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INTRODUCCION.

1.-  Antecedentes. R S
Informacién general sobre la problemdtica y soluci de la VIVIENDA en Meéxico,
tomando en cuenta el programa de promotoria y todo lo que interviene en efla.

1.1  Problemstica de la vivienda.
LAS NUEVAS POLITICAS DE VIVIENDA.

Ocupacién y preocupacién del estado mexicano ha sido el que todos sus habitantes posean
una vivienda digna, esto ha sido un reto al que todos los gobiernoa han hecho frente en las
iltimas décadan. La decisién politica de promover y estimular la construccién de vivienda
para log mexicanos ha obtenido resultados variables; reflejo de las condiciones politicas y
econémicas por las que el pafa ha atravesado. En vivienda mucho se ha hecho pero mucho
queda por hacerse, el proceso de construccién es complejo y requiere la participacién del
gobierno en sus tres niveles y da la sociedad civil.

Loa poderes federales han hecho lo que les corresponde: promover finencier, estimular y
actualizar sus ordenamientos legales y sus organismos. No inhibir con excesivas
regulaciones e ineficientes concentraciones de poder, no dificulter con tramites complicados
€NgoiTosos que consumen tiempo y encarecen los procesos congtructivos. En México el gran
reto al que nos enfrentamos todos es: Construir viviendas nuevas para las familias que afio
con affo las reclaman, mejorar las ya existentes, impedir que el déficit aumente, regutarizar
1a tenencia de la tierra.

ANTECEDENTES DE LA VIVIENDA EN MEXICO.
. (1906-1917.)

Escribir acerca de la vivienda del hombre, es tanto como escribir su {ucha incesante en pos
de mejores condiciones de vida, alimentarse, abrigarse y disp de un espacio protegid
pera vivir han sido y gerdn idades y aspiraciones de loa geres humanos. En México, la
vivienda esta vinculada con el proceso de desarrollo econémico y politico; y a la
inmigracién a las grandes ciudades en busca de trabajo o, como sucedié durante la
revolucién en busca de una seguridad que no existia en el campo. La participacién del estado
en los procesos de generacién de vivienda tiene claros antecedentes asi como profindas
rafces histéricas.

En el programa del partido liberal mexicano, en 1906, los Flores Magén consignan la
preocupacion de que, en determinadas circunstancias los patrones dieran alojamiento
higiénico a los trabajadores. La ley sobre casa y empleados ptblicos que en el XXV
congreso constitcional de Chihuahua aprueba el primero de noviembre de 1906, indica que:
"loa obreros y empleados publicos residentes en la ciudad de Chitmahua y en las cabeceras
de los distritos, que edificasen casas con uso lusivo para hsbitacién". Esta ley
promovida por el entonces gobemador Enrique C. Creel, constituyé uno de los antecedentes




mas vahosos por tra!m' se de un instrumento {ntegramente dedicado a promover cl acceso
de los trabajadores & la propiedad habitacional.
En el pacto de la empacadora Pascual Orozco exige a los propietarios de fabncn que alo_]en
a los obreros en condiciones higiénicas. La ley de obreros del estado de Chiapas expedida
en octubre de 1914, impone a los patrones la obligacién de proparcionar habitaciones a sus
trabajadores. Otra regl to importante es el expedido por el general Céndido Aguilar
relativo-a la vivienda para trabajadorea en Veracruz el 4 de febrero de 1915, en el cual,
stablece que es io proporcionarle habitacién a los trabajadores que garanticen el
mejoramiento y prolongacién de sus vidas.

Finalmente debe incluirge ¢l proyecto de ley sobre contrato de  trabajo que filera presentado
a Venustiano Carranza e{ 12 de abril de 1915, en el cual, en la fraccién V, del articulo 19, ge
indica que: "el patrono queda obligado a proporcxonar habltnmén cbmodn al obrero ai este
debe residir fuera de las poblaci asf como al t y habitacion, segiin la posicién
de ambos cuando el obrero debavnvu‘ conel pah'én" '

El 28 de enero de 1917, se npmebn por el constituyente de Querstara el art. 123 de la
constitucién politica, donde en la'fraccién XII, se expone que: "en toda negociacién los
patrones” estardn’ obligados a proporcionar 'a loa trabajadores habitaciones cémodas e
higiénicas, por las que podrin cobrar rentas que no excederdn del medio por cierto mensual
del valor ‘catastral de: las; fincas.” Si’las negociaciones estuvieran situadas dentro de las
poblaciones y ‘ocupar un numero’de tmbajn.doren mayor de cien tendrdn Ja obligacién de
proporclonarlo" :

EnMéxlco, nparur‘de_ a década de los afios veinte se inicia la creacién de instituciones asf
como una gerie der dos de la poblacién que habrian de tener un poderoso impacto en
la vivienda de los mexicanos.

LA ETAPA DE LA INESTABILIDAD POLITICA. -
(1917 A 1956.)

Al empezar el siglo XX, México tenia 13.6 millones de habitantes de los cuales el 80%
vivian en el campo y el 20% vivian en las ciudades, 1a poblacién se habia incrementado en
un 10%, transcurrida la revolucién; dentro del periodo 1917-1929, en el afio 1921 el pafs
contaba casi con un millén de menos mexicanos y ademds, se habfa dado un cambio en la
distribucién rural-urbano inicidndose asi una tendencia migratoria que hasta la fecha no
terminada, no obstante, el éxodo de grupos de poblacién rural, asi como de habitantes de
ciudades de} exterior a unas pocas capitales estatales provoco una demanda decreciente de
guelo urbano, de vivienda lo cual genero varias respuestas casi todas ellas a cargo de
promotores pnvadon As{ tsmbxén dentro de este periodo (1917 a 1929), algunos estados
confuvieron disposi ionadas con la viviends, cuando el art 123 correspondiau
los congresados, sin embargo, el derecho a los trabajadores a una vivienda digna segufa sin
ser atendido, asi dentro de las primeras acciones del estado, en el afio 1925, se creo la
Direcci6n de Pensiones Civiles entre cuyas atribuciones tenia la de proporcionar créditos a
los trabajadorea del estado para construccién de casas o adquisicién de viviendas, De 1931
21956 se realizaron varias reformas, asf en 1932 se expidié ia Ley general de instituciones




de crédito la cual dispuso la constitucién del banco nacional hipotecario urbano y de obras
piiblicas (BNHUOP), en 1934 por decreto presidencial se faculto al departamento del

Distrito federal para la construecién de viviendas econ6micas demnadas asus tmb»yadoren o

de ingresos minimos.

Durante este periodo el precepto constitucional continuo sin cunipllrse ;en de imento de la
clase trabajadora, ya que algunes empresas se amlaron llevando.a’ cabo “sus’ propios -
programas habitacionales pero sin un si de fi i proplcmba que-.
existiera tm estancamiento en el propésito de lirse con el mandat conaur_ Lo

v

A partir de 1940 fireron decigivos los decretos de congelacién de rentas para el nhvlo el
problema de la vivienda popular, destaca ademds la creacién del Banco de fomento de la
habitacién en el afio 1943 que cuatro afios después fitera absorbido por el Banco Nacional
hipotecario urbano y de obras publicas (BNHUOP). Asf en el afio de 1949 dicho organismo
ge oriento hacia las actividaden de ahorro y préstamo para la adquisicién de viviend:
otorgéndole un papel central en cuanto a vivienda En 1954 se integré el Fondo de
Habitaciones Populares con el cardcter de 6rgano que especificamente se encargaria de
promover vivienda. En ese mismo afio Se crea el Instituto nacional de la vivienda (INV).
En 1955 se congtituye la Direccién de pensiones militares la cual financia viviendas para sus
trabajadores, ese mismo afto PEMEX construye casa habitacién para sus trabajadores.

