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I.- INTRODUCCTION

Para el perfodo 1984~1988, se contempla que el deficit en mate-
ria de vivienda popular, se incrementarf la necesidad aproxima-
damente 7.6 millones de vivienda, considerandose tanto las ne-~
cesidades derivadas del crecimiento demogrifico, as{ como el --
mejoramiento o reposicidén de aquellas casas que no mantienen un

nivel de aceptabilidad,

De la poblaciﬁn actual estimada en 78 millones de habitantes, =~
se calcula que 78,52 la componen personas que perciben hasta --
2.5 veces el salario wmfnimo, registréindose asi mismo que, del -
total poblacional el 58.12 corresponde a personas que perciben-
una vez o menos el salario mfnimo, Se ha determinado que pre~-
cisamente el 85% del deficit global de vivienda existente co---
rresponde a aquellos que se encuentran ubicados abajo de 2,5 --
veces el salario m;nimo. Dicho problema se agrava si se reco--
noce el hecho de que los 14 millones de viviendas disponibles,~
golo el 62.8% son propias y el restante 37,2% no propias, gi---~
tuacifn que impide en algunos casos, que la vivienda se conso--
lide como satisfactor de un requerimiento prioritario del hom--~

bre.

Respecto al Plan Nacional de Desarrollo Urbano y ViQienda se ha
programado la construccién de 1,4 millones de vivienda, s1 se -

considera que el Sector P@blico contribuye con el 36%; el Sec--



tor Social con el 442 y el Sector Privado el 20% restante. A =~
partir de la informacién relativa a las actividades que reali--
zan los diversos organismos adscritos a los distintos programas
piblicos de vivienda, asf{ como de las acclones de produccién --
habitacional privada, se puede afirmar que solo un infimo por--
centaje de la oferta total se destina a personas con ingresos -
inferiores a 2 veces el salario mfnimo, pese a que este estrato
poblacional incluye a las tres cuartas partes de los habitantes

del pafs.

Lo anterior ha obligado al Gobierno Federal a replantear sus --
estrategias para buscar soluciones al problema de vivienda, que
cada vez se amplfa y se vuelve mds crftico. A la limitante se-
fialada anteriormente debe agregarse tambien la falta de recur--
sos para financiar estudios y proyectos especificamente desti--
nados a vivienda, aspecto que bien pudiera constituir uno de --
los orfgenes de los circulos viciosos generados en el rubro de =~
produccién habitacional, pues a falta de estudios e investiga--
cidn, no habrd la posibilidad de disponer de u&a tecnologfa que

mejore la calidad, disefio y reduzca costos de construccién en =-

la dotacidn de vivienda.

"La factibilidad financiera para la dotacién de vivienda popu--
lar" gse fundamenta, de acuerdo a las polfticas y estrategias de
operacién, del Fidelicomiso Fondo de Habitaciones Populares, or-
ganismo federal que fué creado por iniclativa del Ejecutivo Fe-
deral, y cuya creacifn fué& autorizada y publicada en el Diario~-

Oficial de la Federacién en fecha 2 de abril de 1981,
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LLa fijacidén de la Polftica Financiera del FONHAPO, dentro de =~
la cual destaca la Crediticia, hubo de considerar diversos as-

pectos tomados en cuenta en su andlisis y diaeﬁo;u 

* Captar la experiehcia_de'ofgahiamoé qﬁeﬁfeaiizén actividades
similares (tasas de inter&s, plazos, enganches, forma de - -

amortizacidn, etc.).

* Evaluar la capacidad econbmica de los Beneficiarios de hasta

2,5 veces ¢l salario mfnimo.

* Conocer el comportamiento de la oferta~demanda de vivienda -
popular en algunas de las principales localidades, para de -

ah{ elaborar conclusiones que pudiesen tener aplicabilidad.

* Determinar el tipo de accién de Qi§1enda que deberfa corres-
ponder a cada uno de los rangos de percepciones, puesto que-
de acuerdo al anflisis financiero y considerando que un be--
neficliario no debe aportar m&s del 30X de sus ingresos netos
para canalizarlos a satisfacer necesidades de vivienda (en -
amortizacifn e Intereses), se puede observar que las perso--
nas a las que atiende el FONHAPO, salvo los que perciben in-
gresos en las zonas econSmicas con mayor salario al minimo,-
en lo general carecen de posibilidades de dotacidn de vi=- =~=-
vienda terminada, por lo que deben ajustarse a la obtencién-

de vivienda progresiva (pie de casa) o lotes urbanizados,



I1.- ESTUDT1O DE INVERSTION

Las inverslones que se. derivan del Programa Nacional de ‘Vivien-

o'rar3los objetivoa, del desa-

da serdn factor. primordial'par
rrollo urbano. en cada:centr osipfogramas habi-

tacionales no. solamente generarén fuen:es de’ empleo Yy actividad

econdmica, sino que sefé un factor fundamental para orientar el
crecimiento de los asentamientos. para consolidar su proceso de
desarrollo, para lograr una adecuada densificacién en el uso --
del suelo y el aprovechamiento de los servicios y de la infra--

estructura urbana.

Considerando que hasta el momento no se cuenta con los elemen--
tos suficientes para formular los criterios especIficos de lo--
calizacién en cada centro de poblacién, se toman en cuenta solo
aquellos factores que definen los elementos de juicio mds sig--
nificativos para empezar a operar los programas de vivienda, en
particular los del Sector Pidblico. En los planes directores de
desarrollo urbano en cada centro de poblacifn se establecen las
directrices para orientar la ubicacién de la vivienda producida

por los Sectores Social y Privado.

