de acuerdo y un 15%

menciond no saber al respecto. A continuacion el analisis correspondiente.

Cuadro 5 - 12. Frecuencias de Pregunta 12:

Pregunta | Categorias Frec.
Haciendo una valoracion de las condiciones en las En desacuerdo 4
que se entrega una vivienda de interés social, podria De acuerdo 24
decir que, ¢ Se dan a conocer manuales sobre el uso
de las instalaciones y plan de futuro crecimiento? No se 5
Subtotales| 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).
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Grafica 5 - 12. Resultados de la Pregunta 12.

Pregunta 12

73%

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracion Propia (2013).
Analisis detallado de la pregunta 12.

Segun la grafica anterior, se observa que la mayoria de la poblacién de encuestados
esta de acuerdo con que si se dan a conocer manuales de propietario, para saber
sobre el cuidado que debe tener de sus casas, en los cuales también se incluyen las
plantas de sus casas y una guia para que sepan como realizar la construccion de un
nivel adicional en su casa, de lo que podemos inferir que en cuanto a este tdpico,
también se tiene un riesgo de negocio muy bajo, ya que estas acciones de
planeacion que realiza la organizacidén, son conocidas por los clientes, y les ayudan
a saber que pueden tener opciones en cuanto al crecimiento de su vivienda, para el

caso en que se necesite futuramente.

Existe una porcidon de la poblacion realmente muy baja que manifiesta estar en
desacuerdo con este tema, lo cual es de extrafo, teniendo un porcentaje elevado de
aceptacion en ese tema, sin embargo cuando se consultd las fechas de adquisiciéon
de sus viviendas, en este sector de encuestados, las fechas de adquisicion, eran
anteriores a 12 afos, por lo que se infiere, que este ha sido uno de los puntos que
las empresas constructoras de vivienda han ido mejorando con el tiempo,

disminuyendo asi sus riesgos por estos conceptos, aumentando su plus valor.
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Y por ultimo se tuvo una pequefa fraccion de encuestados que dijeron no saber al
respecto que era en si lo que contenia el manual o para que les serviria, en algunos
otros casos, dijeron no recordar si se los dieron o no, pero que de cualquier manera,

ellos no recordaban donde pudiera estar en caso de existir.

Pregunta trece: En esta pregunta el porcentaje de encuestados que estan de
acuerdo con que el tramite es sencillo, es de 45%, en desacuerdo se tiene un 24%,
y por ultimo un 30% que dice no saber al respecto. A continuacion se muestra el

analisis correspondiente.

Cuadro 5 - 13. Frecuencias de Pregunta 13:

Pregunta | Categorias Frec.
Haciendo una valoracion de las condiciones en las que se En desacuerdo 8
entrega una vivienda de interés social, podria decir que, De acuerdo 15
¢Es relativamente sencillo el tramite para adquirir una
vivienda de interés social? No se 10
Subtotales| 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Grafica 5 - 13. Resultados de la Pregunta 13.

Pregunta 13

45%

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracién Propia (2013).
Analisis detallado de la pregunta 13.

Con relacion a complejidad que se tiene para realizar un tramite de adquisicion de
casa, la grafica 5- 13, nos indica que estos procesos han sido agiles en las empresas
constructoras de vivienda, lo que representa un alto porcentaje de clientes

satisfechos con este punto, y de la misma manera se puede inferir que se reduce
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también el riesgo de negocio por espera de los clientes a que se les entregue su

vivienda.

En este caso existen también porcentajes que no estan de acuerdo con esto, y que
nos hace pensar que posiblemente la agilidad de los tramites también depende en
gran parte del punto de ventas al que se acuda, teniendo la empresa mas de 10

puntos de venta diferentes para adquirir viviendas en el municipio de Zumpango.

En ultima instancia se tiene una porcion de encuestados que no saben si el tiempo
de entrega de sus viviendas es alto o bajo o simplemente se han limitado a no

contestar la pregunta.

Pregunta Catorce: Para esta pregunta se tiene un 45% de aceptacion con respecto
a la satisfaccion de la vivienda, un 21% en contra y un 33% manifesté no saber al

respecto. A continuacion el analisis correspondiente.

Cuadro 5 - 14. Frecuencias de Pregunta 14:

Pregunta | Categorias Frec.
Haciendo una valoracién de las condiciones en las que se entrega una EN desacuerdo 7
vivienda de interés social, podria decir que, ¢ Es satisfactoria la vivienda, De acuerdo 15
con respecto a las expectativas que se tenian? No se 11
Subtotales| 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).
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Grafica 5 - 14. Resultados de la Pregunta 14.

Pregunta 14

45%

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Analisis detallado de la pregunta 14.

Analizando la grafica anterior, se puede decir que en general la satisfaccién de los
clientes de vivienda en el municipio de Zumpango, ha sido buena, protegiendo el
nombre de las empresas y dandoles un prestigio, que ademas las empresas se
deben encargar de cuidar y acrecentar, ya que por otra parte, se tiene un porcentaje
que representa la mitad de personas satisfechas, pero en este caso son de gente
que no lo esta por alguno de los muchos motivos expuestos en los analisis de las
preguntas anteriores. Sin embargo en esta pregunta se tiene mucha incertidumbre,
ya que existe un gran 33% de los encuestados que ya no saben si realmente estan
satisfechos con su vivienda o no, lo que deja con grandes incognitas del por qué esta
gente no puede decidir si lo que tiene es lo que buscaba o no, ya que en muchos de
los casos, las circunstancias, fueron que en realidad aun no han vivido en la casa

adquirida, por lo que no pudieron expresar una opinion al respecto.

Pregunta Quince: Para esta pregunta se obtuvo un 39% de encuestados en
desacuerdo, un 24% de acuerdo y un 36% que no sabe al respecto. A continuacion

se muestra el analisis correspondiente.
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Cuadro 5 - 15. Frecuencias de Pregunta 15:

Pregunta | Categorias Frec.
En relacion con la infraestructura del desarrollo de vivienda de EN desacuerdo 13
interés social, ¢Consideras que la accesibilidad al desarrollo De acuerdo 8
donde se encuentra la casa es adecuada? No se 12
Subtotales| 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Grafica 5 - 15. Resultados de la Pregunta 15.

Pregunta 15
39%
|

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracién Propia (2013).

Analisis detallado de la pregunta 15.

Observando la grafica anterior se obtuvo que un 39% de la poblacién encuestada no
considera que la accesibilidad a los desarrollos de vivienda en el municipio de
Zumpango, sea la mas adecuada u 6ptima, esto se debe principalmente a la lejania
del municipio por si mismo con relacion al centro de la ciudad considerado éste el
distrito federal, lo cual concuerda con los resultados de la pregunta 9 donde la
ubicacion geografica de los desarrollos tuvo una importancia del 27% del total de
encuestados, lo que a la misma vez hace que se infiera un problema de los
desarrollos de vivienda con relacion a la lejania de las zonas consideradas como
urbanas, donde se pueden encontrar la mayor parte de los servicios y centros de
trabajo para las personas que adquieren una casa de interés social.

En la gréafica anterior sin embargo, también se observa un elevado 27% de los
encuestados que esta de acuerdo con que la accesibilidad del conjunto habitacional,
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y esto refiere a que una vez cerca de él, se tienen varias vias vara ingresar al mismo,
sin embargo muchas veces las vias por las que se ingresa a los desarrollos, también

son muy concurridas, lo que las hace dificiles de recorrer para llegar a un destino.

Todo esto solo nos indica que en realidad puede existir un problema de ubicacion de
la vivienda de interés social en Zumpango, lo que incurriria en un riesgo potencial de
negocio, ya que puede ocasionar problemas a futuro que hagan que los gobiernos no
apoyen este tipo de proyectos, al visualizar problemas como abandono de casas,
pueblos fantasma entre otros. Por esta razon, el tépico que relaciona la ubicacion
geografica de los desarrollos de vivienda, debe ser considerado un punto importante
a considerar dentro de los riesgos del negocio, que implicarian una fuerte

desaceleracion en caso de ser considerados no aptos para la habitacion.

Pregunta Dieciséis: Para el caso de esta pregunta, se obtuvo que la proximidad de
los servicios es adecuada en un 33%, mientras que no lo es en un 42%, quedando

solo un 24% con respuesta en desconocimiento del tema.

Cuadro 5 - 16. Frecuencias de Pregunta 16:

Pregunta | Categorias Frec.
En relacion con la infraestructura del desarrollo de En desacuerdo 14
vivienda de interés social, jLa proximidad de los De acuerdo 11
servicios como comercios, hospitales y otros, es
adecuada? No se 8
Subtotales| 33

Fuente: Elaboracién Propia (2013).
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Grafica 5 - 16. Resultados de la Pregunta 16.

Pregunta 16

42%
[

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Analisis detallado de la pregunta 16.

Analizando la grafica anterior, se puede inferir que la gran parte de los encuestados
no esta de acuerdo con la proximidad de los servicios a sus casas, Yy considerando
las respuestas de la pregunta 15, donde 39% dijo no estar de acuerdo con la
accesibilidad de los desarrollo de vivienda, es concordante las respuestas, dejando a
la vista que realmente se tiene un problema de ubicacion de los desarrollos de
vivienda, o quiza mas bien, la actual ubicacién de estos desarrollos, deberia
pertenecer a un programa de crecimiento descentralizado, en el que no importaria la
distancia a la que estén del centro de la ciudad, sino mas bien, que los centros de
trabajo y servicios que se estén construyendo actualmente, sean capaces de estar
cerca de estos lugares, para incrementar la calidad de vida de los clientes de este
tipo de vivienda, ayudando indirectamente a su economia como lo mencionamos en

el analisis de preguntas anteriores.

En este analisis también debe observarse que existe un 33% de la poblacion de
encuestados que considera que los servicios si estan cercanos a ellos, y esto
coincide con la porcion de viviendas que estan cercanas a las salidas de los
desarrollos de vivienda en el municipio de Zumpango, Estado de México, sin querer
esto decir que deje de representar un riesgo de negocio por ubicacién de las

viviendas.
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Pregunta Diecisiete: Para el caso de esta pregunta, se tuvo que un 39% de la
poblacion de encuestados, que piensa que no se consideran todos los estudios
técnicos correspondientes, a la hora de tomar la decision de adquirir un terreno
nuevo para la construccién de vivienda de interés social, seguido por un 33%que
dice no saber al respecto y finalizando con un 27% de la poblacion que si considera
que se toman en cuenta todos los aspectos técnicos necesarios. A continuacion se

muestra el analisis correspondiente.

Cuadro 5 - 17. Frecuencias de Pregunta 17:

Pregunta | Categorias Frec.
Respecto a la planeacién de los desarrollos de En desacuerdo 13
vivienda de interés social, ;Consideras que para la De acuerdo 9

adquisicion de los terrenos para construccion, la
empresa toma en cuenta aspectos técnicos,
econdmicos y administrativos? No se 11

Subtotales| 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Grafica 5 - 17. Resultados de la Pregunta 17.

Pregunta 17

39%
]

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracion Propia (2013).
Andlisis detallado de la pregunta 17.

Si se observa la grafica anterior, se deduce que acorde con las respuestas de la
mayor parte de las preguntas anteriores, la poblacién de encuestados, piensa que no
se consideran todos los aspectos prudentes antes de tomar la decisién de adquirir un
terreno nuevo para la construccién de vivienda de interés social, algunas personas

mencionaron situaciones a considerar, como aspectos técnicos tales como estudios,
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para asegurar que dicho terreno no sea inundable, de mecanica de suelos, para
asegurar que no se construya sobre posibles fallas geoldgicas, que ocasionen
problemas graves en el futuro por la deformacién de los suelos blandos debajo de las
edificaciones, entre otras. Por otro lado, debe considerarse como un riesgo financiero
el hecho de no tomar en cuenta los aspectos técnicos de construccion, ay que un
terreno por ejemplo mas accidentado topograficamente, que pueda incurrir en
inundaciones, requerira de construir mas infraestructura (como carcamos de
bombeo, tanque de tormenta y otros), ademas de que las estructuras que se
construyen en este tipo de terrenos, requieren especial atencidn y monitoreo
después de su construccidén, para conocer el comportamiento de las mismas en
suelos de este tipo, por lo que la empresas constructoras de vivienda, debera tomar
en cuenta esos puntos para no incrementar sus riesgos financieros, y también de

negocio, por quejas futuras delos clientes actuales.

Pregunta Dieciocho: En esta pregunta el 48% considera que la normatividad
arquitectonica si se cumple, el 18% no esta de acuerdo y el 33% no sabe al respecto,

A continuacion el analisis correspondiente.

Cuadro 5 - 18. Frecuencias de Pregunta 18:

Pregunta | Categorias Frec.
Respecto a los aspectos técnicos del riesgo en la EN desacuerdo 6
construccion, ¢Consideras que el disefio arquitectonico De acuerdo 16
cumple con la normatividad vigente? No se 11
Subtotales| 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

223



Grafica 5 - 18. Resultados de la Pregunta 18.

Pregunta 18

48%

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Analisis detallado de la pregunta 18.