(1960 A1970.)

Eatre 1962 y '63 se conatituye el programa financiero de vivienda (PFV), dicho organismo se
proponia inicialmente a canalizar créditos provenientes del Banco Interamericano de
desarrollo asi como de la banca privada para financiar habltaclones destmadas ala
poblacién con ingresos de 2 a 4 veces el salario minimo; simul , ge lo al
inversionista privado y a los mecanismos de ahorro y préstamo hipotecario para hacer
posible que lns instituci de crédito canalizaran el 30%- de sus recursos a operaciones de
vivienda de interés social y para hacer que elevardn el crédito hasta un 80% del valor del
inmueble si las viviendas eran promovidas con la participacion de organismos paiblicos.

Se constitiryen en abril de 1963 dos fondos para operar mejor dichoa recursos: el Fondo de
Operacién y Descuento Bancario a la Vivienda (FOVI) creado como fideicomiso por el
Banco de México., y el Fondo de Garantfa y apoyo a los créditos para la vivienda (FOGA),
con eatos dos estfmitlog ¢l FOVI adquiri6 un relevante papel en la generacién de oferta
habitacional, aparece en escena la figura del condominio, que habria de transformar
substancialmente el mercado inmobiliario nacional en los afios por venir entre los que se
encuentran la unidad independencia, Tlatelolco, Unidad Santa fe entre otroa; dentro del
periodo 1960 y 1970, la poblacién se incremento en un 51% y 59% respectivamente, buena
parte de esta correspondia al D.F., Se define con claridad los cuatro elementoa bdsicos de
todo proceso de poblamiento: tierra, servicios urbanos, crédito, y su producto final:
vivienda. A través del tiempo se magnifico la escrsez de viviends, los que llegaban a lag
ciudades en algin lugar tenfan que vivir, fite asf como surgieron nuevos y mayores tipos de
zonas marginadas durante egtos afios se intensifican los eafiterzos del estado por influir
directa o indirectamente sobre la accién habitacional que requerfa el pafs, el BNHUOP



(Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Pﬂbhcns) Partnclpo mtcnssmcme eala
construccién de vmenda.

A partir de 1970 Méxica habia dejado de ser qunzés pm siempre un pals mml Ias ciudades
habian crecido en forma acelerada 'y la demanda’'de suelo urbano, de servicion y de vnvu.-nda
constitufan un reclamo social cada vez mas poderoso.

Surgi6 asf, en el Estado de México, el AURIS (Instituto de Accién Urbana e Integracién
Social, 1970); con afribuciones no solo para construir sino, también realizar estudios
urbanos y atender a la regulacién de lat ia de latierra; el ya existente Instituto Nacional
de la Vivienda se transformo en INDECO (Instituto Nacional para el Desarrollo de la
Comunidad Rural y de la Vivienda), que, como AURIS; estaba facultado para tramitar
expropiaciones de tierra para viviende. Se empezé a legislar y se reformo el articulo 123
constitucional, derogando la obligacién que tenfan los patrones de doter de vivienda a fos
trabajadores; acto seguido se reformo y adiciono, la ley federal de trabajo, constituido por
una aportacién de los patrones equivalente al 5% sobre los salarios de sus trabajadores, y
como consecuencia 16gica, se constituyo un instituto que manejase los recursos provenientes
del 5% surgi6 asf, el INFONAVIT, el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadorea, ain embargo, el amemn communba desigual y fragmentado, se amplio la
limitacién del derecho habitaci v te a trabajadores permanentes con
antignedad de un afio ademds de concederse un plazo de tres afios para otorgar a los
trabajadores sus viviendas, asf mismo se establecié que mientras no se les entregara las
viviendaa se les deberia hacer una retribucién econémica, esto hizo que varios patrones
eacogieran cumplir con sus obligaciones con un pago en numerario; as{ el primero de mayo
de 1971, dentro del movimiento obrero se incluyo la temdtica de la vivienda de los
trabajadores; asf ia concepcién del instituto surgi6 del r imiento de 1a imposibilidad
practica de dotar vivienda para los trabajadores, se constitryo alrededor de la creacion de
un fondo revolvente y consistente para el financiamiento a la construccién y para el
otorgamiento de créditod individusles de vivienda ~También quedo definido en el
INFONAVIT que los trabajadores podrian destinar los créditos para la adquisicién de una
vivienda financiada por el propio instituto o propiedad de terceros, construccién en terrenos
propios, ampliaciones, reparaciones o mejoras de la vivienda de su propiedad, o liquidacién
de pasivos de los conceptos anteriores.

Al findarse no habfa en México una industria de construccién de la vivienda suficientemente
desarrollada es por ello que la pnmcm etnpa del mfonavtt tuvo que promover y financiar la

congtruccién de conjunt direct: ; al principio los hebitantes de dichos
conjuntos no se crefan los duefios por lo que descuidaban su patrimonio. Los créditos para
la adquisicién de la vivienda se asignaban a los trabajadores por medio de sistemas de

puntuaciéa que gi bien tenfan elementos de subjetividad permitian en buena medida

trar la atencién en loa solicitantes maa necesitados. Con el tiempo el INFONAVIT
empezé a mostrar signos de debilitamiento no se previo los acelerados procesos
inflacionarios, el fondo de ahorro comenzé a representar un decreciente valor real lo cual
una de las dos prestaciones bdsicas del INFONAVIT, el ahorro; comenzé a suffir un
acelerado deterioro.




El 24 de abril de 1972 se publico la ley que creo el Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT), como respuesta a una sentida d da de la
clase trabajadora; con la obligacién de los patronea de proporcionar habitaciones coémodas e
higiénicas a sus trabajadores. La findacién de tal instituto vino pues a resolver los
problemas derivados de un sist tan fragmentario y desigual. Fragmentario porque
tinicamente prevefa la solucién del problema de la vivienda, bmnaba con que una empresa
tuv:ese un numero menor de 100 trabajndores para eximirla del cumplimiento de tal
i6n., Se creo también un org dependiente del ISSSTE, el Fondo de la Vivienda
para Trabajadores del Estado, en este caso los recursos financieros con log que deberia
trabajar dicho organismo no provendrian del sector empresarial sino que el estado mismo
aportaria ¢l 5% del salario de sus trabajedores. Un afio después en 1973, se establecié
FOVIML, el Fondo de la Vivienda Militar, Asi también se constituyo el Fideicomiso de
Interés Social para el Desarrollo de Ia Ciudad de México mejor conocido como FIDEURBE
y, con un dmbito nacional en 1974 se crea CORETT, o sea, una comisién que se encargaria
de la regularizacién de la tenencia de la tierra.

obli
&

E! programa nacional de vivienda de 1977 a 1982 ubicé conceptualmente el problema de la
vivienda, identificé lo que correspondia hacer a cada uno de los protagonistas: al sector
publico, al social y al privado identifico varios procesos que intervienen la tierra, el
financiamiento, construccién y tecnologin. Se plantearon objetivos, politicas y estrategias
finicas lo cual permitié encansar el esfilerzo en relacién con la vivienda En abril de 1981 se
finda FONHAPO, como el Fideicomiso del Fondo de Habitaciones y en nmyo del mmno
afio queda constituido con la finalidad de desarrollar programas habitaci para
prioriteriamente la neceaidad de vivienda de este sector de la poblacién. En enero de 1985
se madifica el contrato constitutivo para d inarlo Fideicomiso Fondo de Habit
Populares (FONHAPO) con su creacién el estado logra responder a un sector que deade
tiempo atrda mantuvo un compda de espera o sea, Ia poblacién de mas bajos ingresos no
asalariados.