Para identificar la tipologfa del programa y su ubicacién, es -

necesario partir de diferentes puntos de vista:

Las caracterfsticas de la poblacifn a servir, las de la locali-

dad y de sus factores ambientales y la naturaleza y escala del-



programa, definidas por el programa que promueve.

En relacién al primer aspecto, se congidera necesario el cono-

cimiento de los:-patrones cultufales.rla tipologra de vivienda=-

;

deseada, los criterios para la agrupaciGn de las viviendaa, el

tamaiio, la densidad y la localizacidn. aaI como los criterios-
internos para el desarrollo de 1os.proyeccoa. La obtencién de
ésta informacién se preve a diversos niveles: en aquellos ca--
sos en que la demanda esti preconstituida se puede realizar me-
diante encuestas dirigidas; en los casos que solamente estdn -
definidos los grupos de ingreso, es necesario realizar encues-
tas de campo para establecer las preferencias de la poblacidn.
Se considera tambien la conveniencia de ingresar el esfuerzo -
de los diversos organismos de vifienda en los programas de vi-

vienda que permitan identificar los criterios al respecto.

En cuanto a las caracteristicas de la localidad, deben consi=--
derarse las tendencias de crecimiento, la aptitud de suelo, -~
las densidades existentes y normativas, la localizacién y ca-~
pacidad de la infraestructura instalada, la ubicacidn de las -

fuentes de trabajo.

La localizacién de programas debe desarrollarse en forma prio-
ritaria en zona con infraestructura y servicios, particular---
mente mediante programas de saturacién que permitan aprovechar
la capacidad instalada debiendo tambien considerar la disponi-
bilidad de equipamiento y en su caso, preveer su desarrollo pa-

ralelo.



Respecto al suelo urbano, resulta fundamental que ademds de la-
localizacién aproplada de las Unidades Habitacionales, se con--
templen los aspectos relativos a los costos del suelo urbano, -
ya que &ste se ha tfanéf;fmqao en un factor limitante de la in-
versisn dedicada a 1;féa;Eié§;i6ntde vivienda, debiendo esti- -
marse cada caso no solpméﬁﬁé éi va1or de adquisicién del terre-
no, sino los costos adidion;iéé.derivados de la urbanizacidn y-

de los derechos y licencias,

Deben tomarse en cuenta adicionalmente los factores ecolégicos-
para determinar las areas urbanas con condiciones propicias pa-
ra el desarrollo habitacional evitando la ocupacién de zonas -~
que presenten peligros o riesgos, o bien, cuyas caracteristicas
del suelo (fuerte pendiente, zonas rocosas, salitrosas, inunda-
bles, etc.), hagan inadecuada la localizaci6n de desarrollosg =-
habitacionales. Asf mismo, se deberd evitar afectar los recur-
sos naturales, ya sea en zonas con alto potencial agricola o ~~
forestal o bien en relacidn con el agua, la flora o la fauna,

Deberdn asf preverse los efectos nocivos en el balance ecolSgi-

co de la zona,

En la localizacién de los programas de vivienda debe asegurarse
la dotacién de energfa, agua y demds servicios indispensables y
resolver la necesidad de eliminacién de aguas residuales y de--
sechos sdlidos; tambien se debe plantear una adecuada relacidn-

entre areas construidas y espacios abiertos,

Debe considerarse la conveniencia de vincular los programas ha-



+

bitacionales con las inversiones que se realicen en materia de-~
obras piblicas. La tipologfa de programé seleccionada debe de-
rivarse de la dindmica de conservacifn, crecimiento y mejora~---

miento de la zona en que se ubique,.

Las caracterfsticas, naturales y escala del programa definido -
por el organismo promovente, deben ser el punto de partida para
el desarrollo de prediagndstico en cada localidad, que permitan-
los ajustes necesarios para lograr que el programa responda a -
los objetivos del organismo, de la poblacién servida y de los -

¢centros de poblacidn en que se ubique.

Es conveniente el anilisis de los efectos que produciri cada --
desarrollo habitacional en el precio del suelo, en la intenci-~
dad de uso de los servicios de equipamiento e infraestructura,-
en las condiciones ambientales, en la direccidn del crecimiento
de la localidad, asf como en la distribuci6én espacial de los --
distintos estratos socioecondmicos. Estos efectos incidirdn en
programas futuros de vivienda y podrdn limitar o ampliar las --

alternativas de una localizacién adecuada.

El Plan Nacional de Desarrollo Urbano plantea que en esta mate-
ria existe un gran nimero de requerimientos que no pueden ser -
satisfechos en forma simulatanea y que resultan indispensables,
por tanto, es conveniente jerarquizar la aplicacién de los re--
cursos que se orienten a €ste propbsito, Por ello se ha esta--
blecido un conjunto de zonas y centros de poblacifn prioritario

que inicialmente deber&n recibir apoyo para alcanzar los objeti-



vos del plan.