Si se observa la grafica anterior, se puede inferir que el disefio de las casas de
interés social de la empresa casas geo, si es del agrado de los clientes, lo que
constituye una fortaleza de negocio para la empresa, ya que este también es un
punto decisivo para la adquisicibn de una vivienda de interés social, segun los
analisis que se han venido haciendo de todas las preguntas que tienen relacion con

este tema.

En otro aspecto, existe un reducido 18% que no estd de acuerdo con que la
distribucion arquitectdénica cumpla con las normas de construccidn pertinentes,
debido a que piensan que no es posible que se tengan espacios tan reducidos para
el esparcimiento familiar dentro de la edificacién, dejando solo un 33% de la
poblacion de encuestados con una respuesta de desconocimiento del tema, que
argumentan en algunos casos no ser especialistas en el tema y que no podrian
asegurar o negar algo de lo que no han tenido un acercamiento real en ninguna

ocasion.

Esto puede representar una fuente de oportunidad para las empresas constructoras

de vivienda, ya que si pudiera ver la manera de ofrecer mas espacios de los que la
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gente esta acostumbrada a observar, ganaria mucha buena publicidad por medio de

las recomendaciones de sus mismos clientes.

Pregunta Diecinueve: En esta pregunta se tiene que el 52% de la poblacion de
encuestados considera que el disefo estructural de las edificaciones es adecuado, el
18% no esta de acuerdo y el 30% no sabe al respecto. A continuacion se muestra el

analisis correspondiente.

Cuadro 5 - 19. Frecuencias de Pregunta 19:

Pregunta | Categorias Frec.
Respecto a los aspectos técnicos del riesgo en la En desacuerdo 6
construccion, ¢Consideras que el disefio estructural De acuerdo 17
es adecuado y cumple con la normatividad vigente? No se 10
Subtotales| 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Grafica 5 - 19. Resultados de la Pregunta 19.

Pregunta 19

52%

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Analisis detallado de la pregunta 19.

Si se observa la grafica anterior, se puede inferir que el disefio estructural de las
viviendas, genera confianza entre los clientes. Esto habla bien de las empresas
constructoras de vivienda, ya que se asegura que la calidad de las viviendas sea

buena en este sentido. La percepcién de la poblacion es importante en este sentido,
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ya que confian sus vidas y las de sus familiares en la resistencia de la estructura de

la edificacion.

En otro aspecto existe un bajo indice de nivel de confianza en la estructuracién de
las casas de interés social de Zumpango, con solo un 18%, lo que indica la buena
calidad en la mayoria de las construcciones, en cuanto este tdpico se refiere, aunque

existe mucha incertidumbre por los errores de construccion en el proceso.

Por ultimo existe un 30% que no sabe al respecto, o declaro que no tenia idea de
como podian evaluar la confiabilidad estructural de una vivienda, lo que puede
sugerir un punto de mejora, para la empresa, al implementar algun tipo de
divulgaciéon de la informacién para que la gente que pretende adquirir una vivienda

de interés social, en el municipio de Zumpango.

En estos casos, puede decirse que existen aciertos en los procesos de construccion,
que le han valido a la organizacion una buena reputacion, como el tocado en este
punto, aunado a un servicio de postventa, donde se ofrece una vez entregada la
vivienda, en caso de que se presente alguna falla, la revisién por parte de la empresa

del departamento correspondiente especialista en el area.

Pregunta Veinte: Para esta pregunta se tiene un 45% de personas encuestadas que
estan de acuerdo con que el disefio hidraulico de las edificaciones es adecuado, 24%

no lo esta y 30% no sabe al respecto. A continuacion se muestra el analisis:

Cuadro 5 - 20. Frecuencias de Pregunta 20:

Pregunta | Categorias Frec.
Respecto a los aspectos técnicos del riesgo en la En desacuerdo 8
construccion, ¢ Consideras que el disefio hidraulico y sanitario De acuerdo 15
es adecuado y cumple con la normatividad vigente? No se 10
Subtotales| 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).
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Grafica 5 - 20. Resultados de la Pregunta 20.

Pregunta 20

45%

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Analisis detallado de la pregunta 20.

Si se observa la grafica anterior, se puede inferir que el disefio hidraulico de las
viviendas en Zumpango, genera confianza entre los clientes. Esto habla bien de las
empresas, ya que se asegura que la calidad de las viviendas sea buena en este
sentido. La percepcion de la poblacion es importante en este sentido, ya que una
buena reputacion en cuanto a la percepcion de seguridad de riesgo contra
inundacién, le da una fortaleza a la empresa, al asegurar que los predios que estan
destinados a la construccién de vivienda, también tienen un disefio hidraulico e
hidrolégico que satisfaga las condiciones topograficas del terreno, y que ademas,
exista la infraestructura suficiente para absorber los excedentes pluviales, tales como
carcamos, tanques de tormenta, lagunas de regulacion, entre otras muchas

infraestructuras que ayudan a evitar desastres por inundacién.

Pregunta Veintiuno: Para esta pregunta un porcentaje de 52% asegura que la
maquinaria que se utiliza en la construccién, es moderna y adecuada, mientras que
un 18% no esta de acuerdo y un 30% no sabe al respecto. A continuacién se

muestra el analisis correspondiente.
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Cuadro 5 - 21. Frecuencias de Pregunta 21:

Pregunta | Categorias Frec.
Respecto a los aspectos técnicos del riesgo en la construccion, EN desacuerdo 6
¢Consideras que la maquinaria que se utiliza es moderna y De acuerdo 17
adecuada para las necesidades de los proyectos? No se 10
Subtotales| 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Grafica 5 - 21. Resultados de la Pregunta 21.

Pregunta 21

52%

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracién Propia (2013).

Analisis detallado de la pregunta 21.

En este caso, se observa en la grafica anterior, que existe un riesgo bajo en la
industria de la construcciéon que pueda darse por obsolescencia de la maquinaria.
Este punto es importante para evitar riesgos en la construccion, al utilizar maquinaria
moderna y adecuada, que ayude a realizar el trabajo de la mejor manera posible. En
esta pregunta hubo un 52% de aceptacién por parte de la poblacién de encuestados

a la afirmacion de que la maquinaria es adecuada y/o moderna.

Existe un bajo porcentaje del 18% de poblaciéon que opina lo contrario, es decir, que
la maquinaria no es lo mejor para ellos para las condiciones de trabajo que afrentan

diariamente.

Este es un punto importante para el riesgo en la construccion que deben considerar
las empresas constructoras de vivienda, y seguir mejorando, hasta lograr que todo el

personal tenga las herramientas necesarias y modernas de acuerdo al tipo de trabajo
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que realice dentro de la industria de la construccién de vivienda de interés social en

Zumpango.

Pregunta Veintidés: Aqui se muestra que un 48% de la poblacion de encuestados
considera adecuado el equipo de seguridad e higiene, para los trabajadores de la
construcciéon, un 24% no estd de acuerdo y un 27% no sabe al respecto. A

continuacidon se muestra el analisis correspondiente.

Cuadro 5 - 22. Frecuencias de Pregunta 22:

Pregunta | Categorias Frec.
Respecto a los aspectos técnicos del riesgo en la En desacuerdo 8
construccién, ¢Consideras que el equipo de seguridad e De acuerdo 16
higiene (en caso de existir) para los trabajadores, no es
adecuado y de acuerdo a los requerimientos de su labor? No se 9
Subtotales| 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Grafica 5 - 22. Resultados de la Pregunta 22.

Pregunta 22

48%

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracién Propia (2013).
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Analisis detallado de la pregunta 22.

En el analisis de los riesgos de construccion, es importante revisar la informacion de
la grafica anterior, ya que existe una percepcion elevada con un 48% de personal
que considera que el equipo de seguridad e higiene proporcionado, es adecuado
para el tipo de trabajo que se realiza, aunque existe un 24% de la poblacién que no
lo considera asi, esto solo es una implicacién para que se tomen medidas de control
mas estrictas en cuanto a la utilizacion del equipo de seguridad e higiene, en caso de

que no existan dichas medidas.

Esto es bueno por que sugiere un pequeno punto de mejora para la empresa, pero
al mismo tiempo demuestra el interés de la misma en su personal que labora en la

organizacion.

Pregunta Veintitrés: Para el caso de esta pregunta existe un 45% de respuestas
positivas a la consideracion de que el equipo de seguridad e higiene, cumpla con los
requisitos normativos, existe un 24% que no esa de acuerdo, y un 30% que no sabe

al respecto. A continuacion se muestra el analisis correspondiente.

Cuadro 5 - 23. Frecuencias de Pregunta 23:

Pregunta | Categorias Frec.
Respecto a los aspectos técnicos del riesgo en la construccion, En desacuerdo 8
¢ Consideras que el equipo de seguridad e higiene (en caso de De acuerdo 15
existir) para los trabajadores, cumple con la normatividad
correspondiente? No se 10
Subtotales| 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).
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Grafica 5 - 23. Resultados de la Pregunta 23.

Pregunta 23

45%

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Analisis detallado de la pregunta 23.

En el analisis de los riesgos de construccion, es importante revisar la informacion de
la grafica anterior, ya que existe una percepcion elevada con un 48% de personal
que considera que el equipo de seguridad e higiene proporcionado, es adecuado con
respecto a la normatividad vigente, que constituye una fortaleza mas para la

empresa.

En otro aspecto se tiene un porcentaje de 24% que no esta de acuerdo con esta

afirmacién, y es lo que denota un punto de mejora para la empresa.

Pregunta Veinticuatro: Para esta pregunta se tiene un elevado 64% de
desconocimiento de planes de contingencia, un 24% si los conocen y un 12% no

sabe al respecto. A continuacion se muestra el analisis correspondiente.
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Cuadro 5 - 24. Frecuencias de Pregunta 24:

Pregunta | Categorias Frec.
Respecto a los aspectos técnicos del riesgo en la En desacuerdo 21
construcciéon, ¢Sabe usted si existen planes de De acuerdo 8
contingencia y/o simulacros, para capacitar al personal
en caso de algun siniestro? No se 4
Subtotales| 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Grafica 5 - 24. Resultados de la Pregunta 24.

Pregunta 24

24%

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Analisis detallado de la pregunta 24.

Analizando la grafica anterior, se puede decir que existe un punto de riesgo alto en
la construccion de casas de interés social en Zumpango, para la empresa casas geo,
ya que al parecer no cuentan con una cultura de prevencion del riesgo de incidentes
por desastres naturales, como sismos, inundacion, huracanes u otros que apliquen
dependiendo de la zona geografica. Esto sugiere un punto de mejora muy importante
para la metodologia de analisis de los riesgos que se posea 0 no, en este sentido
dentro de la organizacion, que a su vez permita reducir el desconocimiento de los
empleados con este respecto y que aumente su seguridad fisica durante las horas

laborables.
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Existe un 24% de la poblacion de encuestados si conocen un plan de contingencia
en su area de trabajo, pero el porcentaje es tan bajo que deja intuir que aquellos que
contestaron que si a la encuesta, es por una de dos razones, una para no dejar en
mal a sus jefes y otra por que efectivamente lo conocen pero que ha sido porque

tienen una personalidad autodidacta.

En el caso de esta pregunta existio un 24% de la poblacion que se mostroé renuente
a no contestar algo comprometedor, y dijeron no saber al respecto, pero en realidad
esta respuesta puede sumarse a la ya gran cantidad de porcentaje que no conoce un

plan de contingencia, ante siniestros durante las horas de trabajo.

Pregunta Veinticinco: Existe un 55% del personal que no conoce zonas de
seguridad en su area de trabajo en caso de siniestros, un 18% que si, y un 27% que

dice no saber al respecto.

Cuadro 5 - 25. Frecuencias de Pregunta 25:

Pregunta | Categorias Frec.
Respecto a los aspectos técnicos del riesgo en la En desacuerdo 18
construcciéon, ;Sabe usted si estan identificadas De acuerdo 6
claramente las zonas de seguridad cercanas a su area
de trabajo en caso de un siniestro? No se 9
Subtotales| 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Grafica 5 - 25. Resultados de la Pregunta 25.

Pregunta 25

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracién Propia (2013).
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Analisis detallado de la pregunta 25.

Analizando la grafica anterior, se puede decir que existe un punto de riesgo alto en la
construccion de casas de interés social en Zumpango, para la empresa casas geo,
ya que al parecer no cuentan con una cultura de prevencion del riesgo de incidentes
por desastres naturales, tal como se mencion6 en el analisis de la pregunta anterior,
sin embargo aunado a esto, no existe una identificacion de zonas de seguridad en

caso de siniestro que los trabajadores conozcan para acudir a ese punto.

Un 24% de la poblacion dijo que si conoce zonas de seguridad cercanas a su trabajo,
pero no se puede estar seguro a que zonas se referian ya que en ocasiones la gente
no tiene conocimiento de que condiciones deben reunirse para que una zona fuera

considerarse como de seguridad.

Este es un punto importante para poder mejorar en las empresas constructoras de
vivienda, para que se lleve a cabo un analisis de los riesgos que considere este
punto para que la seguridad de los trabajadores aumente durante las horas

laborables.