LA SITUACION EN MATERIA DE VIVIENDA: 1988,
La crisis econémica por la que atraves6 el pais en la década de los och tio la
dificultad para satisthcer la creciente demanda de vivienda El proceso inflacionario
aleanzo niveles sin precedentes, llegando a su méximo histérico en 1987. La perdida del
poder adquisitivo de 1a poblacién dificulto las posibilidades de acceder a los cada vez mas
caros créditos para una casa.

Los organismos pfiblicos de vivienda se vieron afectados por una creciente
descapitalizacién debido a sus politicas de recuperacién de los créditos, esta situacién
condujo a que se construyeran menos casas, aumentaran las rentas de las que ya existian, y se
diera una fiterte especulacién en el mercado inmobiliario. Uno de los factores findamentales
en el aumento de la demanda ha sido el acelerado crecimiento de la poblacién; México ea
hoy en dia, un pafs eminentemente urbano mas del 60% de su poblacién vive en las ciudades.
Los factores que han inhibido !a oferta de vivienda, son la escasa disponibilidad de tiera
con servicioa y a precio adecuado, la limitada capacidad financiera del sector piblico, la
inadecuada estructura de la banca o instituciones financieras privadas, ef apoyo insuficiente




de los programas de autoconstruccién del sector social y la. complejidad de-los tmnﬁtes
requeridos en el proceso habitacional lo cual eleva los costos y. alarga el tiempo' de:

construccién de la vivienda; fue en log organismos de vivienda del sector publico en donde,: .

quizds, mayor impacto tuvo la crisis ya que sufiié una grave descaplmhmmén de su fondo de -
ahorro. Por otra parte, la asignacién de los crédtton no s:empre eran pam lon trabgjadores

que mas necesidad tenfan de vivienda ya que finci un sist de’ iones en’el .

cual era un promotor quien proponia loa candidatos para la asignacié de tos’ crédltos “En
eate periodo existia una necesidad de cambio el reto consistin ‘en hacér mm con menog,"
deba tenerse muy ¢n cuenta que la solucién al problema de la vivienda asi como la atencién
a la demanda de una mejor calidad de vida, estaban intimsmente ligadaa'a la recuperacién
de! desarrollo, se busco imponer a la politica econémica un criterio mmmentemente social.

El cambio en las politicas de vivienda por filerza debfa pasar por la modernizacién de los
organismos encargados de su financiamiento y, ademds, por la concertacién a fin de lograr
una mayor participacién de los distintos sectores involucrados, se puede decir que era
necesario disminuir el subsidio en el otorgamiento de los créditos para los sectores medios y
los de bajos ingresos y apoyar mas acciones de vivienda progresiva y mejorada - Era
preciso también, inducir una mayor oferta de vivienda nueva por parte del sector pnvado, i

apoyer en las tareas de autoconstruccién a los grupos populares organizados. ey

Cambiar para apoyar mas decididamente a los que menos tienen y ademds, para no mhxbu' la‘
iniciativa de la sociedad con regularizaci excesivas. :

Por mas que se pretenda avanzar en el progreso en el pais, esto no suceders hasta que ‘se -

tenga una economia fortalecida y un desarrollo sostenido. Se planteo un objetivo de
modernizacién de la vida politica, econémica y social del pafs, mediante la realizacién de
tres acuerdos: el acuerdo para la ampliacion de nuestra vida democrética, el acuerdo para la
recuperacioén econdmica con estabilidad en precios y el acuerdo para el mejoramiento
productivo del nivel de vida. Ellos estructuraron el Plan Nacional de Desarrollo (1989-
1994) para atender lo politico, lo econémico y lo social, en el se explican cuatro estrategi
para mejorarlo:

creacién de empleos productivos y bien remunerados, atencién a las demandas sociales
prioritarias, proteccién del medio embiente y erradicacién de la pobreza extrema.

El plan nacional de desarrolio es muy explicito, en el se proponen la atencién especial del
gasto social para mitigar, por una parte los efectos que dejo la crisis sobre las grandes
mayorias del pais y avanzar en la satisfaccién de sus necesidades bdsicas, por la otra, para
estimular la capacidad de desarrollo de ln propia sociedad. La insuficiencia de viviendas es
un efecto, 1a insuficiencia financiera es la causa

Las nuevad politicas del estado en materia de viviends, tuvieron la finalidad de buscar
convertir el estado en promotor y fi tando para ello con recursos, segin el tipo
de vivienda, de los organismos piiblicos y del sistema bancario y financiero privados. Sin
financiamiento no es posible desarrollar acciones de viviends, ya sea terminada progresiva
o de mejoramiento. La soluci6 al problema habitacional no se a pues, en un Estado
que construya mss, sino en un estado que administre mejor, y que participe, conjuntamente
con la sociedad.




1.2 PROGRAMAS TRADICIONALES PARA LA SOLUCION DE VIVIB‘JDA

PLAN NACIONAL DE DESARROLLO :

En el Plan Nacional de Desarrollo, se planteo. que la politica de vnvnenda del sexenio,

ademés de satisfacer en lo posible las nuevas necemdades y eI ‘déficit acumulado, buscaria
fomentar la desconcentracién y el arraigo, . asf comoun: L concertacion ‘con -los
sectores privado y social, ademss dicho programa buscar{ avnnznr n la conﬂecuclén de los
siguientes objetivos: :
A) Cumphr con la encomienda de que cnda ﬁzmnlla cuen con
B) propiciar las condiciones para que la sociedad

edificar las nueves viviendas.
C) Convertir a la vivienda en un factor ﬁmdamental para el ordenam:en!o racional de loa
asentamientos humanos.

D) Aprovechar el efecto multiplicador que tiene la vivienda en la actividad econdmica para
reactivar el aparato productivo y promover el empleo.

rienda dlgna.
unto ute en posibilidad de

EL PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA 1990-1994.

Dicho programa se encuentra enmarcado en el sist ional de pl i6n democrética,
este programa considera las propuestas ¥ lineamientos en materia habitacional estableci6 el
Plan Nacional de Desarrollo de 1989-1994, en el se indica la dimensién del problema; este
d guia find { para el diagnostico de la situacién existente en la vivienda de
los mexicanos y para la identificacién de los probl que inciden en ella e inhiben qu
producci6n, establece las estrategias a seguir para avanzar con esfilerzos redobiados en su
solucion, para ello lo hace agrupando y clasificando, estrategias y acciones en once grandes
rubros:

1. Coordinacién institucional.

2. Financiamiento.

3. Denasificacién urbana, mejoramiento y rehabilitacién.

4. Autogestion.

5. Vivienda en arrendamiento.

6. Tierra.

7. Vivienda rural.

8. Insumos.

9. Normas y tecnologia

10. Simplificacion admmlsh'anva.

11, Investigacion y

T

Estos once rubros identifican a los once principales problemas en el sector vivienda, que
requieren para su obtencién de once lineas de estrategia prioritaria y que se transforman,
finalmente en ofros tantos programas de accién.