Las diez zonas declaradas priotitafiaé’sg,eligieron en atencidn-
a los siguientes atributos: su capaci&gd‘de 5b§orc16n de pobla~-
cién, su ubicacidn respecto a los.reCQféds hhthglés y segiin el-
prondstico favorable de su capacidad para generar empleos, en --
funcidn del desarrollo acelerado de los diversos factores econd-
micos en las propias zonas. Se definen tambien tres zonas cuyas
caracteristicas de crecimiento deberad ser atendidas con polfiti-
cas de ordenamiento y regulacién, estas zonas son las areas me--
tropolitanas de Monterrey, Guadalajara y la zona conurbada del -
rentro del pais.

Para los centros de poblacién considerados prioritarios, el plan
propone, polfticas de impulso, de consolidacién, ordenamiento y -
regulacidn, a fin de que las autoridades estatales y municipales
las tomen en cuenta en la elaboracién de planes de desarrollo --

urbano.

Para seleccionar los programas especfficos de viﬁienda para cada

centro de poblacidn, se adoptan dos criterios:

El primero corresponde a las cardcteristicas definidas en el - -
Plan Nacional de Desarrollo Urbano para cada localidad, con base
en condiciones de la regién donde se ubica, su tendencia hist&~=-
rica, su potencial de desarrollo, su rango-tamafio, su posicidn -
geogrdfica y su funcién reglonal, particularmente de acuerdo al-

sistema urbano del que forme parte, su nivel de vida, ‘etc.



En segundo lugar se establecen criterlos para la seleccidn de -
programas de vivienda en una area urbana especifica, de acuerdo

a la dindmica de crecimiento, conservacién y mejoramiento.

En los cuadros cortespondientés Be destacan los programas prio-
ritarios de vivienda asignados a los 80 centros de poblacién y-
a4 las zonas rurales prioritarias estipuladas por el Plan Nacio-
nal de Desarrollo Urbano; se relaclionan ademds los programas --
habitacionales; se destaca su funcidn genérica de expansién, --
consolidacidn o regeneracidn y se agrupan los centros de pobla-
cildén y zonas rurales dentro de los 13 sistemas urbanos integra-
dos., Se destaca tambien la polftica asignada por el Plan Na---
cional de Desarrollo Urbano a cada centro de poblacién y la En-

tidad Federativa a la que pertenece,

La programacién de vivienda en los distintos centros de pobla--
cifn estd determinada por las condiciones locales., Los centros
de mayor poblacién, cuya composicidén es mis compleja, necesitan
una mayor diversidad de programas de vivienda, mientras que las
zonas rurales prioritarias o centros de poblacién nuevos no re-~

quieren toda la gama existente de programas.

Considerando que en la produccidn de vivienda intervienen cua--

tro componentes bisicos que son:

Tierra
Proyecto
Urbanizacién
EdificaciQn

10
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Se ha requerido invariablemente a los Institutos de Vivienda o -
acreditados que contribuyan con dos de dichos componentes, que~-
dando a la Institucifn que otorga el cré&dito.con la responsabi--
lidad de financiar los_reaganteé. siendo deseable que gi3acredi~
tado aporte por-lo menoskel 102 de la inversidn total. 'boh ello
consecuentementekse'podrﬁ, con los mismos recurgsos que le co- --

rresponden, generar un mayor nilimero de acciones de vivienda.

El estudio de inversidn estd integrado basicamente por los si---

gulentes aspectos:

a) Social
b) Jurfdico
c) Téenico

d) Financiero

a) Social:
Dentro de los requerimientos a cubrir en &sta area, es nece~--
sario destacar principalmente; el deficit de vivienda y cap-~
tacidn de demanda, el primero mediante los dltimos censos - -
donde se denota el hacinamiento, el segundo se ejemplifica ~-
mediante el desarrollo del siguiente programa, partiendo pri-

meramente de la integracifn de solicitantes.
Programa: Garzas 1V, ubicado en la Paz, Baja California Sur.

Universo de la demanda 260=100%
Beneficlarios del programa 116=44,627

Zona de impulso de acuerdo al Plan Nacional de
Desarrollo.

14



b) Juridico:
Se deben establecer las condiciones jurfdicas del terreno, =-
como ejemplo; libertad de gra&émgn. disponibilidad del terre-

no para uso inmediato.

¢) Té&cnico:
Se integra mediante la determinacién de los costos por urba--
nizacidén y/o edificacidén, considerando los importes por par--
tida, involucrando naturalmente dichos costos a manera de - -
antepresupuesto, calendarizando el flujo de efectivo para - -
llevar a cabo el programa, elaborando un programa de necesi~--
dades para que la fnflacién no impacte el costo final. Pro--
poniéndose para tal efecto, que con el anticipo a otorgar, --

sea para la adquisici6n de materiales en su oportunidad.

d) Financiera:
Para éstos tipos de programas, las condiciones financieras --
son fundamentales, ya que mediante ellas se determinan los --
rangos de poblacién (por medio de sus ingresos) que seran --

suceptibles de cré&dito.

Para salario minimo diario de § 1,060.00

V.S5.M.R. MONTOS T. INTCRES AFEC. DEL SALARIO ENGANCHE
DE HASTA DESDE HASTA MENSUALIDAD MAXIMA

479 900 504,560 954,000 92 21% 6,770.75  10%

901 1275 955060 1'551,500 112 362 11,607.00 10%
1276 1600 1352,560 696,000 112 45% 14,508.75 10%
1601 * 55% 17,732.92 10%

* Para costos de vivienda mayor de 1601 veces el salario mfnimo de la regi6n,

la tasa de interés se Incrementard un 12 por cada 100 v.s.m.

La tasa de interés se incrementard un 10% anual.