Pregunta Veintiséis: Para esta pregunta un 55% de la poblacién dice que si existe
un programa de mantenimiento para la maquinaria. Un 12% dice estar en
desacuerdo con esta afirmacién mientras que un 33% dice no saber nada al

respecto.

Cuadro 5 - 26. Frecuencias de Pregunta 26:

Pregunta | Categorias Frec.
Respecto a los aspectos técnicos del riesgo en la En desacuerdo 4
construcciéon, ;Sabe usted si existen programas de De acuerdo 18
mantenimiento preventivo y/o correctivo para la maquinaria
de uso cotidiano en la construccién? No se 11
Subtotales| 33

Fuente: Elaboracion Propia (2013).
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Grafica 5 - 26. Resultados de la Pregunta 26.

Pregunta 26

55%

En desacuerdo De acuerdo

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

Analisis detallado de la pregunta 26.

Observando la grafica anterior, podemos decir que si existe un programa de
mantenimiento preventivo y/o correctivo para la maquinaria, lo cual constituye una
fortaleza para la empresa, reduciendo los riesgos en la construccion que puedan
presentarse por alguna falla de la maquinaria, que suele ser muy comun en dicha
industria. Con el 55% de la poblacion de acuerdo con que si existe dicho programa,
se considera la mayoria de la muestra. Sin embargo el porcentaje de la poblacién
que no esta de acuerdo es del 12%, siendo este porcentaje muy bajo, lo que
representa, que en realidad sugiere que estos empleados no se han preocupado por
enterarse al respecto, o que posiblemente su trabajo no tiene que ver con la
maquinaria directamente. Por ultimo el 33% de la poblacion de encuestados que
dice no saber al respecto, se puede intuir que de igual manera que algunas otras
preguntas, no han querido meterse en un problema o contradiccion con sus
superiores y han decidido no tomar parte en influir positiva o negativamente en las
respuestas, sin querer esto decir que deba dejar de ponerse atencion en estos

tépicos.
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Tabla 4 - 3: Resumen de los resultados y andlisis de la investigacion de campo

TABLA RESUMEN DE INVESIGACION DE CAMPO

Indicadores
Dimension Identificada Relacionados Discusion
Seguridad No existe un buen trabajo de identificacion de
Riesgo de Seguridad P rlesgo§ de seguridad, asi como de zonas en caso
de siniestro.
Control
Economico No se considera el aspecto técnico para la

Riesgo Financiero en A to Técni adquisicion de terrenos, aunque si el econémico.
Adquisicion de Terrenos SPEcto Jecnico

Condiciones
Infraestructura | EXiste un buen trabajo de identificacion, pero con
. . D algunas salvedades como cuestiones de ubicacién,
Riesgo de Negocio Informacion
entre otros.
Tecnologia

Fuente: Elaboracion Propia (2013).

4.3 Andlisis General por Dimension de los Datos Arrojados por la Aplicacion
del Instrumento.

El analisis general que se ha realizado en esta parte, es el resultado de los criterios y
opiniones establecidos en el cuestionario aplicado, las cuales son objetivas, de las
personas seleccionadas por la muestra, y que de manera directa se han visto
involucrados en la construccidon y/o compra de vivienda de interés social en
Zumpango, Estado de Meéxico, a los que se les solicitd muy amable y

respetuosamente su participacion en esta investigacion.

De los resultados que se obtuvieron a través de la aplicacion del instrumento, se
logré identificar los puntos de mejora en el anadlisis de los riesgos, avances y

deficiencias, del actual sistema de identificacién de los mismos en la empresa.

Derivado de los resultados obtenidos y previa recopilacion de informacién y analisis
de la misma, se logra fundamentar y recomendar la aplicacion de la propuesta que
se presenta en esta investigacion, no sin antes presentar a continuacion los datos

estadisticos de las personas encuestadas.
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A. Edad
Edad Minima 18 afos
Edad Maxima 74 afos
Edad Promedio 34 afios

Mas del 50% de los encuestados tienen entre 30 y 50 afios de edad, el 18% tienen
entre 18 y 29 afos, 9% tienen entre 50 y 59 afos, 12% estan entre 60 y 69 afios vy el
6% tienen entre 70 y 74 afos de edad. Estos resultados se muestran en las graficas

5-27, y el cuadro 5-27 a continuacion.

Grafica 5 - 27. Edades de los encuestados.

Frecuencia / Edad

9

50-59

Fuente: Elaboracién Propia (2013)

Frecuencia / Edad

27% 27%

30-39 40 - 49 50-59 60 - 69

Fuente: Elaboracién Propia (2013)
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Cuadro 5 - 27. Frecuencias de edad de los encuestados

Rango de Edad Frecuencia Porcentaje

18 - 29 6 18%
30-39 9 27%
40 - 49 9 27%
50-59 3 9%
60 - 69 4 12%
70-74 2 6%
Total 33 100%

Fuente: Elaboracién Propia (2013)
B. Sexo

A continuacién se muestra la distribucion de frecuencias por sexo de la poblacion de

encuestados en el cuadro y grafica 5-28.

Cuadro 5 - 28. Frecuencias de sexo de los encuestados

Sexo Frecuencia Porcentaje
Hombre 21 64%

Mujer 12 36%

Total 33 100%

Fuente: Elaboracién Propia (2013)

Grafica 5 - 28. Frecuencias de sexo de los encuestados

Distribucion de encuestados por
sexo

Hombre m Mujer

Fuente: Elaboracién Propia (2013)
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C. Estado Civil.

A continuacién se muestra la distribucion de frecuencias por estado civil de la

poblacién de encuestados en el cuadro y grafica 5-29.

Cuadro 5 - 29. Frecuencias de estado civil de los encuestados

Estado Civil. Frecuencia Porcentaje
Casado (a) 15 45%
Soltero (a) 12 36%

Divorciado (a) 5 15%
Viudo (a) 1 3%
Unién Libre 0 0%

Total 33 100%

Fuente: Elaboracion Propia (2013)

Grafica 5 - 29. Frecuencias de estado civil de los encuestados

Distribucion por estado civil

Casado (a) m Soltero (a) M Divorciado (a) ™ Uniodn Libre

Fuente: Elaboracién Propia (2013)
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D. Grado de Estudios.

A continuacion se muestra la distribucion de frecuencias por grado de estudios de la
poblacion de encuestados en el cuadro y grafica 5-30.

Cuadro 5 - 30. Frecuencias de grado de estudio de los encuestados

Grado de Estudios Frecuencia Porcentaje

Comercial 0 0%
Media Superior 5 15%
Licenciatura 15 45%
Maestria 12 36%

Doctorado 1 3%
Total 33 100%

Fuente: Elaboracion Propia (2013)

Grafica 5 - 30. Frecuencias de estado civil de los encuestados.

Distribucion por Grado de Estudios

15%

Media Superior M Licenciatura M Maestria B Doctorado

Fuente: Elaboracién Propia (2013)

4.4 Comentarios Finales del capitulo IV

En este capitulo se han presentado los resultados y analisis de los mismos, de la
investigaciéon de campo desarrollada por medio del instrumento encuesta, que nos
ha dado a conocer la situacion real de la empresas constructoras de vivienda con
respecto a la evaluacion de sus riesgos financieros, de negocio y de seguridad en la
construccién de vivienda de interés social, en el municipio de Zumpango, Estado de
México.
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CAPITULO V:

PROPUESTA DE UNA METODOLOGIA
PARA EL ANALISIS DE RIESGO EN LA
PLANEACION DE LOS DESARROLLOS
DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL.

Objetivo del capitulo cinco.

Explicar detalladamente la propuesta de investigacion, que consiste en estructurar
una metodologia de analisis de riesgo, para lograr un mayor margen de utilidad para

las empresas constructoras de vivienda.



DIAGRAMA DEL CAPITULO V

PROPUESTA J

COMPONENTE DE
RIESGO EN SEGURIDAD

PLANEACION

RIESGO FINANCIERO RIESGO DE NEGOCIO

COMPONENTE DE J COMPONENTE DE J

ELABORACION DE
PLANES DE REVISION DE
RIESGOS

Fuente: Elaboracion Propia (2013)

Introduccion

Durante el desarrollo de este capitulo, se presenta la propuesta de metodologia de
analisis de riesgos en la construccion de vivienda de interés social en Zumpango,
mediante la atencion de las debilidades actuales de la empresa, en el ambito de tres
aspectos fundamentales: El riesgo en la seguridad, el riesgo en el negocio y el riesgo

financiero.
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5.1 Propuesta de Metodologia de Andlisis de Riesgos en la Planeacién de la

Construccion de Vivienda de Interés Social en Zumpango.

Antes de iniciar con la propuesta se presentan de manera general las deficiencias
que tiene el actual sistema de identificacion de riesgos en la construccién de vivienda

para las empresas constructoras de vivienda.

Actualmente, no se cuenta con una metodologia de identificaciéon de riesgos en la
construccion, que permita evitar errores futuros y que ademas permita también tomar

acciones correctivas con antelacion, llamados planes de contingencias.

En general, se podria decir que el sistema actual de las empresas constructoras de
vivienda es bueno, sin embargo tiene algunas deficiencias, que han sido el objeto de
este estudio y que son las que se presentaran a continuacion en la siguiente lista,

para después ser explicadas en la lista mas adelante.

Como parte de las deficiencias de las identificaciones de riesgos en general, sin
hacer distinciones entre los tres tipos de riesgo que explicaremos mas adelante

durante este capitulo, son los siguientes:

1) No se consideran aspectos Técnicos como Hidrologia, Estructuras, Mecanica de
Suelos, y Geografia, antes de adquirir un terreno para la futura construccion de
vivienda de interés social.

2) No se consideran los aspectos de ubicacién de los servicios y centros de trabajo
para las personas que desean adquirir una vivienda de interés social.

3) No existen planes de contingencias para los trabajadores en caso de un siniestro.

4) No existen zonas de seguridad perfectamente bien ubicadas por los trabajadores,
en caso de un siniestro.

5) Existe desconocimiento por parte de la gente, de si el equipo de seguridad e
higiene cumple con la normatividad vigente o si es adecuado para el tipo de

trabajo.
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6)

No existe una buena comunicacion con los departamentos técnicos, para evitar

riesgos que incurran en costos elevados por malas decisiones de compra de

terrenos.

Por ello es necesario realizar propuestas que aporten mejoras a corto, mediano o

largo plazo, que ayuden a disminuir las situaciones de riesgo en las que se han

encontrado mas desfavorables los puntos anteriormente vistos. Con el fin de mejorar

la eficiencia de la empresa y disminuir los riesgos en la construccidon de vivienda de

interés social en el municipio de Zumpango, la propuesta consta de tres

componentes, los cuales se pueden observar en el diagrama 5-1, los cuales son los

siguientes:

1)

2)

El primero: Componente de Riesgo en Seguridad. Su objetivo es proponer una
serie de pasos a seguir, para eliminar los riesgos de seguridad, pero su objetivo,
no es la eliminacién de los riesgos en primera instancia, sino que es la adecuada
identificacion de los riesgos, y la elaboracion posterior de los planes de

contingencia para cada riesgo identificado.

El segundo: Componente de Riesgo Financiero: Su objetivo es identificar las
fallas técnicas y de operacion de la planeacién de la empresa, al identificar un
prospecto de terreno para comprar, pero sin haber considerado cuestiones

técnicas que pueden incurrir

El tercero: Componente de Riesgo de Negocio: Su objetivo es identificar aquellas
situaciones que provocan la disminucion de ventas, la mala publicidad y todo
aquello que pone en riesgo la salud de la empresa como negocio, en este punto,
entran todos los detalles que el cliente aporta para que se sienta satisfecho con

su vivienda.
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Diagrama 5- 1: Componentes de propuesta

COMPONENTE DE
RIESGO EN SEGURIDAD

RIESGO FINANCIERO RIESGO DE NEGOCIO

COMPONENTE DE J COMPONENTE DE J

Fuente: Elaboracion Propia (2013)

Se pretende integrar todos los componentes de los riesgos de manera paralela

buscando la maximizacién del tiempo y la minimizacién de inversion de recursos.

Esta propuesta metodoldgica, esta pensada para realizarse en 4 fases que son:
Identificacion de Riesgos en Componente Seguridad, Identificacién de Riesgos en
Componente Financiero, Identificacién de Riesgos en Componente Negocio y por
ultimo, elaboracién de los planes de revision para cada riesgo, esperando que cada
fase se pueda llevar a cabo en tiempos muy reducidos de maximo 3 semanas por

fase como se muestra en el diagrama 5-2 a continuacion:
Diagrama 5- 2: Fases de la Propuesta/Tiempo de implementacién

FASE 1 2 SEMANAS

FASE 2 2 SEMANAS

FASE 3 3 SEMANAS

FASE 4 3 SEMANAS

Fuente: Elaboracion Propia (2013)
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5.2 Componente de Riesgo en Seguridad

Se propone el componente de riesgo en seguridad, para mejorar la practica de la
construccion, preservando al maximo la vida de los trabajadores. Este componente
tiene una fase, ya que esta propuesta es complementaria a los planes y acciones

que las empresas constructoras de vivienda ya tienen.