En cusnto a la coordinacién institucional, el objetivo especifico fiue avanzar en la
congolidacién del sistema nacional de vivienda para lograr una mejor coordinacién ante lag
dependencias federales, los organismos piiblicos de vivienda y los gobiernos estatales y



municipales, En cuanto al financiamiento se aplico el concepto de especializacién a los
organismos piblicos de vivienda para convertirlos en organismos de financiamiento y ya no
de construccién. Se marco el impulso de la desregulacién administrativa con el objeto de
abatir tiempos y costos en la construccién de vivienda. Con respecto a la vivienda en
arrendamiento en dicho plan ge estableci6 la idad de fomentar una relacién mas realista
entre arrendador y arrendatario. Otro de los factores que determinan el proceso de
constriiceién de vivienda lo constituye la tierra, para lo cual se planteo la necesidad de
impulsar la constitucién de reservas territorinles para dicho fin, ademds de intensificar la
regulacién de la t ia del suelo; se definieron, también acciones para promover la
utilizacién de predios baldios intraurbanos para la construccién de vivienda terminadas.

Por otra parte, dicho programa defini6 en su apartado de estrategia territorial el orientar 2
mayor cantidad posible de recursos a los centros de poblacién alternativos a las grandes
zonas metropolitanas.

Dentro de las dependencias que participaron en dicho proceso nos encontramos con la
Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL) dentro de sus actividades encontramos el

impulao de una politica urbana orientada a desalentar la tracién demografica en las
grandes zonas metropolitanas, avanzar hacin un desarrollo sustentable, armonizendo el
crecimiento 6mico con el apravechamiento integral y racional de loa recursos nattrales

y por uitimo alcanzar una mayor eficacia en la gestion publica de 1a vivienda para pasar de
un esquema ejecutor de obra a otro de promocién y financiamiento. En materia de vivienda
Ia gecretaria asume su papel coordinador para el impulgo a la modernizaci6n a las politicas
hebitacionales. Con la creacion de la SEDESOL se fortalecieron los instrumentos de la
politica habitacional del estado para lo cual ge creo una subsecretaria de vivienda y bienea
inmuebles.

En el marco del programa nacional de solidaridad el objetivo file apoyar a los grupos
populares mediante créditos individuales de monto reducido.

Los ofros organismos relacionados con la vivienda realizaron modificaciones a sus
reglamentos y sistemas de operacién en congruencia con las nuevas circunstancias. Por su
parte en el INFONAVIT, tenia la necesidad de hacer reformas a sus sistemas de operacién
en treg aspectos:

1.El otorgamiento de log crédnos tenia que ser mas transparente, objetivo y equltanvo

2. Los de fi jento debfan modificarse acercindose a mecanismos de
mercado y,

3. Su sistema de recaudacién de las cuotas patronales debfan ser mas eficiente.

En lo que respeta a m politica crediticia, uno de los principales problemas de los
organiamos pablicon de vivienda habia sido la inmuficiente recuperacién de loa créditon. El
cambio en este sentido implicarfa dejar de otorgar el subsidio cruzado buscando mecanismo
que permitieran una recuperacién del crédito en au valor real y en su totalidad.

Por su parte en el FOVISSSTE se reformaron tres acciones:

1. El otorgamiento de créditos hlpotecanos

2 El £ 4 H . de Tdad tahit

3. La devoluci6n de depésitos constituidos afavor de los servidores publicos.




El reto para este organismo, consisti6 en actualizar sug mntrumentos normanvos, técmcos, .
financieros y administrativos.

En el Programa Nacional de Vivienda de 1990-1994 se plnntearon las mgmenten l(neun de
accidn para este organismo: 3 :

-Dar preferencia en el otorgamiento de créditos a trabagndorea'con un ingreso menor. a h-esr B '

salarios minimos, i
-Promover nuevos si de cofinanciamiento y co
-Incrementar un mayor numero de crédito tanto para la’ adqumclén de vivien
como para acciones de amplmmén.
-Apoyar al programa casa propia.

-Agilizar el proceso de entrega de vivienda a los beneficiarios, pread_]
que concluyan las obras.

a téxjcéi‘oﬁ -

Por ofro lado el FONHAPO se propuso alcanzar los siguientea objetivos

-Aumentar la disponibilidad de crédito para la vivienda en el sector de baj gresos
-Mejorar la recuperacién de log costos de inversién en proyectos de vivienda popular.
-Dirigir los subsidios en forma diferencial a las familias, permitiendo la dlspomblhdad de
financiamiento de vivienda a personas de mas bajos ingresos.

Enel programanamona.l de la vivienda se establecieron las siguientes l{neas de accién para
el organismo:

~Brindar atenci6n especial a loa centros de poblacién prlontanos y eatablecer programas de
vivienda popular.

-Buscar que su fincionamiento sea cada vez mas expedito y ajustado a las condiciones de
capacidad de pago de la poblacién beneficiada, asf como buscar la empliacién de sus
fuentes de financiamiento.

-Impulsar programas de regeneracién urbana mediante la adquisicién de inmuebles y su
rehabilitacién.

-Apoyar la adquisicién de predios baldfos y construccidn de viviendas en las zonas centrales

e intermedias.

-Apoyar con su linea de crédito a la palabra el proceso de mnoconatrucclén y- ‘de
mejoramiento de vivienda .
-Continuar otorgando financiamiento de programag masivos de urbammmén prog'eswa,
mediante la introduccién de redes de servicios. 5
-Buscar esquemsas crediticios adecuados para el finenciamiento de vivienda rural a trnvés ;
del Fondo Nacional para la Vivienda Rural,

-Apoyar los esfilerzos del sector popular urbano promoviendo la participacién comumtm‘la ‘
que permita incidir en la regularizacién.

-Consolidacién y mejoramiento de los asentamientos irregulares.

Por gu parte la banca y las instituciones financieras son protagonistas de singular importancia
en el proceso de generacién de vivienda en todoe los paises. Ahora bien, en nuestro pais,
como un sistema de banca miltiple los sistemas de apoyo crediticio para la vivienda
regultaben y resultan todavia caros, insuficientes ¢ inad La i6n a esta regla
por mupuesto, ha sido la accién de los organismos pablicos y del FOVL El programa
financiero de vivienda incorporo a los programes habitacionales de interés social buena
parte de log recursos de! ahorro nacional pactado por la banca




E! FOVI ha atendxdo regularmente a un sector de la poblacién cuyos ingresos varfan entre
dos 'y doce veces el salario minimo mensual, financiando la construccién de vivienda
terminada para venta y renta a través de créditos individuales. Con Ia reprivatizacion de la
banca ‘el FOVI ha empezado a operar un nuevo esq de fi jento en el cual el
principal cambio es que se libera la banca de = inversién obligatoria en materia de
vivienda, y los créditos a largo plazo son otorgados con recursos del FOVI mediante
subagtas de derechos, este cambio, corresponde al Programa Nacional de Vivienda en
materia de financiamiento, i cual busca la eliminacién y reduccién gradual de los subsidios,
ain afectar la posibilided de acceso de lag familias al crédito.