15



PRESUPUESTO POR EDIFICACION DE UNA VIVIENDA PROGRESIVA DE

37.80 m2. (sala-comedor, cocina, baifio y una recdmara).

Costo por m2. de edificacién $ 24,680.65 /m2. sin dncluir

terreno ni la urbanizacin (§ 231,256.06). = 17164,184.52 por

accion.

1.- TRABAJOS PRELIMINARES ’ $ - 2,213,67
2.~ CIMENTACION o 105,142.91
3.- DRENAJE ’ . 20,712.34
4.~ MUROS DALAS Y CASTILLOS 222,490.87
5.~ ESTRUCTURA LOSA 135,500.11
6.~ ACABADOS 97,749.38
7.- COLOCACIONES 20,279.43
8.- IMPERMEABILIZACION 21,898.66
9.- INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA 79,289.26
10.- MUEBLES Y ACCESORIOS DE BARO 53,078.12
11,- INSTALACION ELECTRICA 85,968.06
12.- HERRERIA 41,069.23
13.- CARPINTERIA 24,739.79
l4.= VIDRIERIA 14,681,92
15.-

LIMPIEZA GENERAL . 8,069.71

IMPORTE EDIFICACION § 932,928.46
DE VIVIENDA FINAN-~
CIADA POR FONHAPO.

16



GCARZAS 1V PROGRAMA DE OBRA VIVIENDA PROGRESIVA
LA PAZ, B.C.S PROMOTOR: INVI, B.C.S. $ 932,928.46/ACCION
116 ACCIONES $ 108'219,701.36/116 ACCIONES

CONGCEPTO |MESI |MESII |MES ITI |MES IV |MES V | MES VI |MES VII |MES vIII
1 | TRABAJOS PRELIMINARES .
256,785,172
2 CIMENTACIONR
12'196,577.56
5 |DRENAJES ) 2'402,631.44
4 |[YB2S, DALAS Y CASTI- 25'808,940,92
ESTRUCTURA LOSA .
5 15'718,012,76
6 | ACABADOS 11'344,148.08
COLOCACIONES .
7 2'352,413,88
IMPERMEABLIZACIONES
8 2'540,244.56
INSTALACION HIDRAULICA
9 | Y SANITARIA, 9'197,554.16
BLES Y ACCESORIOS
10 | BE°SARG. 6'157,061.92
INSTALACION ELECTRICA
11 9'972,294.96
12 | HERRERTA 4'764,030.68
CARPINTERIA
13 2'868,815.64
14| VIDRIERIA 1'703,102.72
PARCTAL MENSUAL 9657576 10| 12'986,36415|17315,152.20] 16439026 7315152.20| 129 101013 (6' 49318217 108'219,701.36
ACUMULADO 657,576, 10| 2643, %4025| BE309245| 006271 | 77918184,91 | 0S5 KT 51219 | 2190136
I
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PROGRAMA

ANTICIPO

ESTIMACION

la.
2a.
3a.
4a.
5a.
6a.
7a,
8a.

D

E INVERSTION

MONTO

437287,880.52

8'657,576.10
12'986,364.15
17'315,152.20
21'643,940.26
17'315,152.20
12'986,364.15
10'821,970.13

6'493,182,17

$ 108'219,701,36

AVANCE DE OBRA
ACUMULADO‘

8.002
20.00%
36.00%
56.007%
73.00%
84.002
94.00%

100.,00%

Para obtener derecho al pago de una estimacidn, es obligacidén -

del acreditado, justificar el 2 de avance de obra ejecutada, de

acuerdo a columna 3 .

18



PRESUPUESTO DE OBRA POR URBANIZACION

1.- RED DE ALQATARILLADO $ 3'692,660,77
2.- DESCARqAQ*b6MICIL1ARIAs o 9(163;5;1;24'
3.- RED DE AGUA POTABLE o ‘zf§96;1i$f?;,
4.- PLEZAS ESPECIALES ' ‘Av fi}gé' : f

5.- TOMAS DOMICILIARIAS ) 'lza“';OQ],’B{Z:B‘.‘GS
6.- GUARNICIONES T 41070,575.60
7.~ TERRACERIAS S 47569,487.45

$ 22'987,976.56

URBANIZACION $ 22'987,976.56
ADQUISICION DE SUELG 1'837,726.40

ESTUDIOS Y PROYECTOS 2'000,000.00

IMPORTE $ 26'825,702.96

El importe es la cantidad que correséonde a aportacién del acre-
ditado, por lo que no se incluye programa de inversifn aunque si
es necesario hacer notar que; para dar por ejecutado el programa
al 100% es indispensable que la urbanizacién este al 100% ejecu-

tada.
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I1I.- FACTIBILIDAD JURIDICA Y FINANCIERA

Es el medio por el cual se determina la posibilidad_de qué lav-

vivienda, sea accesible a los sectores de escasos recursoe ‘en. -

funcifn del costo por accién y de las condiciones en qde se dd-

el crédito.