Fase 1: Analisis de los Riesgos en Seguridad de personal que labora en el ramo de

la construccion.

En esta fase se pretende Implementar un analisis de los riesgos de seguridad en
todas las unidades de negocio que estan en Zumpango, como programa piloto. Si
este programa funciona adecuadamente la intencion futura es que se permee al resto

de sus unidades de negocio en la republica mexicana.

A continuacion se presentara un diagrama de la fase 1, que aplica para el

componente de riesgo en seguridad.

Diagrama 5 - 3 : Estructura de la Fase 1

Identificacion de las
necesidades en E
Unidades de Negocio
AL
r ™~

i | [[ Contingencia ]]

FASE 1
Revisién de: fRevisio’n de: N
- Uso de Casco - Zonas de Seguridad
- Uso de Botas - Rutas de Evacuacion
- Uso de Gafas - Ubicacién de Extintores
- Uso de Arnés - Teléfonos de Emergencia
- Uso de Chaleco K J
reflejante

Fuente: Elaboracion Propia (2013)
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5.2.1 Anélisis de la Estructura de la Fase 1

5.2.1.1 Identificacion de las Necesidades en las Unidades de Negocio.

Para este efecto, hemos de describir en primera instancia los puntos que ya se

tienen actualmente, y aquellos con los que se va a complementar la fase 1 en el

componente de riesgo en seguridad en la construccion de vivienda en Zumpango.

5.2.1.2 Identificacidén de Puntos de Seguridad Personal.

Para este efecto, se han encontrado 5 puntos basicos de seguridad personal, los

cuales se enlistan a continuacion:

1)

2)

5)

Uso de Casco: En la construccién, es necesario utilizar casco en todo momento,
para evitar golpes en la cabeza por causa de los materiales que pueden caer de
niveles superiores en la misma.

Uso de Botas: En la construccion, es necesario utilizar botas con casquillo para
evitar lesiones en los pies, por causa de que algun material pesado caiga
accidentalmente, o que al caminar se entierren clavos o alambres que muchas
veces estan tirados en la construccion.

Uso de Gafas. Cuando existen trabajos de demolicién de elementos de concreto
y en otras muchas actividades, se deben utilizar gafas para proteger los ojos del
rebote de piedritas.

Uso de Arnés. En los trabajos que se ejecutan en niveles superiores, debe
utilizarse arnés para salvaguardar la vida y la integridad de la salud por causa de
alguna caida.

Uso de Chaleco Reflejante. Debe utilizarse el chaleco todo el tiempo en la
construccion, para facilitar la visualizacion de la persona por parte de la gente
que utiliza la maquinaria o cualquier tipo de vehiculo que este cerca del sitio.

De los puntos mencionados anteriormente, es necesario que se menciones que

existen 2 de los cinco en la mayoria de las obras en Zumpango, que son Botas y

Chaleco reflejante, sin embargo no es en todos los casos, y cuando existen muchas

veces no son los elementos adecuados o reglamentarios que la empresa

proporciona.
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Observemos en la Imagen 5-1, que la persona que esa trabajando en un primer nivel
(Nivel +2.40m encima del nivel de desplante), tiene puesto un chaleco reflejante, sin

embargo no tiene un arnés, y no esta utilizando botas adecuadas, entre otras.

Imagen 5- 1. Puntos de Seguridad Personal

Fuente: Casas Geo Desarrollo Hacienda los Encinos (Zumpango)

Este es un ejemplo muy representativo de lo que existe y no existe en general en las
obras de construccion de vivienda de interés social en Zumpango. En la imagen 5-1,
solo estamos observando ausencia o presencia de equipo de seguridad personal en

la construcciodn. Por otro lado, se tiene la imagen 5-2, mostrada a continuacion:

248



Imagen 5- 2. Puntos de Seguridad Personal

Fuente: Casas Geo Desarrollo Hacienda los Encinos (Zumpango)

En la imagen anterior, se puede observar que no existe también casco de seguridad,
y que esto es en todos los casos, pero también se observa, que la persona a la
izquierda de la imagen, esta utilizando unas botas en color blanco, y que no
corresponden con la normativa de uso para la construccion, como las que esta

utilizando la persona a la derecha de la imagen.

En la siguiente imagen 5-3, se muestra un carcamo de bombeo de mas de 12 m (Se
puede observar la relacién de altura de la persona y la maquina de aun lado, con la
altura total de la construccion) de altura (3 niveles aproximadamente), donde no
existe la presencia del equipo de seguridad pertinente, que en este caso es el arnés,

para evitar lesiones por caidas, sobre todo de una altura tan considerable.
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Imagen 5- 3. Puntos de Seguridad Personal

Fuente: Casas Geo Desarrollos (Zumpango)

Por esta razén se propone que la revision de los 5 puntos de seguridad basicos, se
realice para cada actividad y cada frente de trabajo, ya que cada cual tiene diferentes

necesidades de seguridad.

5.2.1.3 Identificacién de Puntos de Seguridad para Contingencias.
Para este efecto, se han encontrado 4 puntos basicos de seguridad para

contingencias, los cuales se enlistan a continuacion:

1) Zonas de Seguridad: En la construccion como en cualquier parte, es
necesario identificar zonas de seguridad ante contingencias que ocasionen un
riesgo a la integridad fisica y/o a la vida, como sismos, inundaciones,
incendios, entre otros. En este caso, el efecto mas desfavorable en esa parte
del pais, son los sismos, por estar en una zona de regionalizacién de alta
sismicidad.

2) Rutas de Evacuacion. Para ese caso, en la construccion, dependiendo del
avance de obra se pueden identificar las rutas de evacuacién, o las
trayectorias mas cercanas a las zonas de seguridad, de tal forma que la gente

250



en caso de que suceda un evento de esta naturaleza, sepa como ubicar y
dirigirse rapidamente a estas zonas.

3) Ubicacion de Extintores. Este punto en la construccion, aplica para las obras
terminadas y que ya tienen la instalacion eléctrica y/o de gas, ya que por
acciéon de los trabajos finales, pueda ocurrir algun incidente que requiera de
dichos elementos.

4) Teléfonos de Emergencia. En caso de siniestro, deben ubicarse dichos

teléfonos para poder mantener la comunicacién en caso de ser necesario.

De los puntos anteriormente mencionados, solo existen los teléfonos y los extintores,
pero de igual manera no es en todos los casos, por o que se propone que esta
revision de puntos de seguridad contra siniestros incluya todos los puntos

mencionados para evitar riesgos de trabajo.
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5.2.1.4 Indicadores de Evaluacién de Riesgos.

Los indicadores que deben evaluarse en cuanto a los riesgos en seguridad de la
construccion de vivienda de interés social, se muestran en la tabla 5-1, donde se
pueden identificar los riesgos y su indicador para cada topico mencionado en el

diagrama 5-2.

Tabla5-1: Indicadores de Evaluacion de Riesgos por Seguridad.

TABLA DE INDICADORES EN RIESGOS DE LA CONSTRUCCION EN FASE 1
(RIESGOS EN SEGURIDAD)
Puntos de Actual
Riesgo Evaluacion Indicador Aproximado % | Meta
Reduccién de Accidentes por golpes en
Uso de Casco la cabeza 20% 80%
Reduccién de Accidentes por golpes en
Uso de Botas el pie 50% 90%
Personal Uso de Gafas Reduccién de Accidentes en los ojos 12% 65%
Uso de Arnés de | Reduccion de Accidentes por caidas de
Seguridad altura 1% 60%
Uso de Chaleco |Reduccion de Accidentes por
Reflejante atropellamientos 65% 95%
Zonas de Reduccion de Desconocimiento de
Seguridad dichas Zonas 0% 50%
Rutas de Reduccioén de Desconocimiento de
Contingencia Evacuacion dichas Rutas 0% 50%
Ubicacién de Reduccion de Desconocimiento de
Extintores Ubicacion 30% 60%
Teléfonos de Reduccion de Desconocimiento de
Emergencia Ubicacion 45% 90%

Fuente: Elaboracion Propia (2013)

Para sacar los porcentajes de la Meta en la tabla anterior se deben revisar los datos
de accidentes de trabajo por mes (Ejemplo 5-1), en partes por cada cien personas,
de tal manera que se valla mostrando el avance o retroceso en cada rubro mostrado,
el avance propuesto en la tabla, estd calculado para lograrse en 2 meses como

maximo, que es el tiempo aproximado que se estipula en esta propuesta.
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Ejemplo 5-1. Calculo de Indicadores Meta en Porcentaje
Numero de Accidentes por no uso de Casco en Obra = 22 personas
Total de Poblacién en Obra = 94 personas

Reportadosx 100

Formula Indicador Meta(IM)= .,
Totalde Poblacion

_ 22x100
94

IM =23.40%

Esto nos indicaria que para el primer punto se tendria un total de 23%, que
representaria un avance de 3% con respecto al inicial calculado. Ese proceso debera
hacerse para monitorear los registros de avance o retroceso en los puntos

mencionados en esta propuesta.

En concreto, se deben estudiar los datos de seguridad en la obra, pero ubicando los
indicadores mencionados, para lograr hacer graficas de comportamiento de mejoria o

empeoramiento del analisis de los riesgos en la construccion.

5.3 Componente de Riesgo Financiero.

Se propone el componente de riesgo financiero, para mejorar la practica de la
construccion, evitando incurrir en gastos innecesarios que no representan una
utilidad real para la empresa. Este componente tiene una fase, ya que esta propuesta

es complementaria a los planes y acciones que las empresas ya tienen.

Fase 2: Analisis de los Riesgos Financieros explicitamente por el rubro de

adquisicion de terrenos para construccion de vivienda en Zumpango.

En esta fase se pretende Implementar un analisis de los riesgos financieros en todas
las unidades de negocio que estan en Zumpango, de las empresas constructoras de
vivienda, como programa piloto. Si este programa funciona adecuadamente la
intencidén futura es que se permee al resto de sus unidades de negocio en la

republica mexicana.
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A continuacion se presentara un diagrama de la fase 2, que aplica para el

componente de riesgo financiero.
Diagrama 5 - 4 : Estructura de la Fase 2

Identificacion de las E
necesidades en

Unidades de Negocio

s N

ﬁ [[Econémicos D [[ Técnicos ]]

FASE 2

Revisién de: ﬁevisién de: N

- Precio de Venta de - Hidrolégico (Inundacidn)
Terreno - Suelo (Mejoramiento y

- Valor futuro del precio derrumbes)
del terreno - Estructura (Ubicacion

sismica)
Fuente: Elaboracién Propia (2013) - Arquitectura (Climay

\distribucic’m) j

5.3.1.1 Identificaciéon de las Necesidades en las Unidades de Negocio.

5.3.1 Anélisis de la Estructura de la Fase 2

Para este efecto, hemos de describir en primera instancia los puntos que ya se
tienen actualmente, y aquellos con los que se va a complementar la fase 2 en el
componente de riesgo financiero especificamente por concepto de la compra o
adquisicidon de nuevos terrenos destinados a la construccion de vivienda en

Zumpango, para las empresas constructoras de vivienda.

5.3.1.2 Identificacion de Puntos de Riesgo Financiero Econdémicos.
Para este efecto, se han encontrado 2 puntos basicos de seguridad, los cuales se

enlistan a continuacion:

1) Precio de Venta del Terreno: Este caso es simple, relativamente, ya que

como tal, se hace referencia a buscar la mejor oferta de precio en los terrenos

254



que pretendan adquirirse, buscando siempre obedecer las reglas de la oferta y
demanda.

2) Valor Futuro del Precio del Terreno: En este punto, se trata de prever la
plusvalia del terreno en si mismo, sin considerar la construccion, como un
elemento emergente, en caso de que no pueda llevarse a cabo la construccion

como tal, y que siga representando un activo rentable para la empresa.

De los puntos que se mencionan anteriormente, generalmente solo se considera
el primero, dejando de lado el segundo, pero en esta propuesta, debe tomarse en

cuenta para reducir los riesgos.

5.3.1.2 Identificacién de Puntos de Riesgo Financiero Técnicos.
Para este efecto, se han encontrado 4 puntos basicos de seguridad para

contingencias, los cuales se enlistan a continuacion:

Estudio de Hidrologico: En este punto, deben tomarse en cuenta las cuestiones
hidrolégicas para tomar la decisién de comprar un terreno. Esto es importante ya
que evita riesgos por gastos excesivos en infraestructura para evitar inundaciones
0 agua en la superficie, que provoque corrientes en exceso. Dichas
infraestructuras, comprenden los tanques de tormenta, carcamos de bombeo,

lagunas de regulacion, etc.

Estudio de Mecanica de Suelos: Este punto es sobre considerar este estudio
para evitar mejoramientos excesivos de terreno, acarreos de bancos de material,

gastos por movimiento de tierras en general.

Estudio Estructural. Este estudio es importante porque incluye Ila
regionalizacion sismica de acuerdo a los reglamentos vigentes, lo que incurriria
en coeficientes de sismicos bajos o elevados, considerarlo, podria ayudar a tener

una mejor perspectiva de los costos implicitos en la construccion.