El nuevo esq de financiamiento del fovi establece tasas de interés equivalentes al costo
del dinero mas los costos de intermediacién bancaria tando los plazos de amortizacién
asf como el refinanciamiento de intereses, para evitar desplazar a la poblacién de menores
ingresos asi mismo, se estableci6 la necesidad de consolidar el esquema de otorgamiento de
crédito, mediante el cual, la banca de primer piso absorbe el crédito para construccién al
corto plazo y el fovi, el individualizado de largo plazo. Otras medidas que se han planteado
en el curso del sexenio son las siguientes:

-Establecer programas de fomento al mercado secundario de hipotecas a fin de ampliar el
crédito disponible en esta actividad.

-Desarrollar instrumentos fi o8 de mediano y largo plazo.

-Establ i para la obt de un mayor volumen de crédito ante organismos
£ H Hry 1
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-Disefiar mecanismos flexibles de recuperacién de créditos que permitan la aplicacién de
tasas de intereses y amortizacién reales, ible a la poblacién de bajos ingresos.

Por otra parte, la btisqueda de nuevos instrumentos que permitan mayores recursos para el
financiamiento a la vivienda, se estudia la posibilidad de bursatilizar las carteras
hipotecarias, lag posibles ventajas son:

-Permitir el acceso al crédito a un mayor numero de demandantes.

-Ampliar el campo de accién de los promotores.

<Crear bolses de vivienda nueva y usada de manera que ge amplfe la oferta y se reduzca el
costo de la vivienda de interés social.

Con la creacién del sistema del ahorro para el retiro (SAR), este mecanismo constituyo uno
de loa elementos que contribuyo a incrementar en forma substancial los recursos financieros
de largo plazo para la generacién de vivienda Con este sistema se busca aumentar el nive!
del ahorro interno a fin de acumular recursos suficientes para financiar proyectos de

inversién a largo plazo y apoyar el crecimient tenido de la fa. Mejorar lag
condiciones de vida de |as personas en edad de retiro asf como fomentar el ahorro entre la
poblacién de menores ingresos. E! SAR se find ta en el eatablecimiento de cuentas

individuales para cada trabajador dividida en dos subcuentas:

-La subcuenta del seguro de retiro.

-La subcuenta de vivienda, la cual esta depositada en una cuenta constituida en el Banco de
México y su rendimiento estard determinado en fincién del saldo remanente de operacién
del Instituto del Fondo de la Vivienda para los Trabajadores.



El sector empresarial por su parte tiene iencia de las ventajas que representa la
generacion de vivienda como parte de la industria de 1a construccién. - Por mu parte el estado
puso de ser ejecutor de obras y propietario de tierra a promotor y finenciero. - -

RESULTADOS DEL SEXENIO 1988-1994,

Las condiciones del pais al inicio de la admén. Del Lic. Carlos Salinas de Gortarl lndlcabn
lanecesidad de gestar una nueva relacién entre estado y sociedad ante esa idad surgi6
el Plan Nacional de Desarrollo, este plan amplio y coherente busco avanzar
findamentalmente en dos greas de la vida nacional: o
1) En lo econémico, plantear a la nacién un nuevo proyecto de desan'ollo y Wevar una -

reorganizacién a fondo. Era necesario que lasociednd recuperara la conﬁanz.a en la politica -

econémica del eatado.
2) En lo social, el objetivo fie claro: privilegiar la accién del emdo encnmmads a Mender,
las necesidades mas urgentes y apremiantes del Estado de México.

Si México no es capaz de avanzar a paso acelerndo con esfiierzos redoblados en la
generacién de vivienda se acentuaran las tenencias depredatorias sobre las ciudades, las
cua.les para. entonces concentraran el 80% de los hebitantes del pafs. Hasta 1993 el
or to de las ciudades y la atencién de la vivienda ituyeron dos pr
correlativos ante los cuales el estado tuvo que incidir directa y coordinadamente, Asi se
emprendieron acciones coordinadas, dirigidas al combate de la pobreza, al desarrollo
urbano, a la promocidn e la vivienda y a la proteccién del medio ambiente. El sistema
nacional de vivienda se planteo los siguientes objetivos centrales:

<Fortalecer los i de coordinacién entre los organi piblicos de vivienda
-Orientar los beneficios a grupos de menores ingresos.

-Modernizar los instrumentos financieros.

-Actualizar el aparato productivo y de distribucidn de los insumos de la vivienda

Para alcanzar estos objetivos se reorganizo a loz organismos pablicos de vivienda, a las
acciones de desregulacién y simplificacién administrativa para disminuir sus costos
indirectos a la implementacién de programas especificos para los sectores de mds bajos
ingresos, como PRONASOL y FONHAPO.

Al finalizer el sexenio el esfiierzo por cenalizar {a produccién de vivienda mediante la
participacién concertada de los sectores phiblico, privado y social ha rendido frutos. Los
retos ge convirtieron en opormmduden tanto en lo financiero como en el marco juridico, ya
que, la desregniacién ademds de disminuir costos i ios ha estimulado la inversién y
favorecido a los beneficiarios de crédito de vivienda y de interés social y popular.

Durante octubre de 1992 se subscribié un acuerdo pera el fomento de la vivienda dicho
acuerdo se llevo a cabo entre el sector publico y los organiamoa financieros de vivienda, el
acuerdo contiene doa grandes apartados: el primero define el objetivo del mismo define el
objetivo del mismo como un programa de coordinacién especial para el fomento de las
viviendas de interés social y popular en el participaron hacienda y SEDESOL las 31
entidades federativas y los organismos INFONAVIT, FOVISSSTE, FONHAPO, FOVI,



* BANOBRAS y el ISSFAM en la que se establecieron: dos tipos de vivienda, la vivienda de
interés social cuyo valor no exceda del monto que resulte de multiplicar por 25 el salario
minimo general

vigente en la drea geogrifica de que se trate. En el segundo apartado se identifican las
acciones concretas a las que se comprometen laa partes concertantes de ellas sobresalen las
que se refieren a: coordinacién institucional, financiamiento y tierra.

Otro convenio firmado file el que se elaboro para agilizar los tramites de produccién y
titulacidn de vivienda, en este acuerdo participo el gobiemno federal, los organismos de
vivienda, la asociacién mexicana de bancos y ia Federacién Nacional de Promotores de
Vivienda A.C., Su propésito es el de acelerar los programas de regulacién y titulacién de

vivienda de mterén gocial y popul te la d ién de los costos indirectos
relaclonndas con la vivienda. En particuler a sido la SEDESOL la dependencia encargada
de instr t de financiamiento para la urbanizacién bésica de reservas

territorialea que en pnncnp;o se han destinado al desarrolio de lotes con servicios (es el
caso de acciones realizadas dentro del programa de las cien ciudades). La vivienda en renta
ocupa un lugar importante en la solucién del problema de donde vivir. La vivienda en
arrendmmemo es una solucién para aquellos que no pueden, o no quieren, adquirir un
ble., Los organi de vivienda incluyeron, en este gexenio, programas especificos
de apoyo erediticio para quienes, siendo arrendatarios tuviesen la posibilidad de comprar la
vivienda que rentaban, a partir de 1990 el FOVISSSTE, dentro de su programa de casa
propia, dio facilidades para obtener créditos destinados para comprar casas en renta, en el
mismo afic FOVI aumento su apoyo crediticio de un 70% a un 80% a las viviendas en
operacién bajo régimen de arrendamiento, sin embargo este tipo de programas tienen como
finalidad el comprar la casa rentada, que no es el caso de aquellos que, aun pudiendo
comprar, prefieren no hacerlo. En lo que atafie al SEDESOL este aqumid sus
responsabilidades normativas de coordinacion institucional y pr I Una base
importante fite la creacién de doa direcciones generales, la direccién general de politica y
fomento a la vivienda, cuyo fiuncionamiento atiende el propésito de coordinar a los
organigmos phiblicos y vivienda y de incorporar nuevas formas crediticias para ampliar su
cobertura nacional, y la direccién general de financiamiento impulsa la desconcentracién de
las entidades financieras de vivienda al promover y apoyar a los institutos estatales de
vivienda y ejerce una coordinacién interinstitucional entre las autoridades y organismos.