La factibilidad es un estudio que comprende en términos gede--

rales:

a.- En donde se desea el programa de vivienda.
b.- Quien lo solicita.
c.- Inversién total y fuente de recursos. -

d.- Costo por concepto de edificaci&n. urbaniza-
¢ién y tierra.

e.- Condiciones del crédito.

f.- Mensualidad inicial necesaria’ para cubrir e1'
crédito, :

g.~ Aspecto legal del predio y garhncig

»

El objeto principal es que se fundamente adecuadaﬁente en éﬁéhfo
a aspectos; Técnico, Social, Juridico y Financiero, con el fin ;
de que se puedan evaluar los puntos de visita de las areas que -
intervienen y tener elementos para determinar la aprobacién o el
rechazo del programa propuesto, antes de efectuar cualquier ero-
gacién, A continuacidn se enlistan los requisitos a cumplir pa-

ra ser suceptible de crédito. .
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Jurfdicos:
Para cuando el Gobierno del Estado es solicitante: Decreto del -~
Congreso Estatal por el cual se autoriza el Ejecutivo Local a -=--

contraer pasive y afectar en garantia las participaciones de im--

puestos fedef&leé; aeI;mismo; afectar bienes en garantfa.

Para municipios con aval del Gobierno del Estado: Decreto del ---
Congreso Local por el que se autoriza al Municipio a contraer pa-
sivos y afectar blenes en garantfa y decreto del propio congreso,
por el que se autoriza al Ejecutivo del Estado a constituirse en~
aval y afectar en garantifa las participaciones de impuestos fede-

rales, as{ como afectar blenmes en garantfa.

Municipios: Decreto del Congreso del Estado que autorice al Mu--
nicipio a contraer pasivos y afectar participaciones de impuestos

federales, asf como afectar bienes en garantfa.

Organismos Estatales o Municipales: En caso de ofrecer aval del-
Gobierno del Estado, decreto por el que el Congreso Local autori-
za al Ejecutivo a constituirse en aval y ofrecer como garantfa la

afectacibén de las participaciones de impuestos federales.

Grupos Organizados y Sociedades Cooperativas: Constancia de re---
gistro de constitucidn; Para Cooperativas, dictdmen de la Secre--
tarfa del Trabajo y Previsién Social del acta de asamblea que au-
toriza a contraer pasivos, la forma de garantla propuesta y que -

seflale los repregentantes legales.
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Adem&s es indispensable:

Original del certificado de no adeudos fiscales,

Copia de la licencia o trﬁﬁiﬁé edhi&alqhteldé¥ffa§giqnamien:o y de

construccién.
Original del certificadbLAe inafeét#ﬁiiid?&rgg;hfia,

Original de la constancia de factibilidad de ingfgduccién de ser-~
vicios. (agua potable, alcantarillado, electricidad y acceso).
Original de la constancia de uso del suelo.

Copia de alineamiento y ndmero ofictal.

Original de la constancia de no afectacidn por obra pﬁb}iéa.

Copla de la convocatoria, concurso y adjudicacién de obras.

(en caso de obras por contrato).

fTécnicoe:

| Plano definitivo de lotificacidén y/o sembrado de vivienda y uso -

- del suelo,

%Plano de ingenierfa urbana (agua potable, alcantarillado, guarni--

. ciones, banquetas y pavimento), en caso de que no esté urbanizado.
iPlano arquitectdnico por prototipo de vivienda.

Frlano estructural y memoria de calculo,

?lano de instalaclones (hidrdulica, sanitaria y eléctrica).

&lano de instalacién de gas.

5
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Especificaciones:

Presupuesto detallado incluyendo andlisis de precios unitarios,
Ndimeros generadores de obra, -
Calendario de obra.

Calendario de ministraciones (estiﬁacionee y pagos) y supervisio-

nes.,

Los planos mencionados deberdn estar firmados por perito respon-

gable.

Social:

Captacién de demanda en la cual los beneficiarios tienen que ===

cumplir con los requisitos siguientes:

Tener arraigo en la localidad.
Constancia de no tener alguna otra propiedad inmueble.
Acta de Matrimonio.

Acta de Nacimiento (esposo, esposa e hijos).

Financiero:

Los aspectos financieros que contenpla el estudio de la factibi-

lidad son:

Inversidn total, tanto realizada como por realizar, indicando lasg
fuentes de financiamiento y las condiciones del mismo,
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Determinacién de la mensualidad {nicial necesaria unitaria para -
amortizar el cré&dito, incluyendo todas las fuentes de recursos, -

sobre tasa, seguro de vida y contra. daiios,

Comparacidn de la capacidadgdéjph ,; la demanda contra la men--

sualidad inicial necesaria déaéri;a“en el pdrrafo anterior,
Tablas de recuperacidn del crédito con montos mensuales y anuales.

A continuacién se hard un instructivo para el cilculo de pagos -=-

mensuales y anuales, mediante un ejemplo,

pe acuerdo a los an&lisis de costos presentados, se observa que -
para &ste tipo de viQienda, gsolo tendrdn acceso al crédito perso-
nas que perciban de 1.25 a 2.5 veces el salario mInimo, y que la-
mensualidad que deberdn cubrir no seri mayor de $ 13,300.00, - -~
aportando un enganche del 10%, con interé&s anual del 11%, incre--

mentado &ste en un 10X cada afo.
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IV.-CONTROL D E 0 BRA

Dada la escasez de recursos existentes, se reconoce la necesidad =~
de respaldar sdlidamente;d los acreditados para que puedan cumplir,
Por ello se establece como estrategia aportar al acreditado el 40%
del importe total del crédito, en calidad de anticipo, que gene---~
ralmente se otorga en el momento de la firma de contrato, formali-
dad que seiiala la conformidad con el arranque del ejercicio del -~
crédito. puesto que el acreditado ya cumplié la totalidad de los =
requisitos técnicos, jurfdicos, sociales y financleros ya estable-

cidos.