Estudio Arquitecténico: En ese caso, se incluyen las cuestiones como clima y
orientacién, lo que ayuda para a saber si el arquitecto puede hacer un buen

proyecto de sembrado de viviendas en ese caso.
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Para este caso, desafortunadamente de los puntos anteriores, no se considera
ninguno para tomar la decisidén de comprar un terreno. Es por esta razéon que se
incluyen en esta propuesta para ser tomados en cuenta como parte de un proceso de

planeacion.

5.3.1.3 Indicadores de Evaluacién de Riesgos.

Los indicadores que deben evaluarse en cuanto a los riesgos financieros por
adquisicién de terrenos para construccion de vivienda de interés social, se muestran
en la tabla 5-2, donde se pueden identificar los riesgos y su indicador para cada

tépico mencionado en el diagrama 5-3.

Tabla 5 - 2 : Indicadores de Evaluacidén de Riesgos Financieros por Compra de

Terrenos.
TABLA DE INDICADORES EN RIESGOS DE LA CONSTRUCCION EN FASE 2
(RIESGOS FINANCIERO EN COMPRA DE TERRENOS)
Puntos de Actual
Riesgo Evaluacion Indicador Aproximado % Meta
Precio de Venta [Reduccion del Precio de
de Terreno Compra 30% 22%
Econdmico | Valor Futuro del
Precio del Aumento del valor del precio a
Terreno futuro 100% 112%
Estudio Reduccién de Infraestructuras
Hidroldgico para escurrimientos 100% 50%
Estudio de
Mecanica de Reduccién de Mejoramiento en
Técnicos |Suelos suelos 100% 50%
Estudio Mejor ubicacion para
Estructural edificaciones 100% 80%
Estudio Mejor Orientacion de
Arquitectonico | edificaciones 100% 75%

Fuente: Elaboracion Propia (2013)

En la tabla anterior, para determinar los porcentajes meta, debera hacerse siguiendo
las reglas de la financiera, y se deben sacar los promedios a intervalos iguales y
realizar las comparaciones de manera prestablecida como mensual, trimestral,

semestral o anual.

En concreto, se deben estudiar los datos de financiera que causen gasto excesivo

que no sea perceptible a primera instancia, esto es. Gastos en mejoramiento de
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suelos, en infraestructuras hidraulicas, entre otras ya mencionadas, pero ubicando
los indicadores mencionados, para lograr hacer graficas de comportamiento de

mejoria o empeoramiento del analisis de los riesgos en la construccion.

5.4 Componente de Riesgo de Negocio.

Se propone el componente de riesgo de negocio, para mejorar la practica de la
construccion, evitando incurrir en puntos de no satisfaccién de los clientes, para no
perder una buena imagen corporativa. Este componente tiene una fase, ya que esta
propuesta es complementaria a los planes y acciones que las empresas

constructoras ya tienen.

Fase 3: Analisis de los Riesgos de negocio para construccién de vivienda en las

empresas constructoras de vivienda.

En esta fase se pretende Implementar un analisis de los riesgos de negocio en todas
las unidades de negocio que estan en Zumpango, de las empresas constructoras de
vivienda, como programa piloto. Si este programa funciona adecuadamente la
intencidén futura es que se permee al resto de sus unidades de negocio en la

republica mexicana.

A continuacién se presentara un diagrama de la fase 3, que aplica para el

componente de riesgo financiero.
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Diagrama 5 - 5 : Estructura de la Fase 3

Identificacion de las

necesidades en ﬁ

Unidades de Negocio o
— —~

? l‘ Vivienda \l [[ Ubicacién ]]
FASE 3 /—\
Revision de: [ Revisidon de: \

- Materiales de Construccién - Ubicacién del Desarrollo

- Acabados - Ubicacién de Servicios

- Distribucion Arquitectdnica - Ubicacién de Centros de

- Percepcién del Precio Trabajo.

- Servicios al Cliente c¢/r su - Ubicacién y Cantidad de
vivienda Areas Recreativas y/o

\deportivas. J

Fuente: Elaboracion Propia (2013)

5.4.1 Anadlisis de la estructura de la Fase 3

5.4.1.1 Identificacion de las Necesidades en las Unidades de Negocio.

En este punto en particular hablaremos de los puntos que las empresas ya tienen
contemplado por accién de su herramienta que utilizan llamada ISA (indice de
satisfaccion del Acreditado), y también al igual que las otras fases, aqui en la fase 3
se muestran aquellos con los que se va a complementar en esta propuesta para
efectos de reducir los riesgos de negocio que puedan presentarse por conceptos de

satisfaccion de los clientes y permanencia en el mercado.

258



5.4.1.2 Identificacion de Puntos de Riesgo de Negocio en Vivienda.

Para este efecto, se han encontrado 5 puntos basicos de identificacion sobre

satisfaccion del cliente con relacion a su vivienda, los cuales se enlistan a

continuacion:

1)

2)

3)

4)

5)

Materiales de Construccion: En este punto se hace referencia a la
verificacion de los materiales con los que la vivienda se construye, como
Blocks, concreto, instalaciones, y todo aquello que interviene en la durabilidad
y calidad de la vivienda, que también de manera ya sea directa o indirecta, le
ofrecen resistencia y un mejor comportamiento para resistir las cargas con las
que fue disenado.

Calidad de los Acabados: En este punto se deben evaluar los acabados, su
calidad y la normatividad que los rige, para asegurar que se coloque la calidad
que se esta ofreciendo al cliente, sin que esto signifique que sea la mejor,
simplemente la que se ofrece al cliente.

Distribucion Arquitecténica: Aqui se trata de evaluar si los espacios
interiores de la vivienda son suficientes para las necesidades de los
habitantes, de acuerdo a lo programado o planeado, si se tienen buenos
planes para futuro crecimientos, especificaciones de distribucién e informacion
en general sobre la vivienda y su espacio.

Percepcion del Precio. Este punto es algo que resume la percepcion del
cliente con relacion al producto que esa adquiriendo, lo que se incluye en éste
y los que esta pagando por él, se incluye una cierta percepcion de sentimiento
de lo que el cliente percibe y evalua a su criterio.

Servicios al Cliente. Con relacion a este punto se trata de conocer si existe
un departamento en la empresa que se ocupe de lo que sucede con el cliente
después de la venta, para cualquier duda, aclaracion o simplemente para
verificar que realmente se le esté ofreciendo lo que se halla acordado, y que
en caso de no ser asi, el cliente sepa que hacer, o a quién dirigirse para

solucionar cualquier problema que tenga.
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En estos puntos que se han mencionado anteriormente, la empresa Casas Geo tiene
un muy buen sistema de identificacion (Ver Imagen 5-4), el cual es llamado indice de
satisfaccion del acreditado, que esta dictaminado por el infonavit y que cubre todos
los puntos anteriores, pero que no deben dejar de observarse para seguir

asegurando la satisfaccion con respecto a los mismos.

Imagen 5- 4. Distribucion de un Desarrollo Tipico de Geo y Servicios.

9 ACCESO
@ CANCHAS DEPORTIVAS
@ PALAPA
AREAS COMERCIALES
AREA PIRATA
PUNTOS DE VIGILANCIA
PLANTA DE TRATAMIENTO
SALON USOS MULTIPLES

(3]
(4]
6
0
(7]
€ PUNTO DE VENTA
9]
0]
(11}
[12]
®

FUENTE DE SODAS
ALBERCA, BANO Y REGADERAS
CICLOPISTA

ALDEA EWOK, ZONA DE
ENTRENAMIENTO MILITAR

PARADA DE AUTOBUS

Fuente: Buscador google 2013.

5.4.1.3 Identificacion de Puntos de Riesgo de Negocio en Ubicacion.
Para este efecto, se han encontrado 4 puntos basicos de identificacion sobre
satisfaccion del cliente con relacion a la ubicacion de su vivienda, los cuales se

enlistan a continuacion:

1) Ubicacion del Desarrollo. Este punto se refiere a la ubicacién del conjunto
habitacional, es decir, la cercania o lejania que tiene dicho desarrollo con
relacion a puntos de interés de la gente que piensa habitar en él, y la
accesibilidad que se tenga para llegar ahi.

2) Ubicacion de los Servicios. En este punto se hace referencia a evaluar la

ubicacion y/o cercania de los servicios basicos como hospitales, centros de
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abastecimiento, super mercados, mercados, escuelas, entre otros, asi como
evaluar la cantidad y calidad de los mismos.

3) Ubicacion de los Centros de Trabajo. Aqui se trata de complementar el
desarrollo y su ubicacién con la relacion cercana que debe guardar con la
distancia que exista entre éste y los centros de trabajo o corredores
industriales, oficinas, entre otros, para que la gente que decida adquirir una
vivienda, y tenga una vida mas cémoda y su lugar de trabajo no le quede tan
retirado.

4) Ubicacion y Cantidad de Areas Recreativas y/o Deportivas. En este rubro
se hace referencia a la suficiencia de espacios dedicados a la recreacion
familiar como jardines y espacios abiertos, asi como espacios para deportes
como gimnasio al aires libre, escatoramas, canchas de futbol, basquet bol,
entre otras muchas opciones que existen, para mantener a la comunidad en

un ambiente saludable e incitando las actividades deportivas.

Para este caso, con respecto a los puntos mencionados anteriormente, se tiene que
las empresas, también tienen un muy buen sistema de cumplimiento, teniendo 3 de
los 4 puntos mencionados, exceptuado solo por el punto 3, de la ubicacion de los
centros de trabajo, que segun las encuestas realizadas en el capitulo 4 no es el

fuerte de la empresa, por la lejania que deja a sus habitantes de las urbes.

Por otro lado, la distribucién de sus puntos de venta, es un tema que no se toco
anteriormente, porque segun las encuestas realizadas, no representa un riesgo
potencial de negocio, o no es lo que determina la toma de decision de compra de una
vivienda de interés social, mas sin embargo, se debe mencionar que para efecto de

esta investigacion, si se consideraron y se encontraron los siguientes aspectos.

Con relacién a los puntos de venta, encontramos que las empresas constructoras de
vivienda, se esmeran por dar una buena imagen en sus locaciones donde ofrecen

informacion y se realizan tramites para las ventas, lo que califica como un plus para
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evitar el riesgo de negocio por este concepto, tal como se muestra en la imagen 5-5,

los lugares destinados a ventas, inspiran confianza a la poblacién.

Imagen 5- 5. Punto de ventas tipico de una empresa constructora de vivienda.

Fuente: Buscador google 2013.

Por otra parte, también se tiene el resumen de lo que se hace con relacion a la
satisfaccion de sus clientes, que es un punto de fortaleza para la organizacion,
siguiendo las recomendaciones del Infonavit, analisis al cual le llaman ISA, que se
presenta a continuaciéon de una presentacion que nos hizo favor de proporcionar el

departamento de Calidad y Servicio al Cliente de la empresa Casas Geo.
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éQue mide el ISA?

*El ISA (indice de Satisfaccién del Acreditado) es la calificacién que otorgan los

compradores de vivienda nueva a la desarrolladora/constructora que les vendio .
*La maxima calificacién que se puede obtener es de 100 puntos.

*Constituido por 9 factores, que son calificados en un cuestionario de 24

reactivos (1).

Metodologia del ISA

*Encuestas telefénicas aplicadas de manera aleatoria entre acreditados que
hayan adquirido y habiten una vivienda nueva.

*Se les busca 11 meses después de originado el crédito.

*Diariamente se localiza y encuesta a 100 acreditados (aprox) que habitan su
vivienda.

*El ISA se actualiza mensualmente con los datos recabados desde enero del
2010 hasta la fecha.

*Una vez que se recaban 50 encuestas de un mismo universo (2) se calcula el
ISA.

*Para garantizar representatividad estadistica, no se publicara el ISA de algun
universo (2), mientras no se obtengan al menos 50 respuestas de dicho
universo.

* Las encuestas que se contabilizan para publicar un resultado son las realizadas
los dltimos 18 meses ( es decir las viviendas escrituradas entre 29 y 11 meses
atras)

linea

¢Quién hace el
ISA?

J.D. Power and
Associagtes es una
compaiiia de
informacién de
mercadotecnia que
realiza
investigaciones
sindicadas (para
toda la industria).
Reconocida como
una de las 25 firmas
de Investigacion de
mercados mas
importantes del
mundo y la nimero
10 en EE.UU.

(1) Cuestionario de 24 reactivos. No disponible en

(2} Universo = Desarrollador, empresa, desarrollo,
municipio, estado, Nivel de Ingresos o cualquiera
otra variable que agrupo resultados

El mejor lugar para vivir _caiﬁ i
1‘%5‘3:?...
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9 Factores Calificados:
Vivienda

1. Condicion de la casa al mudarse, condicion del exterior e interior de
la casa al momento de mudarse.

2. Calidad de mano de obra / materiales, calidad de la mano de obra /
materiales de su casa.

3. Disefio | estilo de la casa, disefio arquitectonico interior y exterior.
Funcionalidad de la vivienda.

Desarrollo habitacional
4. Infraestructura del conjunto, la infraestructura del desarrollo

habitacional, por ejemplo: calles pavimentadas, agua, drenaje,
iluminacion, etc.