1.3 DESCRIPCION DEL PROGRAMA DE PROMOTORIA
PROMOCION DE VIVIENDA. -

Ideas sobre 1a "metamorfosis” que deberemoa aufrir parn nobrevtvu' qunenea pamclpnmos en
el mercado de vivienda institucional. .

Naturaleza del cambio
Este cambio radical se plantea de dos formas:

O pasamos de ser mefos constructores de vivienda institncional para convertirnos en
promotores inmobiliarios en toda la extensién de la palabra; o, como constructores de
vivienda institucional, nos volveremoa eapecialistas en esa parte del proceso, y como tales
nos convertimos en los mas eficientes.

Como se sabe, estos cambios se deben a que el contexto general en el que nos movemos ha
sido reformado de manera findamental: las leyes que rigen a los organismon de vivienda
INFONAVIT y FOVISSSTE sufrieron importantes modificaciones; en consecuencia, ambas
instituciones estén en plena transicién Para convertirse en entes financieros que operaran
buscando la mayor eficiencia en el uso de sus recursos, lo cual implica bésicamente que
dejaran de ser orgenismos constructores-promotores para centrar sus actividades
find talmente en la col i6n de créditos, especificamente en aquellos proyectos que
satinfagan plenamente las condiciones de mercado. Como se sabe perfectamente, estos
cambios fieron motivados --entre otros factores-- porque los precios de venta de las
viviendas que se construian bajo estos esquemas, resultaben inciertos hasta su terminacién, y
frecuentemente muy altos en relacién al valor real del inmueble.

El cambio regulatoric conlleva cambios importantes para quienes veniamos
desempefiindonos como constructores de vivienda enlazados Estrechamente con estas
instituciones, findamentalmente porque se modifica el esquema de incentivos y los criterios
de participacion.

Aparentemente, bajo esta nueva legislacién, dejeran de asignarse contratos bajo eriterios
"gectoriales”, y los institutos adjudicaran sus recursos financieros con base en concursos y
subasta (por lo que se refiere a la linea 1), asf como con base en la relacién calidad/precio
de las promociones integrales que se sometan a la consideracién de los consejos de dichos
institutos (lineas 2 2 5).

TMPLICACIONES DEL CAMBIO.

Esto revoluciona el ambiente de vivienda, en tanto de preemi ia al factor "competitivided
de los proyectos mismos", y Dejaran de tener primacia los antecedentes de la empresa
constructoras ante los institutos, como sucede actualmente. Esto significa, entre muchos ofros
factores, lo siguiente:




que quien quiera obtener recursos de estos msututos para constnur debeni mtcgrnr paqietes

completos de vivienda, del tipo denominado "llave en mano"”. que estos paquetes, ademas de -

ser acep(ables por el mercado deberdin offecerse a precios comercmles compellhvon

Que si se participa en concursos/subastas de linea 1; ademés de'oﬁ'eccr lan ganmt(ax de
limiento, s deberd competi tal

to de especifi

LA PROMOTORIA DE VIVIENDA.

La vivienda es sumemente sensible a los elementoa extemos y cunlquler camblo en estos, -
puede hacer que un proyecto se logre o no, que se satisfagan o no las d das de vwxendny B
que el patrimonio acumulado por el promotor en muchos afios. se pierda en un plazo .
sumamente corto; los promotores, en consecuencin, estamos comprometidos con la "
modernizacién y eficiencia. )
Con los acuerdos de referencia y las acciones concretas que el gobierno federal em
encabezando, se vislumbra ya una politica clara y congruente de vnvwnda, con un fovi que &
través de su esquema da seguridad a los promotores de iniciar y poder terminar ‘sus

Viviendas a sabiendas de que cuentan con un crédito y con la flexibilidad de colocarlas’en el "

mercado libre o a derechohabientes del INFONAVIT o FOVISSSTE lo cual, 1mphca una
integracién de mercado. :
La implementacién en un fisturo de la bursatilizacién de la cartera hipotecaria podré pcrmmr :
canalizar mayores recursos a la vivienda incrementando los limites actuales, asi mismo, laa
sociedades financieras de opemién limitada, a similitud de instituciones existentes en otros
pafses, pueden ilegar a manejar un minimo de comisiones y costos de operacién que lea
permita operar de manera fAgil y eficiente recursos de vivienda sobre todo para los estratos
mas bajos de poblacién.

MARCO JURIDICO RELACIONADO CON LA VIVIENDA.
CONSTITUCION POLTICA.

Art. 4.- Toda familia tiene derecho a disfrutar vivienda dignay decorosa.

Art.25.- Corresponde al estado la rectoria del desarrollo integral de la nacién garantizendo
u soberania, su régi; d dtico, el crecimiento, el empleo y una distribucién mas justa
del ingreso y la riqueza.

Art.27.- La ley establecerd los procedimientos por los cuales podrén agociarse entre si, con
el estada o con terceron y otorger el uso de sus tierras.

Art.123.- Apartado "a", fraccién XIL




Toda empresa e.gricola, mduatnal “minera o de cualquler otm clnse de trabajo estard
obhgadn, negfm lo detcrmmen lag. Ieyen reglnmemannn a proporcmnar a los trabn_;adores

" LEY FEDERAL DE VIVIENDA. -

Art, 3.- Se establece un sist ional de vivienda.
Art. 6.- Atribuciones de una secretaria de estado como cabeza de sector:’
1. Formular, conducir y evaluar la polftica general de vivienda.
2. Promover y coordinar los programes habitacionales.
"3, Coordinar el sistema nacional de vivienda.
- 4. Vigilar que las actividades se realicen con apego a la ley.
5. Fomentar la produccién y distribuci6én de materiales.
6. Intervenir en la regnlacién de mercado.
7. Fomentar la constitucion de organizaciones comunitarias, sociedades cooperanvan y om
para la produccion de vivienda.
8. Determinar lineamientos de informacién financiera.
9. Coordiner la atencién de necesidades de vivienda en casos de siniestros.
10. Organizar mvefmgamones en materia de vivienda.
Art.10.- Las acciones o lineamientos que comprenda el programa sectorla.l de vmenda
serén, por lo menos los siguientes: e
1. Suelo para vivienda y oferta publica en fraccionamientos populares
1L Producciény distribucién de materiales de construccién.
IL Produccién y mejoramiento de la vivienda urbana.
IV. Produccién y mejoramiento de la vivienda rural y apoyo a las cornumdndes rurales pnra
su desarrollo.
V. Fomento a la antoconstruccién yapoyo a {a vivienda de conxtrucclén progremvu., .
VL Fi to a la produccién y mejoramiento de la vivienda 7
VIL La tipificacién y aplicacién de disefios de construccién de vwnenda. :
VIIL La canalizacién y aplicacién de recursos financieros y asmencla credmcm de amplla
cobertura para vivienda de interés gocial.
X. Promocién y apoyo a log programaas de vivienda en los gob|emoa de les enhdadea
federativas y de los mumicipios.