Dentro de la composicién de costos que intervienen en el ejercicio
del crédito, se le otorga prioridad al insumo de materiales, que =-
resulta el componente mis impactante para controlar medianamente -~
el impacto inflacionario, se autoriza a los acreditados a que ad--
quiera en forma masiva y anticipada sus materiales que requieran -
en la construccidn, independientemente de las fechas de entrega -=-
por parte de sus proveedores, para que de esa forma el escalamien-
to de costos sea minimo, dé tal manera que no afecte considerable-

mente el importe total por accidén construida,

El resto de los componentes, mano de obra e indirectos, resultan -
mds fdcliles de controlar o en su caso justificar el incremento co-
rrespondiente.

Estas decisiones financieras han sido tomadas dado el interés del
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FONHAPO, en ser instrumento eficiente para coadyuvar a que se cum-
nlan los programas y presupuestos fijados, apesar del proceso in=-=-
flaclonario que afecta con severidad, particularmente a la indus--

tria de la construccidn.

El FONHAPO en otra labor de apoyo, ha estructurado una area de ---
"Asesorla Técnico~Juridico, que permite orientar en la previsifn -~
|y correccidn de desviaciones, que los acreditados tengan previa, =~

;durante y con posterioridad a la terminacién del proceso cons- --

1

F tructivo., Ello reafirmard la filosoffa del organismo financiero
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traves de una estructura de supervisién disefiada para operar a =
dos niveles; una permanente y otra mensual, esto con el fin de que
?”xista una mejor calidad, tanto de materiales como de mano de obra.
i ﬁI mismo el objetivo de la visita mensual es para comprobar que -~
i financiamiento otorgado, estd siendo empleado de acuerdo a los-
equerimientos de la obra, para que a su §ez se autorice el si-~ -
uiente pago subsecuente del anticipo y que justifique mediante --

ﬁra ejecutada de acuerdo al programa de obra,

26



En contrato se incluye clausulas en las cuales el acreditado se -
compromete a iniciar y terminar la ejecucién de obra, en un in---
tervalo de tiempo perfectamente delimitado, el hecho de no cum---
plir con esa fecha implica sancién por incumplimiento y es fun---
ci6n del supervisor hacerlas notar por escrito en los formatos de
estimacidn para que de esa forma sean descontados los montos de -

dichas sanciones en las estimaciones correspondientes,

27



V.- ADJUDICACTION

Considerando que la institucién (FONHAPOQ) debe garantizar que los-
programas de vivienda que financfa, esten dirigidos a satisfacer -
una demanda concreta, se exigird al acreditado que presente tal -~
demanda a traves de documentacidn y procedimientos de verificacibén
que justifiquen, tanto en nimero de acciones, como la aceptacién -

del producto para el que se solicita el financiamiento.

En atencién al prop8sito de verificar el cumplimiento de la fun---
cifn social del FONHAPO y garantizar que los recursos de los pro--
gramas que financfa efectivamente se destinen a las clases popula-
res comprendidas en los rangos de ingresos descritos anteriormente.
Asf mismo el FONHAPO, exigiri al organismo acreditado, la integra-
cién de la demanda fundamentada en un estudio soclioeconfmico que -

se verificard con la documentacién individual que avale:

La autenticidad del ingreso declarado (no mayor a 2.5 veces el sa~-
lario mfnimo regional), la inexistencla de propiedad de otros bie--
nes inmuebles y los dependientes econSmicos de los beneficiarios.

El FONHAPO, tiene la facultad‘de reQisar selectivamente la docu---

mentacién y aprobarla o rechazarla en su caso,

Conforme al programa financlado, el acreditado puede iniciar el --
proceso de integracidn de los enganches de las acciones de vivien-
da desde la primera etapa del financiamiento, mediante el ahorro -

previo, entre otros sistemas, a efecto de disponer de mayor tiempo
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para completarlos. De esta manera se iniciard el proceso de ad~
judicacidn, no se hard exigible el pago del enganche al inicio -
del financiamiento, como tampoco un porcentaje mayor al pactado-
con el FONHAPO. Todos los financiamientos, tendrd&n un enganche-

del 10% sobre el costo total por vivienda,
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VI.- COMERCIALIZACION Y RECUPERACION

Comercializacién:

Es el estudio que se efectia para determinar las condiciones de ~-
crédito de cada una de las fuentes de recursos, esto es tasas de -
interés y plazos, para que se obtengan los pagos necesarios para -
amortizar el capital e intereses que se generan, asf{ como los pa--
gos necesarios para sufragar los gastos que se generan por concep-

to de sobre tasa, seguros de vida y daifios.

(1) Capital.

En el primer afio el capital es igual a la inversifn autorizada

y que precigamente es el precio de venta mencs el enganche.

Para cualquiera de los afios subsecuentes, es igual al capital-
del afio anterior al que se desea conocer menos la amortizacidn

a capital acumulado hasta ese mismo afio anterior.

1) Amortizacidn de Capital.

Se ha convenido con los beneficlarios, que para el presente ~-

crédito, los pagos sean crecientes.
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(3)

(4)

(5)

(6)

Tasa de Interés.

De acuerdo a los lineamientos de FONHAPO sea con una tasa del-
11X anual, incrementdindose 10X anualmente, es decir sl para el -
primer afio es el 112 para el segundo serd 12,12 y para el ter-
cero 13.31%, para el cuarto 14.641% y asf sucesivamente hasta-

el afio 12 que sera del 31,38432 .