5. Comodidades ylo atractivos del conjunto, areas recreativas como
parques, canchas deportivas, centros de convivencia, etc.

6. Servicios cercanos, los servicios alrededor de la vivienda como
transporte, comercios, escuelas, centros de salud, etc.

Atencidn de la empresa

7. Personal encargado de garantia o seguros, personal de la
constructora encargado de responder por la garantia o seguros de la
vivienda, por ejemplo: conocimiento de la construccion, facilidad de
hacer una solicitud sobre la garantia, resuelve problemas por
desperfectos oportunamente, etc.

8. Personal de ventas, cortesia y eficacia al explicar condiciones de
venta, caracteristicas de la vivienda y el conjunto habitacional, etc.

Precio

9. Precio / valor percibido, el costo de la vivienda en relacion con lo que
se recibio: barato, justo o caro.

*Modelo del Indice:  Con los resultados
de las primeras 11 mil encuestas,
se ponderd el peso que nueve variables

tienen en la satisfaccion:.

;Conn-d'idadea
yio maqt::sdﬁ 8. Personal de
conjunto Ventas

3. Disefio/ estilo 16%
delacasa

2, Calidad de
no e obra
nateriales

15%

4 Infraestructura
del conjunto

12%

9. Precio valor
percibido

12%
Valore de la escala grafica de “casistas”

-

Excelente

De 8.5 a 10 puntos

L 2 2 3 W

Muy Bueno

De 8.25 a 8.49 puntos

L g a aag

De 7.8 a 8.24 puntos

Bueno

L 3 peyacag

De 7.30 a 7.79 puntos

Regular
OO
Debajo del
promedio

Inferior a 7.29 puntos.

El mejor lugar para vivir ¢ aﬁ;ﬁ
—— oD
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*Adicionalmente se pueden revisar los detalles de la calificacién; por Corporacién, Empresa o
Conjunto Habitacional

Comparacion de factores de acuerdo a las empresas seleccionadas

Puntajes promedio estatales de EDO. MEXICO

Haz clic en la caracteristica evaluada para

més informacion.
@ ISA general - Ver detalle

@ ISA para comprador con ingresos de hasta 3.9 VSM* - Ver detalle

@ ISA para comprador con ingresos de més de 3.9 VSM* - Ver detalle

Caracteristica evaluada GEO HOGARES GEO
b IDEALES EDIFICACIONES

ISA general 8234 80.26
Condicién de la casa al mudarse '3 3 3 3 L 3 2 g ¥
Calidad de mano de obra / materiales 8000 0000
Disefio / estilo de la casa '3 '3 "3 ‘g ttttd
Infraestructura del conjurto  'n ' n 'm Oy } *3 '3 'g g
Comadidades y/o atractivos del conjurto ‘2 '3 'z ol ttotd
Servicios cercanos o+ 000 0000
Personal encargado de garantia o seguros 0000

Personal de ventas ttete

Precio § valor percibido

ettt ftttec L 3 g g oo 0000

Debajo del

Excelente Muy Bueno Bueno Regular promedio

* 3.9 VSM (Veces el Salario Minimo Mensual del Distrito Federal) equivalen hoy a $7,389.84

El mejor lugar para vivir ¢ ‘33
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Los tiempos del ISA

*La calificacion es un promedio mavil de 18 meses.

*Sobre escrituras firmadas entre 12 y 29 meses atras

*Los resultados se publican en los primeros dias de cada mes.

2008 2009 2010 2011 2012

imero de Masas 10 11 1 1 2 3 4 5 6 7 E 9 10 11 1 1 2 3 4 5 & 7 B 9 10 11 13 i 2 3 4 5 & 7 B 9 10 11 13 1 2
Fublicado en MAYO'1L acion d das Considerads g tra H
Tiempo de encusstas sobre Escrituracionas
pusicado en 0CT11
mpo de encu i .

Fublicado en MOV'11

Fublicado en DIC'11

Fublicado en ENE'11

Ejemplo:.
2008 2009 2010 2011 2012
0 11 14 1 2 3 4 5 6 7 & S 101113 1 2 3 4 5 6 7 8 5101114 1 2 3 4 5 6 7 8 9101113 1 23 4 5
Entrega por MES 100 4100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 10D 100 100 100 100 100
Primera Escritura/
Encuesta
Escrituraciones (1) (=] Escrituraciones consideradas (2) <

. Ultima Escritura/Encuesta
—

Encuestas (a) al 9% 99999999999999999DGDUDUOGGDDBU

Tiempo que Considera el ISA |as encuestas para publicar (1)

Tiempo que Considera el [SA las encuestas para publicar (2)

Acumulado de Afio y medio para 154 9 18 27 36 45
Tiempo que se publica el 154 por tener 50 o
- mas resultados
(a) En el dltima ISA publicado (Enero 2012) se portan 41,759 encuestas levantadas entre 1 de Junio 2010 y 30 de Noviembre de 2011;
En promedio serian 2319 encuestas mensuales; Los créditos sobre vivienda nueva en 2011 son en promedio 25,739 mensuales
(2319/25739=.09)
(b} En este ejemplo 16 meses después de la primera escritura se tendria el primer indice ISA publicado y (c } 23 meses después de la
ultima escritura el ISA seguiria siendo publicado, solo considerando los dltimos 6 meses de escrituraciones del conjunto
(principios de 2010)

El mejor lugar para vivir _c,iﬁ
1‘“%953'
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FACTORES CALIFICADOS, PONDERACION Y

MOMENTO DE IMPACTO
Vivienda

1. Condicién de la casa al mudarse

2. Calidad de mano de obra | materiales,

3. Diseiio / estilo de la casa,

Desarrollo habitacional

4. Infraestructura del conjunto,

5. Comodidades ylo atractivos del conjunto,
6. Servicios cercanos,

Atencién de la empresa

7. Personal encargado de garantia o seguros

8. Personal de ventas,
Precio

9. Precio / valor percibido,

ANTES DE.....

2. Calidad de mano de obra / materiales

3. Disefio | estilo de la casa,

4. Infraestructura del conjunto,

5. Comodidades y/o atractivos del conjunto

7. Personal encargado de garantia o seguros
8. Persconal de ventas,
9. Precio / valor percibido,

CVC.
Construccidn.

Proyecto.

Proyecto/ CVC (estrategias de Comunicacidn)
Proyectos / CVC / Bienestar

CVC (estrategias de Comunicacidn)

CVC [/ Construccion

WVentas / CVC (estrategias de Comunicacidn)

9% Wentas [/ CVC (estrategias de Comunicacion)

ESCRITURACION/ENTREGA DESPUES DE.....

1. Condicién de la casa al mudarse

4. Infraestructura del conjunto,

5. Comodidades y/o atractivos del conjunto
6. Servicios cercanos,

7. Personal encargado de garantia o seguros
8. Personal de ventas,

9. Precio / valor percibido,

El mejor lugar para vivir 5¢%

sy
o
e 0
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5.4.1.4 Indicadores de Evaluaciéon de Riesgos de Negocio.

Los indicadores que deben evaluarse en cuanto a los riesgos de negocio para la
vivienda de interés social, se muestran en la tabla 5-3, donde se pueden identificar
los riesgos y su indicador para cada topico mencionado en el diagrama 5-4, aunque
también existe la posibilidad de incluir aquellos tépicos de interés o que no estén
incluidos en el analisis de ISA que ya existe, bajo cualquier circunstancia o decision
que la empresa tome, aqui se sugiere una ponderacion y evaluacion de las metas

como se ha hecho en las otras dos fases.

Tabla 5 - 3: Indicadores de evaluacion de riesgos de negocio.

TABLA DE INDICADORES EN RIESGOS DE LA CONSTRUCCION EN FASE 3 (RIESGOS
DE NEGOCIO)
Puntos de Actual
Riesgo Evaluacién Indicador Aproximado % | Meta
Materiales de Reduccion de fisuras y detalles
Construccion constructivos 80% 95%
Calidad de los Durabilidad de los acabados en
Acabados general 80% 95%
- Distribucion Percepcion de la distribucién
el Arquitectonica del esgacio 80% 95%
Condiciones de entrega y
Percepcion del Precio | durabilidad de la vivienda 90% 95%
Atencion de servicios post
Servicios al Cliente venta 90% 95%
Ubicacion del Cercania de puntos de interés
Desarrollo social 65% 80%
Ubicacion de los Cercania de los centros de
Ubicacion Servicios servicios basicos 70% 85%
Ubicacion de Centros | Cercania de los lugares de
de Trabajo promocion de trabajo 35% 80%
Ubicacion de Areas Cercania y cantidad de areas
Recreativas recreativas 90% 95%

Fuente: Elaboracion Propia (2013)

En la tabla anterior, para determinar los porcentajes meta, debera hacerse siguiendo
los analisis de satisfaccion de cliente, y se deben sacar los promedios a intervalos
iguales y realizar las comparaciones de manera prestablecida como lo hacen en el
ISA del infonavit.

En concreto, se deben estudiar los datos de indices de satisfaccion del cliente que

causen un riesgo de negocio para las empresas constructoras de vivienda, pero

268



ubicando los indicadores mencionados en la tabla anterior, para lograr hacer graficas
de comportamiento de mejoria 0 empeoramiento del analisis de los riesgos en la

construccion.

5.5 Propuesta de Elaboracién para Planes de Revision.
En esta seccidn se proponen los planes de revision correspondientes con cada uno
de los tres tipos de riesgo analizados en la presente investigacion que se derivan del

trabajo de campo estudiado en el capitulo 4 de esta tesis.

5.5.1 Plan de Revision para el Riesgo de Seguridad.

En primera instancia se dara a conocer el plan de revision del riesgo de seguridad,
tomando en cuenta los aspectos mencionados en el punto 5.2. Para este efecto, se
muestra a continuacion, el diagrama 5-6, explicando cada proceso del plan de

revision para los Riesgos de Seguridad, tanto el Personal como el de contingencias.

5.5.1.1 Plan de Revision de Riesgos Personal y de Contingencias.

Antes de iniciar cualquier actividad dentro de la construccién, y de pendiendo del
tipo y especialidad de los trabajos a realizar, cuando menos deberan revisarse los
siguientes puntos de seguridad personal, en orden de importancia. También de igual
manera antes de iniciar los procesos de obra, se deben tener identificados los puntos
de seguridad del plan de contingencias. A continuacién el diagrama 5-6 explica este

proceso.
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Diagrama5 - 6 . Plan de revision de seguridad personal y ante contingencias
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En el diagrama anterior, se propone revisar siempre que se inicien los trabajos de
construccion los puntos de seguridad basicos necesarios para el personal, pero
también se deben revisar los puntos de seguridad ante situaciones de contingencia,
derivando en que el personal involucrado conozca perfectamente todos los
procedimientos necesarios a seguir para poder iniciar adecuadamente sus trabajos
dentro de la construccion, y de igual manera, para fomentar una cultura de
conocimiento de procesos de comportamiento ante situaciones de emergencia por
contingencias externas a la obra en si, como los sismos, que son el evento mas

frecuente en la zona de estudio.

5.5.2 Plan de revisién para el riesgo financiero por decisiones de compra de
terrenos.

En primera instancia se dara a conocer el plan de revision del riesgo financiero por
adquisicidn de terrenos para la construccién de vivienda, tomando en cuenta los
aspectos mencionados en el punto 5.3. Para este efecto, se muestra a continuacion,
el diagrama 5-7, explicando cada proceso del plan de revisidn para los Riesgos

financieros econdmicos y Técnicos.

5.5.2.1 Plan de Revision de Riesgos Financieros Econdmicos y Técnicos.
Antes de comprar cualquier terreno destinado a la construccion de vivienda, se
debe checar el siguiente plan de revision que se muestra en el diagrama 5-7 y que se

explica posteriormente.
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Diagrama 5- 7 . Plan de Revision de Riesgos Financieros Econdmicos y Técnicos.
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En el cuadro anterior, se explica el procedimiento de consideraciones que deben
tomarse en cuenta para realizar la adquisicion de un terreno que se va a utilizar para
la construccion de vivienda de interés social, y en general, este diagrama nos dice
que antes de tomar la decisidon de comprar o adquirir un nuevo terreno, se deben
considerar varias opciones para tomar la decisién, en primera instancia, estan las
cuestiones econdmicas que ya se consideran, como son precio, costo de venta,
valores financieros, valor del terreno con respecto al tiempo, y otros analisis que
hablando de dinero se hace, mas sin embargo, se propone también revisar la
cuestion técnica, con un equipo de especialistas, que determinen si el terreno en
realidad puede incurrir en gastos mucho mas grandes por conceptos no
considerados como los que ya se han mencionado con anterioridad, y que una vez
revisados estos dos grandes grupos, se tenga el conocimiento completo de si una
adquisicién sera rentable y reportara utilidades reales a la empresa, para que con

estas bases, se tome la mejor decision de la compra.

5.5.3 Plan de revisidn para el riesgo de negocio

En primera instancia se dara a conocer el plan de revision de negocio por
satisfaccion de los clientes que adquieren una vivienda, tomando en cuenta los
aspectos mencionados en el punto 5.4. Para este efecto, se muestra a continuacion,
el diagrama 5-8, explicando cada proceso del plan de revisidn para los Riesgos

financieros econdmicos y Técnicos.