SISTEMA NACIONAL DE VIVIENDA (1984).

Conjunto integrado y arménico de relaciones juridicas, econémicag, sociales, politicas; . -
tecnolégicas y meterealogicas que dan coherencia a las acciones, instrumentos y procesos de
los sectores publico, gsocial y privado, orientados a la satisfaccién de las’ necemdades de”
vivienda. ;



PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA (1990-1994)

E! programa ratifica los principios pollllcos enunciados en el art. 4o. commmclonal se
formula con apego al art. 25 constitucional y a los articulos 8 y 10 de Ia Icy federal de
vivienda. )
La egtrategia de vivienda ge fundamenta en dos principios basicos:

«Imprimir la mayor eficiencia a los programas habitacionales del ‘gector, : ! .
«Crear nuevas y mejores condici para ampliar la participacién :de la sociedad y la
produccion de vivienda. : : ; S e

Para realizarla ae definen 11 lineas de estralegm prioritarias.

1. Coordinacién institucional coordinacién entre las dependencms federales los orgamamoa
de vivienda y loa organismos estatales mummpa.leu a ﬁn dc Iograr eﬁclencm en la crencxbn
de vivienda : : S
2. Fxmmclnmnento [ . oty

Conti la ad ién de los esq figancieroa de’ lon ‘organism pubhcon de
vivienda, impulsar nuevas férmulas para afraer: reéursos del mercado de’ dmero a esta
actividad gocial y productivay promaver el i
de shorro previo. : :
3. Denmﬁcamén urbana, mejoramiento y rehablhtamén utilizar plenamente la mﬁ'eestrucmra‘
y el j to urbano existentes, utilizacién’ de’

rehabnllmclén de edificios de viviendas y meJoramxento
4. Autogestién.

paquetes de materiales.
5. Vivienda en arrendamiento,

una mayor oferta de vivienda en renta.
6. Tlerm.

inmobilizrio federal sean utilizados en los programas hnbxtm:lo
7. Vivienda rurai.
Mediante el programa de solidaridad y el desarrollo de vw:enda e generaran opcxonen
de atencién a la poblacién de zonas rurales marginadas y se fortalecerﬂ el: fondo naclonal,
para la vivienda rural. :
8. Insumoa :
Garantizar ¢l abasto oportuno, auficiente y barato de insumos pm la vivien buscando
reducir el costo de las acciones habitacionates. 3

9. Normas y tecnologias - ; :
Desarrollo de normas y tecnologfa constructiva actualizando los reglnmentoa de construcclén ;
y desarrollando nuevos materia les procedimientos y técni B

10. Simplificacién administrativa.




Se impulsara el programa de simplificacién ndmmmh'ﬂtlva. Y la opernmén de oﬁcmm
Ginicag municipales de tramites para vivienda.

11. Investigacién y capacitacién. ;
Fomento a la investigacién y digeflo de un programa de mvestlgamén ‘sobre vwnends.

EL ASPECTO LEGAL EN LA PROMOCION DE VIVIENDA.

El sistema legal de une empresa debe contemplarse como un aspecto a planear
detalladamente. El nivel de pl i6n esta determinado por la misién, objetivos y tipo de
empresa. Por ejemplo, una empresa tiene como objetivo la construccién de vivienda
residencial a pequefia escala, requiere de una estructura legal distinta de la que tiene como
migién atender la "necesidad de vivienda de grandes volimenes de poblacién de bajos
ingresos..: Este trabajo esta orientado a 1a empresa del segundo caso, a la que construira
grandea volﬁmenes :Vamos a revisar los procesos operativos de la empresa. Nosotros lo
hemos ' clamﬁcadn en fres proceso constructivo proceso comercial y, proceso administrativo.
En cada unc emoa ldennﬁcnndo lag dreas en donde se requiere de un instrumento legal.

COMENCEMOS POR EL PROCESO CONSTRUCTIVO:
.. "% PROMOTOR/CONSTRUCTOR.

*8 Terreno - . ¢ -geleccién
; L -estudios preliminares
-evaluacién
-negociacion
: - -egeritura
** Autorizaciones  -ayuntamiento
oficiales : -SEDUE
** Estudios y -preliminares
** Proyectos -proyecto urbano
-proyecto de vivienda
** Financiami -Aprobacién técnica FOVI
-subasta
«tramite de crédito
: -firma del crédito puente
“** Construccién -proyecto
-cogto
-programa de obra
-contratacién
*» Control calidad -supervisién obra
-laboratorio evaluacién
** Garantfa -condiciones de garantia
’ -vigencia
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A continuacién revisemos el proceso comercial (proceso de venta)

PROCESO DE VENTA

** Terreno . - . -informaclén
i Tepbonos
-mtcgmmén de

o -expedlenlen

** Solicifud " -seleccién de vivienda
: . -aprobacién

b Esériun-a ; 

o Fmancmmxento -actn de entrega

: 7"Cohsvtyrvli6cvién : pnvauvas : v

Por tltimo analicemo el proceso ad:@iiniah'ﬁlivo .

" PROCESO DE ADMINISTRACION.

" **personal - -contrato individual
e de trabajo
<LM.S.8.
-vacaciones
-liquidaciones

** Areacontable  -catalogo de cuentas
-gistema contable
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*» Area fiscal -pblignbionea fiacales

» Area - T oisten yprocedlr
. administrativa © " -polfticas - =
- '-reportes T

»* Ares financiera flujo de éfectivo r
: o -estados ﬁnancleros K
‘proforma 7. !
-tesorerin -

Para los constructores, quizd seria mas ventajoso no tener'que entrer a 1a comercializazion.
pero como lograr que al momento de terminar de construir cada vivienda este el cliente listo *
para recibir sus llaves. Por ello prop una iacié entre constrictores .y

comercializadores, Esta asociacién debe estar regulada por una empreﬂn que;conozea y . -

regule las responsabilidades de cada quien, aﬁn de {ograr laplena mtlafaccxén del chenle

ASPECTOS FISCALES,
1. Impuesto al activo en terrenos.

Desde el punto de vista de un promotor inmobiliario y espec[ﬁcainenle de \)iviénda, los :
impuestos y los pagos de derechos a nivel federal, estatal y municipal, juegan un papel muy

importante desde el primer dia en que se inicia una promoclén y puede afectar de manera - B

sustancial los flujog de efectivo y el resultado final de un negocio.

El desarrolio de una promoci6n depende de un sinnfimero de aspectos externos, entre los que
se encuentran la obtencion de licencias de uso del suelo, de construccidn, la obtencién de
créditos, etc. El hecho de que un terreno carezea de crédito o licencia, o no se pueda .
desarrollnr por cualquier otro motivo, causa un impuesto al activo cuya aplicacién contra
ISR (impuesto sobre la renta) puede llegar a perderse y le causa efecton negativos al ﬂu_]o de
efectivo y af resultado de {a promocién de vivienda

E! hecho de que un promotor no este desarrollando un terreno por loa conceptos. antes
indicados, resltarfa equiparable a una suspensién temporal de actividades, que de acuerdo
con el reglamento en su articulo 26, no causa el impuesto para otros giros y sin embargoe
grava al promotor, ya que indica que las empresas cuyos activos sean en un 60% o mas
"terrenos", si tienen la obligacién de pagar el impuesto y no se les reconoce 1a suspensién de
actividades.