Interés Pagado,

Esta columna es el producto de capital insoluto por la tasa de

interés correspondiente.

Pago a FONHAPO.

Es el resultado de sumar amortizacion del capital mds el pago-

de interés.

Sobretasa.
Son los gastos que el FONHAPO autoriza al solicitante para ---
absorver los gastos de administracién y cobranza, etc. y que =~

pueden ser un 2.5%
Para éste crédito se aplico 2.5 el monto total del precio y -

se dividié entre 12 aiios, correspondiendo por este concepto -

$ 1,943.60 por afio y por vivienda.
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(7) Seguro de Vida,

Esta columna se obtiene multiplicando el capital por um -
factor que determina la companfa de seguros, y que para -
este caso fu& del 12 tomando como Saae el capital del aiio

1 haciendo pagos constantes hasta el afio 12,

(8) Seguros Contra Daifios,

Se obtiene de la misma manera que la columna anterior,

(9) Pago anual Beneficiario.

Es el resultado de la suma de: ( pago a FONHAPO, sobre tasa,

seguro de vida y seguro contra daifios),
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TABLA DE RECUPERACION DE CREDITOQ EDIFICACION

‘ENTIDAD: v BAJA CALIFPORNIA PRECIO DE VENTA ©$ 932,928.46
HUNICIPIO: LA PAZ . ENGANCHE $ 93,292.85
LOCALIDAD: LA PAZ . TASA DE INTERES 11% PLAZO 12 AROS
NOMBRE DEL PROGRAMA: GARZAS 1V . CREDITO $ 839,635.61
wo T oo | g Tome oo [ | | B[] oo
[ 932,928.46 93,292.15 - 0 - - 0 - -0 - « 0 - -0 - -0 =~ -0 - - 0 -

1 839,635.61 16,596.55 11.0000 92,359.92 108,956.47 1,943.60 8,396.36 8,396.36 127,692.79 10,641.07

2 823,039.06 20,563.13 12,1000 99,587.73 120,150.86 1,943,.60 8,396.36 8,396.36 138,887.18 11,573.93

k] 802,475.93 25,418.70 13.3100 1106,809.55 132,228.25 1,943.60 8,396.36 8,396.36 150,964.57 12,580.38

4 777,057.23 31,566.88 14,6410 112,768.95 145,335.83 1,943.60 8,396.36 8,396.36 164,072.15 13,672.68

S 745,490.35 39,111.38 16,1051 120,061.97 159,173.35 1,943.60 8,396.36 8,396.36 177,909.67 14,825.81

[ 706,378.92 48,459.00° 17,7156 123,139.27 173,598,27 1,943.60 8.396.;6 8,396.36 192.334.59 16,027.88

? 657,919.97 60,040.70 19,1:972 128,210.18 188.250,88 1,943.60 8,396.36 8,396.36 206,987.20 17,248.93

8 . 597,879.27  74,390.43 21,4356 128,159.01 202,549.44 1,943.60 8,396.36 8,396.36 221,285.76 18,440.48

9 523,488,84 92,169.72 22,5795 123,436.05 215,605.77 1,943.60 8,396.36 8,396.36 234,342.09 19,528.51

10 431,319.12 114,198,29 25,9370 111,871. 24 226,069.53 1,943.60 8,396.36 8,396.36 244 ,805.85 20,400.49

11 317,120.83 141,491.69 28,5312 90,478.38 231,970.07 1,943.60 8,396.36 8,396.86 250,706.39 20,892.20

12 175,629.14 175,629.14 31,3843 55,119.98 230,749.12 1,943.60 8,396.36 8,396.36 249,485.44 20,790.45

932,928.46 1'295,002.23 |2'134,637.84]23,323.20 {100,756.32 100,756,32 2'359.473.68L
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TABLA DE RECUPEKACION DE CREDITO

URBANIZACION Y SUELO

ENTIDAD: BAJA CALIFORNIA SUR PRECIO DE VENTA  § 231,256.06
MUNICIPIO: LA PAZ ENGANCHE §$ 23,125.61
LOCALIDAD: LA PAZ TASA DE INTERES 11X PLAZO 12 AROS
NOMBRE DEL PROGRAMA:  GARZAS IV CREDITO . § 208,130.45
ARo CAPITAL 'A"°R§§ZAEION TQEA §§§§§§s TR SOBRE 5232“0 SBRHRR gﬁ@RL HEREBAL
CAFITAL INTERES INVI, B.C.5, TASA VDA DAROS BENEFICIARIO | BENEFICIARIO

0 231,256,06 | 23,125.61 -0~ -0~ -0- -0 - -0 - -0 - -0 - - 0 -

1 208,130.45 4,113.98 | 11,0000 22,894.35 | 27,008.33 481.78 2,081.30 | 2,081.30 31,652.71 | 2,637.73

2 204,016.47 5,097.23 | 12,1000 24,685.99 | 29,783.22 481.78 2,081,30 | 2,081.30 34,427.60 | 2,868.,97

3 198,919. 24 6,300.84 13.3100 26,476.15 | 32,776.99 481,70 | 2,081.30 | 2,081.30 37,421.37 | 3,118.45

4 192,618.40 7,826.86 | 14.6410 28,201.26 | 36,026.12 481,78 2,081,30 | 2,081.30 40,670.50 | 3,389.21