5.5.3.1 Plan de Revision de Riesgos de Negocio por Vivienda y Ubicacién

Para lograr la permanencia en el mercado, entre el gusto de la gente, encontrar
puntos de mejora y estar en un proceso de cambio constante, para adecuarse a las
necesidades de la gente, es necesario, tener en cuenta precisamente el
conocimiento de que es lo que piensa la gente del producto de la empresa, por lo
que se propone el siguiente diagrama 5-8, para evitar la pérdida de ventas por riesgo
de negocio, el cual se explica mas adelante.
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Diagrama 5- 8 . Plan de Revisién de Riesgos Financieros Econdmicos y Técnicos.
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En el diagrama anterior se explica claramente cdmo evitar los riesgos de negocio por
causa de falta de satisfaccion de los clientes de vivienda de interés social, integrando
ademas de las consideraciones hechas en la presente propuesta, las actividades ya
establecidas por el ISA del infonavit que ya se tiene implementado en algunas

empresas.

En otros aspectos, se propone de igual manera que se esté monitoreando
constantemente los aspectos de calidad y satisfaccion de los clientes relacionados
con la vivienda en si misma y con relacion a la ubicaciéon de la vivienda en el

desarrollo.

Con esto se completa la propuesta de la metodologia de revision de los tres aspectos

mas importantes a evaluar del riesgo que se han tocado en este trabajo de tesis.
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Conclusiones

De acuerdo con los planteamientos que se redactaron en el principio de este trabajo,
el problema de la investigacion fue, que no existia una metodologia de analisis en los
riesgos de la planeacion en la construccion de los desarrollos de vivienda, que fue la

razon tacita de ser de esta investigacion.

Se realiz6é una investigacion de campo de donde se obtuvieron los datos necesarios
para identificar los puntos criticos con los que las empresas constructoras de
vivienda, deben organizar la planeacion del analisis de riesgos, tanto para la

construccion, como para el propio negocio y sus implicaciones.

Se cumplieron los objetivos de la investigacion al proponer una metodologia de
analisis de los riesgos, en los identificados con la investigacion de campo, que se
realizd por medio de la encuesta. Por otra parte, de los datos obtenidos en la
presente investigacion y con el analisis de los resultados, se pudieron validar las
variables correspondientes de la hipotesis de investigacion, al demostrar la
importancia del analisis de los riesgos en la construccion de las viviendas, para los
aspectos de crecimiento profesional y econdémico de la empresa, exponiendo todo en
funcion de los términos de la planeacién, que es donde se pueden llevar a cabo las

acciones preventivas que dara direccion y sentido a las tareas a realizar.

Con la informacién obtenida, se elaboré una propuesta, una vez que se identificaron
los tres tipos de riesgo que aplican para las empresas constructoras de vivienda, la
cual se dividié estratégicamente en cuatro fases, las cuales, las primeras tres de
ellas, corresponden al analisis del diagnodstico de cada uno de los componente, para
cada riesgo identificado, y la cuarta, consistié en el desarrollo de los planes de
revision de riesgos, para cada uno de los componentes descritos, y con los que se
concreta la propuesta de esta investigacion.

Con el desarrollo de esta propuesta, se puede decir, que se cumplieron los objetivos
propuestos en las bases metodoldgicas y en general como finalidad de la presente

tesis de maestria.
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Recomendaciones

Derivado del objetivo de la presente tesis, y con el analisis y sintesis de la
informacion recopilada y mostrada, se recomienda incorporar los tres componentes
de la metodologia propuesta, para el analisis de riesgos en la planeacion de la

construccion de vivienda, para que se obtenga un mayor margen de utilidad.

Se recomienda, incorporar la metodologia propuesta para analizar sus riesgos, de
acuerdo al estudio realizado. Si se hace esto, se puede realizar una investigacion,
sobre las respuestas en el comportamiento en general de la organizacion, asi como
en la respuesta de los trabajadores, ante los cambios que se pueden provocar por la
adicién de las acciones o planes a seguir para los mismos, en aras de mejorar la
seguridad de los trabajadores, reduciendo los riesgos de seguridad que se trataron

en el presente.

En este tema de los trabajadores que estan en contacto directo con la construccion,
se recomienda hacer el estudio de las acciones a tomar para fomentar una cultura de
la seguridad, donde los riesgos se vean minimizados en su maxima expresion, por lo
que es una posible linea de investigacién, donde la reaccién de las personas que
trabajan en la construccién podrian ser un factor importante a considerar en la

aplicacion de las medidas de control en la seguridad.

Si esto no fuera posible de un periodo de tiempo minimo, este tipo de acciones,
pueden irse adecuando de manera gradual, para que el personal no sienta aversion
por parte de la empresa, y se logre mas bien el cumplimiento de los objetivos por

medio de la empatia, pero con degradacion en el factor tiempo.

En cuanto al tema de la nueva adquisicién de terrenos, es muy importante, que se
incorpore el componente de riesgo financiero, del que se pueden estudiar los
comportamientos futuros del negocio, cuando se consideran las opiniones de los
expertos en el sentido técnico, y poder estudiar el ahorro real que se tendra al

incorporar este componente en la funcionalidad de la empresa y su trabajo cotidiano.

En cuanto al riesgo de negocio, es factible la idea de no incorporar del todo el

componente de este riesgo, mas sin embargo, se propone estudiar la factibilidad de
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combinar o completar el estudio que se tiene conocido como ISA (indice de
satisfaccion del acreditado), e implementar las recomendaciones del mismo a la
operacion de la empresa, para evitar el riesgo de negocio por pérdida de ventas,

posicion en el mercado.
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ALCANCE A LA LUZ DE LA
PROPUESTA



Alcance a laluz de la propuesta

Para mostrar de manera comparativa los resultados y hallazgos de la investigacion

de campo que se realizd, se propone comparar los resultados actuales con la

propuesta de mejora, se presenta un cuadro en el cual se resaltan los elementos

financieros principales, que estructuran la problematica de una de las empresas

constructoras de vivienda, dando pauta para evitar riesgos en la planeacién de la

construccion de vivienda.

Identificacién de las principales
pérdidas econdémicas de las
empresas constructoras de vivienda.

Propuesta de mejora para
obtener mayores utilidades en la
empresa constructora.

Deuda. Incluyendo crédito revolvente
con garantia fiduciaria con vencimiento
del 17 de Noviembre de 2014, con tasa
de interés variable TIIE a 91 dias mas
500 puntos base, y los créditos
hipotecarios con  garantia  sobre
terrenos, los vencimientos del pasivo a
largo plazo son:

2014 $ 1, 506,938
2015 766,034
2016 31,560
2017 11,342
2018 en adelante 8,556,370

$10, 872,244

LIBOR - London Inter Bank Offer Rate;
al 31 de diciembre de 2012, al 31 de
diciembre de 2011, y a fecha de
transicion fue 0.50825%, 0.80850% vy
0.45594%, respectivamente a 180 dias.

Para el caso de la deuda, por ser
de primera prioridad debido a la
colocacién de bonos bursatiles, una
vez obtenida la EBITDA de la
organizacion, y después de los
flujos de operacion, necesarios
para poder seguir manteniéndose
el ritmo de produccion de la
empresa, se hace la propuesta de
priorizar el adelanto de |las
obligaciones adquiridas, de tal
forma que se vean reducciones en
el total del pasivo y de su interés
que esta dado en funciéon de la
variabilidad de la tasa TIIE a 90
dias en algunos casos.
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Arrendamientos Financieros.
Incluyendo contratos de arrendamiento
de maquinaria y equipo, con
vencimiento en 2015 y tasa promedio
de interés TIIE mas 332 puntos base y
arrendamientos de equipos industriales,
con vencimiento en septiembre de 2016,
de inmuebles en el estado de Guerrero
con vencimientos en agosto de 2015 y
2017, entre otros, se tiene el siguiente
balance:

Arrendamiento financiero

Entre uno y cinco afios $ 384,718
Hasta un afio $104,117
Total $ 488,835
Entre uno y cinco afios $ 418,325
Hasta un afio $162,063

Total $ 580,388

Para el caso de los
arrendamientos financieros, que en
el caso particular de las
constructoras de vivienda, esta
dado a través del uso de la
maquinaria, como una renta a
través del tiempo, se propone,
realizar un plan estratégico, en el
cual puedan desarrollarse las
capacidades de la maquinaria al
menos a un 90%, es decir, evitar
tiempos muertos de la misma, que
son costosos para la empresa.
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Costo de los préstamos.

Activo calificables

Inventarios inmobiliarios  $ 16,011,333
$ 15,916,339

Total activos calificables
15,916,339

Conciliacion de costo de préstamos del
ano:

Costo por préstamos
$ 1,863,040
Capitalizados atribuibles inventarios
inmobiliarios (952,626) (938,700)
Gastos financieros reconocidos en
resultados $ 1,198,086 $ 924,340
Durante los ejercicios 2012 y 2011, el
monto invertido (antes de traspaso a
costo de ventas) en el desarrollo de
inventarios inmobiliarios asciende a
$16,011,333 y $15,916,3309;
respectivamente.

La tasa de capitalizacion anualizada
durante 2012 y 2011, asciende a 7.51%
y 5.81%; respectivamente.

16,011,333

$ 2,150,712

En este rubro, se refiere al interés
normal que se estara cobrando a la
empresa por el uso del dinero en
sus formas de activos. Para este
caso, se recomienda vigilar todo el
periodo mientras se condona la
deuda, los valores del costo de los
préstamos, para con base en los
afos  anteriores, se pueda
mantener en el mismo nivel o
incluso esperar que sean menores
las cantidades, para asi aumentar
las utilidades de la empresa en
funcibn de su permanencia vy
posterior crecimiento.

En este analisis de los datos obtenidos en la investigacidn, quedan al alcance a la luz

de la propuesta para una futura investigacion, los factores que pueden afectar a las

empresas constructoras de vivienda y el cdmo se pueden minimizar dichos efectos..

En los anexos, se muestran las tablas del documento contable donde se obtuvo esta

informacion.
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ANEXOS



Resultados
financieros

En millones de pesos, excepto donde se indique.

Cifras de 2011 ajustadas para efectos comparativos. 2011 2012 Cambio =
Casas Vendidas (unidades) 59,093 55,485 -6.1% E E
Ingresos 20,104.8 19,078.3 -5.1%
Utilidad Bruta 6,386.3 6,046.9 -5.3%
Utilidad Operativa 3,214.3 3,027.0 -5.8%
EBITDA 4,527.2 4,288.2 -5.3% .
Utilidad antes de Impuestos 2,183.2 1,981.9 -9.2%
Utilidad Neta 1,260.5 1,053.4 -16.4%
Efectivo e Inversiones Temporales 2,721.2 2,276.8 -16.3% L:E};iiii
Cuentas por Cobrar a Ventas 5.2% 6.7% 1.4 pp
Rotacion de Inventarios (dias)* 782 795 13 dias
Rotacion de Cuentas por Cobrar (dias) 19 24 5 dias
Rotacion de Proveedores (dias) 133 99 -33 dias
Ciclo Operativo (dias) 668 720 52 dias E g
Apalancamiento (pasivo a capital] (veces) 3.1 2.7 -0.4 o
Deuda Neta 10,834.6 11,953.2 10.3%
Deuda Neta / EBITDA (veces) 2.4 2.8 0.4
Cobertura de Intereses 2.5 2.1 -0.4
Acciones en Circulacion al final del Afo (millones) 549 .4 554.3 0.9% 12
Reserva Territorial (unidades) 365,221 351,508 -3.8%

EBITDA
*Incluye Pagos Anticipados millones de pesos
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18. Deuda

2012 201 Fecha de transicion
Moneda nacional garantizados:
Crédito hasta por $1,200,000 revolvente con garantia fiduciaria con vencimiento el 17 de noviembre de 2014,
con tasa de interés variable TIIE a 91 dias mas 500 puntos base. $ 1,200,000 $ 994,500 $ 217,500
Crédito hipotecario con garantfa de terrenos, con tasa de interés variable TIE mds 338 puntos base promedio,
con vencimientos escalonados en 2013y 2014, 334,124 897 454 294,975
Moneda nacional sin garantia
Certificado bursatil con vencimiento el 18 de julio de 2014, con tasa variable TIIE mas 320 puntos base. 400,000 400,000 -
Bono Huaso a 10 afios por 342,000 UF (Unidades de Fomento Chileno), con vencimiento el 19 de julio
de 2022, con tasa cupén de 650 puntos base. 211,982 - -
Crédito simple con vencimiento el 1 de septiembre de 2014, con tasa de interés fija de 1200 puntos base. 63,374 - -
Créditos simples con vencimiento en marzo de 2013 y 2014, con tasa de interés fija de 816 puntos base. 54,549 35,000 -
Créditos simples con vencimiento en enero y mayo de 2014, con una tasa de interés fija de 1053 puntos base. 42,104 70,284 -
Crédito simple con vencimiento el 1 de octubre de 2013, con una tasa de interés fija de 1010 puntos base. 6,900 14,211 20,824
Crédito simples con vencimiento el 1 de enero de 2013, con tasa de interés de 1400 puntos base. 1,194 14,498 17,316
Crédito simple con vencimiento el 28 de diciembre de 2012, con tasa variable TIIE mas 350 puntos base. - 200,764 60,000
Crédito para la adquisicion de maguinaria y equipo con una tasa de interés variable TIIE mds 231
puntos con diversos vencimientos. - 224,134 196,377
Crédito simple con vencimiento el 1 de noviembre de 2012, con tasa de interés variable TIIE més 400 puntos base. - 4,965 9,507
Crédito simple con vencimientos el 1 de enero de 2013, con tasa de interés variable TIIE de 1400 puntos base. - - 8,757
Crédito simple con vencimiento el 1 de noviembre de 2012, con tasa de interés promedio de 400 puntos base. - - 7,162
En miles de ddlares estadounidenses con garantia, excepto en donde se mencione
“Senior Guaranteed Note” por 400,000 délares con vencimiento el 27 de marzo de 2022 con un cupén fijo
de 887.5 puntos base, garantizado con aval de las subsidiarias operativas de GEQ. Y2 5,186,320 = -
“Senior Guaranteed Note" por 250,000 délares con vencimiento el 30 de junio de 2020, con tasa de interés
de 925 puntos base, garantizado con aval de las subsidiarias operativas de GEQ. /% 3,158,068 3,158,068 3,158,068
“Senior Guaranteed Note” por 250,000 délares con vencimiento el 25 de septiembre de 2014, con una
tasa de interés de 887.5 puntos base garantizado con aval de las subsidiarias operativas de GEQ. "2 721,393 3,330,095 3,330,095
Crédito refaccionario por 13,754 ddlares con vencimiento el 22 de mayo de 2017, con tasa de interés
variable LIBOR mds 220 puntos base. " 112,340 138,872 160,638
Crédito refaccionario por 3,593 délares con vencimiento el 29 de abril de 2016, con tasa de interés variable
LIBOR més 220 puntos base. " 26,823 34,626 41,345
Crédito refaccionario por 1,198 délares con vencimiento el 30 de septiembre de 2016, con tasa de interés
variable LIBOR mas 220 puntos base. 10,274 12,837 15,049
11,529 445 9,490,308 7,537,613
Menos:
Porcion circulante del pasivo a largo plazo. (657,201) (657,135) (296,647)
10,872,244 8,833,173 7,260,966
Comisiones y gastos por emisién de deuda. (665,027) (378,734) (227,624)
Amortizacion acumulada. 198,498 128,302 108,232
(466,529) (250,432) (119.392)
10,405,715 8,582,741 7121574
Cambio en el valor razonable de la deuda. (Nota 21) (359,383) 330,174 (823,952)
$ 10,046,332 $ 8,912,915 $ 6,297,622

Debido a que por estas abligaciones se contrataron instrumentos financieros derivados (IFD) de cobertura de tipo de cambio, el saldo de cada obligacion se valia al tipo de cambio de a fecha de contratacidn de cada IFD.

@ Con fecha 27 de marzo de 2012, GEO colocd un bono de deuda “Senior Guaranteed Notes” por 400 millones de dolares estadounidenses en los mercados bursatiles en el extranjero, con una tasa una de rendimiento fija del 8.875% y un plazo

de 10 afios con vencimiento en marzo de 2022. Parte de los recursos se utilizaron para recomprar aproximadamente el 78% de la deuda denominada “Senior Guaranteed Notes™ por 250 millones de ddlares con fecha de vencimiento en 2014,
por un monto aproximado de 195 millones de délares estadounidenses.
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Los vencimientos del pasivo a largo plazo, son:

2014 $ 1,506,938
2015 766,034
2016 31,560
2017 11,342
2018 en adelante 8,556,370

$ 10,872,244

LIBOR - London Inter Bank Offer Rate; al 31 de diciembre de 2012, al 31 de diciembre de 2011,y a fecha de transicién fue 0.50825%, 0.80850% y 0.45594%, respectivamente a 180 dias.

19. Arrendamientos financieros

2012 2011 Fecha de transicion
Moneda Nacional:
Contratos de arrendamiento de maquinaria y equipo, con vencimienta en 2015 y tasa promedio
de interés TIIE mas 332 puntos base. $ 153,207 $ - $ -
Arrendamientos de equipos industriales, con vencimiento en septiembre de 2016, con opcidn de
compra a valor de mercado y con tasa promedio de interés de 146.6 puntos base. 186,088 179,869 -
Arrendamientos de inmuebles en el estado de Guerrero con vencimientos en agosto de 2015y 2017,
con opcion de compra a valor de mercado y tasa promedio de interés de 127.5 puntos base. 133,395 93,994 113,545
Arrendamientos de equipos con vencimiento en 2016, con opciones de compra a valores de mercado
y tasa promedio de intereses de 170 puntos base. 64,274 59,174 51,307
Arrendamientos de maquinaria y equipo con vencimiento en 2014 y 2016, con opciones de compra
a valores de mercado y tasa promedio de interés de 170 puntas base. 43,424 61,091 31,310
Arrendamientos de oficinas administrativas con vencimiento el 30 de noviembre de 2012, sin opcidn
a compra, con tasa promedio de interés de 70 puntos base. - 3835 3937
580,388 397,563 200,099
Menos:
Porcion circulante del largo plazo (162,063) (70,535) (42,335)
$ 418,325 $ 327,028 $ 157,764
Las obligaciones por arrendamientos, son como sigue:
31 de diciembre de 2012

Arrendamiento financiero

Pagos minimos
futuros de
arrendamiento

Valor presente de
pagos minimos futuros
de arrendamiento

Entre uno y cinco afios $ 384,718 $ 418,325
Hasta un ano 104,117 162,063
$ 488,835 $ 980,388
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20. Instrumento financiero

a. Administracion del riesgo de capital
La Entidad administra su capital para asegurar que sus subsidiarias tendran la capacidad de continuar como negocio en marcha con el fin de maximizar el rendimiento de sus accionistas a través de la optimizacion
en el uso de los saldos de deuda y capital. La estrategia general de a Entidad no ha sido alterada al 31 de diciembre de 2012 en comparacidn con la del 31 de diciembre de 2011.

La Entidad administra su nivel de endeudamiento para asegurar que continuara como negocio en marcha. Al 31 de diciembre de 2012, a estructura de capital se mantiene un nivel de endeudamiento de $14,230,023,
netos de valor razonable de la deuda y de gastos de emisin de deuda por $ (359,383) y § (466,529); respectivamente. Esta deuda se encuentra compuesta por $2,146,639 millones (14%) de financiamiento a través
de créditos puente cuyos contratos poseen una fecha de vencimiento menor a 12 meses, $ 1,379,851 (9%) de financiamiento a través de lineas corporativas de corto plazo y $11,529,445 (77%) en lineas corporativas
de largo plazo y el capital de la Entidad (compuesto por capital social emitido, reservas y utilidades acumuladas como se revela en las Notas 15, 18'y 24 respectivamente).

La Entidad no esta sujeta a requerimiento alguno impuesto externamente para la administracion de su capital.

El comité operaciones de la Entidad revisa la estructura de capital de la Entidad sobre una base semestral. Como parte de esta revision, el comité considera el costo del capital y los riesgos asociados con cada clase de
capital. La Entidad tiene un indice de endeudamiento especificado del 20% al 25% determinado como la proporcidn de la deuda neta y el capital. El indice de endeudamiento al 31 de diciembre de 2011 de 7.20% (ver
abajo) estuvo en la parte final més baja del rango meta y ha vuelto a un nivel mas comdn de 5.50% desde el final del periodo sobre el que se informa.

Elindice de endeudamiento del periodo sobre el que se informa es como sigue:

31 de diciembre de 31 de diciembre de
2012 201
Deuda $ 14,230,023 $ 13,555,738
Efectivo y bancos (2,276,838) (2.721,166)
Deuda neta $ 11,953,185 § 10834572
Capital contable ™ $ 11,329,952 $ 10,106,148
Indice de deuda neta a capital contable 105.50% 107.21%
0" 3 deuda se define como préstamos tanto a largo y corto plazo y a instituciones financieras.
il [ capital contable incluye todas las utilidades retenidas, primas en suscripcién de acciones, reservas para compra de acciones y el capital social de (a Entidad.
b. Categorias de los instrumentos financieros
2012 20Mm
Nivel de
Valor en libros Valor razonable valuacion Valor en libros Valor razonable
Activos financieros:
Efectivo y equivalentes de efectivo y efectivo restringido $ 2,276,838 $ 2,276,838 § 2721166 § 2721166
Instrumentos financieros derivados (2) 429,778 429,778
Cuentas por cobrar 1,269,192 1,269,192 1,053,315 1,053,315
Total $ 3,946,030 $ 3946,030 $ 4,204,259 § 4,204,259
Pasivos financieros:
Instituciones financieras $ (14230023 §  (14,589406) (2) $ (13,555,738) $ (13.225,564)
Proveedores de terrenos (292,663) (292,663) (3) (991,872) (797,145)
Obligaciones garantizadas por contratos de derechos de créditos futuros (4,651,599) (4,651,599) (3,353,372 (3,353,372)
Instrumentos financieros derivados (317,080) (317,080) (2) - -
Proveedores (3,325,557) (3,325,557) (4,191,437) (4,191,437)
Anticipos de clientes (1,176,368) (1,176,368) (2,678,725) (2,678,725)
Total §  (23993290) §  (24.352673) §  (24,771,144) $  (24,246,243)
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Al final del periodo sobre el que se informa, no existen concentraciones de riesgo de crédito significativas para los préstamos y cuentas por cobrar designados como a valor razonable con cambios a través de
resultados; excepto por lo mencionado en la Nota 21. El valor en libros que se refleja anteriormente representa la maxima exposicin al riesgo de crédito de la Entidad para dichos préstamos y cuentas por cobrar.

Valor razonable de los instrumentos financieros

El valor razonable de los instrumentos financieros que se presentan arriba han sido determinados por la Entidad usando la informacidn disponible en el mercado u otras técnicas de valuacién que requieren de
juicio para desarrollar e interpretar las estimaciones de valores razonables, asimismo utiliza supuestos que se basan en las condiciones de mercado existentes a cada una de las fechas del estados consolidado
de situacidn financiera. Consecuentemente, los montos estimados que se presentan no necesariamente son indicativos de los montos que (a Entidad podria realizar en un intercambio de mercado actual. El uso de
diferentes supuestos y/o métodos de estimacidn podrian tener un efecto material en los montos estimados de valor razonable.

Los instrumentos financieros que se miden luego del reconocimiento inicial al valor razonable, agrupados en Niveles que abarcan del 1 al 3 con base en el grado al cual se observa el valor razanable son:
- Nivel 1 las valuaciones del valor razonable son aquellas derivadas de los precios cotizados (no ajustados) en los mercados activos para pasivos o activos idénticos;

- Nivel 2 las valuaciones del valor razonable son aquellas derivadas de indicadores distintos a los precios cotizados incluidos dentro del Nivel 1, pero que incluyen indicadores que son observables para un activo
0 pasivo, ya sea directamente a precios cotizados o indirectamente es decir derivados de estos precios

- Nivel 3 las valuaciones del valor razonable son aquellas derivadas de las técnicas de valuacion que incluyen los indicadores para los activos o pasivos que no se basan en informacidn observable del mercado
(indicadores no observables).

Excepto por lo que se detalld en la tabla del inciso b), la administracion considera que los valores en libros de los activos y pasivos financieros reconocidos al costo amortizado en los estados financieros, se aproxima
a su valor razonable.

Objetivos de la administracion del riesgo financiero

La funcidn de Tesorerfa Corporativa de la Entidad ofrece servicios a los negocios, coordina el acceso a los mercados financieros nacionales e internacionales, supervisa y administra los riesgos financieros
relacionados con las operaciones de la Entidad a través de los informes internas de riesgo, los cuales analizan las exposiciones por grado y la magnitud de los riesgos. Estos riesgos incluyen el riesgo de mercado
(incluyendo el riesgo cambiario, riesgo en las tasas de interés a valor razonable y riesgo en los precios), riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo de la tasa de interés del flujo de efectivo.

La Entidad busca minimizar los efectos de estos riesgos utilizando instrumentos financieros derivados para cubrir las exposiciones de riesgo. El uso de los derivados financieros se rige por la politicas de la Entidad
aprobadas por el Consejo de Administracidn, las cuales proveen principios escritos sobre el riesgo cambiario, riesgo de las tasas de interés, riesgo de crédito, el uso de instrumentos financieros derivados y no
derivados y la inversidn de exceso de liquidez. Los auditores internos revisan periddicamente el cumplimiento con as politicas y los limites de exposicion. La Entidad no subscribe o negocia instrumentos financieros,
entre los que se incluye los instrumentos financieros derivados, para fines especulativos.

La funcion de Tesoreria Corporativa informa trimestralmente al comité de administracidn de riesgos de la Entidad, el cual es un cuerpo independiente que supervisa los riesgos y las politicas implementadas para
mitigar las exposiciones de riesgo.