5 184,793.54 9,695.00 | 16.1051 29,761.18 | 39,456.18 481.78 2,081,30 | 2,081,30 44,100.56 | 3,675.05

6 175,098.54 | 12,012.11 17.7156 31,019.76 | 43,031.87 481,78 2,081,30 | 2,081.30 47,676.25 | 3,973,02

7 163,036,43 | 14,883.00 | 19.4876 31,803.78 .| 46,686.78 481.78 2,081.30 | 2,081.30 51,331.16 | 4,277.60

8 148,203.43 | 18,440.04 | 21.4356 31,768.29 | 50,208.33 481,78 2,081.30 | 2,08%,30 54,452.71 | 4,537.73

9 129,63.39 | 22,847.20 | 23,5795 30,597.56 | 53,44h.76 481,78 - 2,081.30 | 2,081.30 56,007,84 | 4,667.34

10 106,916.19 | 28,307.69 | 25.9373 27,730.85 | 56.038.54 481,78 2,081,30 | 2,081.30 60,682.92 | 5,056.91

11 78.608.50 | 35,073.22 | 28.5312 22,427.95 | 57,501.17 481.78 - 1,081.30 | 2,081.30 62,145.55 | 5,178.80

12 43,535.28 | 43,535.28 | 31.3843 13,663.24 | 57,198.52 481.78 2,081,30 | 2,081.30 61,842.90 | 5,15).58

231,256.06 321,030.36 | 529,160.81 | 5,781.36 24,975.60 | 24,975.60 582,412.11
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TABLA DE RECUPERACION DE CREDITO

ADQUISICION DE SUELO, URBANIZACION Y EDIFICACION
ENTIDAD: BAJA CALIFORNIA SUR

PROGRAMA:

GARZAS 1V

LOCALIDAD: LA PAZ
MUNICIPIO: LA PAZ

116 ACCIONES

CREDITO

FONHAPO

CREDITO

INIVI, B.C.S.

PAGO ANUAL

PAGO MENSUAL

PAGO A_FONHAPO | SEGUROS Y SOBRETASA PAGO A INVI, B.C.S. | SEGUROS v SoBReass | __ Do orICIARIO BENEFICIARLO

0 93,292.65 -0- 23,125.61 116,418.46
1 108,956.47 18,736.32 21,008.33 4,644,38 159,345 .50 13,278.79
2 120,150.86 18,736. 32 29,783.22 4,644,38 173,314.78 14,442.89
3 132,228.25 18,736.32 32,776.99 4,644,38 188,385.94 15,698.82
4 145,335.83 18,736.32 36,026.12 4,644,38 204,742.65 17,061.88
3 159,173.35 18,736.36 39,456.18 4,644,38 222,010.23 18,500.85
6 173,598.27 18,736.32 43,031.87 4,644.38 240,010.84 20,000.90
7 188, 250,88 18,736.32 46,686.78 4,646.38 258,318.36 21,526,53
8 " 202,549.44 18,736.32 50,208.33 4,646.38 276,138.47 23,011,53
9 215,605.77 18,736.32 53,444.76 4,664,38 292,431.23 24,369.26
10 226,069.53 18,736.32 56,038. 54 4,664,8 305,488,77 25,457,39
i 231,970.07 18,736.32 57,501.17 4,6644.38 312,851,94 26,070,99
12 230,749.12 18,736.32 57,160.81 4,664,38 311,290.63 25,940,88

’ 2'227,920.69 | 224,835.84 552,28.71 53,732.56 3060, 747,80
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VII.-CONCLUSTIONES

El rango de personas benéflciadas con este tipo de crédito ~

serd con la siguiente ca?déteiiética:

EDIFICACION $ 932,928.46
URBANIZACION Y SUELO § 231,256.06
$1'164,184.52

LA MENSUALIDAD ‘SERA DE § 13,278.79

Por lo que se considera, puede tener acceso al crédito personas
que perciban arriba de 1.25 veces el salario minimo, ya qQue si-
bien es cierto el primer afio se verdn un poco afectadas en cuan
to a liquidéz, tambien es cierto que al siguiente afio el porcen
taje de incremento al salario, serd mayor al incremento de la =~

mensualidad.

EDIFICACION $ 932,928.46

Para personas que aportan lote urbanizado, la mensualidad serﬁ-
de $ 10,641.07, para este caso los beneficiarios son aquellos -
que perciben un salario de 1,11 veces el mfnimo 6 mayor, hasta =~

2.5 veces el salario minimo.

Dada la crisis econdmica que existe, resulta obvio hacer notar,-
que dfa a dfa es mds dificil dotar de vivienda a personas de ~-~
escagsog Iingresos, ya que el impacto inflacionario en el costo de;

suelo urbanizado y edificacién es mayor que el incremento a los -
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.

salarios, por lo que el rango de beneficlarios se ird estre--

chando cada vez méis.

Se considera oportuno implementar nuevas tecnologfas de cons-
truccién que permitan abaratar los costos de construccifn pa-

ra asf poder satisfacer la necesidad de vivienda.

Las inversiones en estos casos tienen un costo econfmico adi-
cional, de ayuda social, por ser consideradas en el Plan Naw--
cional de Desarrollo como programas prioritarios y cumplen --
con las necesidades de dotar de vivienda, generar empleos y te~

ner una paz social importante para el desarrollo del pais.
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