Por los desarrollos de vivienda en proceso, cabe recalcar que el retraso en cualquier tramite
o etapa de la promocién repercute en un aumento del pago del impuesto, ya que los
inventarioa ae mantienen altos por mayor tiempo y califican para el pago del impuesto, sin
embargo, a través de resolucién especifica de la SHCP para afiliados de PROVIVAC e
incentivando a la vivienda de interés social, bajo ciertas regles se autoriza a pager el
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impuesto de referenma a los tres aﬂos mgulentes contndos a2 pm‘tlr de In fecha en que se
obtengan lo créditos para fa constmccmn de-
Lag cltadux vmendnz

2 Enganchen de las vnvnendns

ones de ln ley del lmpuesto sobre la renta relnhvas a la acumulaclén de i ingresos y
que afectan al promotor de vivienda. -

Pﬂmero ‘En'el art'16'de la ley antes mencmnada e mdnca que la fecha de obtencton de
ingresos tra!éndose ‘de’ enajenacién de bienes (esto podria ser por ejemplo la venta'de una
casa) serﬁ cuando se de cualquiera de los siguientes 3 supuestos, el que ocurra prlmero :

a) Que se explda el comprobante que ampare el precio o la contraprestacién pactada, en una
venta de vivienda el comprobante generalmente es la escritura publica y se firma y expide al
terminarse la construccién, previa sus pensién bancaria en los casos que existe - crédito
hipotecario.

b) se envie o entregue materialmente el bien, lo cual en nuestro caso debe ser posterior a la
escrituracién que se hace en favor del cliente.

c) se cobre o sea exigible total o parcialmente el precio o la contraprestacién pagada, sun
cuando provenga de anticipos, al respecto habrd que recordar que en los casos en que existe
préstamo hipotecario para la individualizacién de una vivienda, el prospecto de adquiriente
no se convierte en comprador sino hasta que su solicitud de crédito no sea aprobada por el
banco, luego entonces habrd que definir claramente el concepto 8 que se refiere cualquier
cantidad que hubiere entregado al promotor en el proceso de eate tramlte

Por ofro lado hay operaciones de compra-venta de mmuebles que llegan a realizarse prevms

a la terminacién de la construccion de estos y que inclusive se desconoce el precio o'la
contraprestacién definitiva, ya que depende de que un tercero fija el valor de la operacién al |
momento de estar terminada la vivienda, este tercero podrd ser fovi, un banco, instituto ‘de
viviends, etc., En cambio hay otras cuyo valor es conocido desde que apafece ol prospecto
de cliente.

En resumen, 1a acumulacién del ingreso en la venta de una vivienda varia de acuerdo al ﬁpo
de mercado y de sistema crediticio que utilice el promotor ya que de alli depende la
determinacién del precio y el concepto de la primera entrega de dinero por parte del cliente,
a esto hay que agregar que por resolucién misceldnea publicada en el diario oficial del 7 de
febrero de 1992 en el punto no. 48-a se estsble que "cuando no exista precio o
constraprestacién pactada y se reciban anticipos, los contribuyentes podrén acumular
finicamente el monto de dichos anticipos, debiendo acumular la totalidad de ingreso hasta el
momento en que se pacte el precio o contraprestacion de que se trate”.

Segundo. Existen promotores que primero venden la tierra y posteriormente construyen la
vivienda que les contrata un grupo organizado o un cliente en forma individual, la venta del
terreno es acumulable para efectos de ISR segin el punto primero precedente y la
acumulacién de los ingresos por construcci6n deberdn ajustarse a lo dispuesto en el art. 16-a
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de la Iey del ISR 'y que eatnblece que los mgresos provementes de obrn mmueble ge
acumulmin. : . : :

a) i la fecha en que as esti por obra tada - seah nutoﬁzudns [ aﬁrobadns
para que proceda su cabr

* Bjen los casos ‘que no haya o

bienes de activo de largo proceso de fabricacién, podrén acumular los ingresos provenientes -
de los contratos de suminiatro de dichos bienes en la fecha en qué loa perciban en efectivo o
cuando las estimaciones sean autorizadas o aprobadnx para que proceda su’ cobro oge
efectfien entregas parciales pactadas en el contrato, siempre que en este ultimo caso no se
realicen estimaciones de avance, lo que ocurra primero.

3. ASPECTOS FISCALES ESPECIFICOS DE LA PROMOCION.

a)el costo de los terrenoa tiene un ajuste para efectos fiscales que va desde el mes en que se
realizo la adquisicion hasta el mes inmediato anterior 2 aquel en que e realice la enajenacion
Sin embargo, las personas que se dediquen a realizar desarrollos inmobiliarios,
fraccionadores de lotes y prestadores de servicioa pueden optar por deducir las erogaciones
y la proporci6n de la depreciacién por estas operaciones, en los ejercicios en que obtengan
lon ingresos, en la proporcién que representen los ingresos percibidos en el ejercicio,
respecto del total de loa mismos, lo anterior también serd aplicable a los contribuyentes que
celebren contratos de obra inmueble, los cuales, como ya se comento, tendrén la obligacién
de acumular el total de los ingresos del contrato, pudiendo estimar el monto de las
erogaciones en las que incurrirén en ejercicios fituros. Para los casos en que var{en log
elementos para formular la estimacién, el contribuyente deberé modlﬁcar en el ejercicio en
que ge presente la variacién, el monto de las er deducidas en
ejercicios anteriores, si la modificacién da como resultado que las erogaciones estimadas
que fiieron deducidas en ejercicios enteriores exceden 10% a las reales, se causaran
recargos sobre la diferencia, a partir del dia en que se presento la o lag declaraciones del
ejercicio en que se dedujeron las erogaci estimadas; para la determinacién de la
diferencia comentada anteriormente se actualizaran en cada uno de los ejercicios, el valor de
adquisicién de los terrenos, las erogaciones, los ingresos y deducciones estimadas, por el
periodo comprendido desde el mes en que se adquirieron o estimaron segtin sea el caso,
hasta el sexto mes del ejercicio en que se terminen de acumular los ingresos
correspondientes.

b} la primera actividad de un promotor consiste en escoger la tierra apropiada para ser
desarrollada y comprarla, sin embargo, en propiedades idénticas, colindantes y con el
avaliio comercial, dependiendo de quien sea el vendedor, el costo del predio puede ser muy




diferente y esto 5 debe bémcnmente al 1mpuesto 'sobre la rentn. chho en o!raa pn]nbrus en
la ley del ISR ; : .

Exmen bémcamentc cuah-o altcmahvas de tratamiento a vendedores de predios.

n) lns personaa momlea y ﬂalcas que desarrollan actividades empresariales acumulan log
ingreso correspondientes a los demds que tienen y pagan su impuesto conforme la ley.

b) las pérﬁonés fisicas que enaj la casa habitacién que hubieren habitado durante los doa
filtimos afios anteriores a la fecha de su enajenacién, estdn exentas del pago- del “ISR, ‘el

impacto de esta medida refilerza por un lado el papel de la casa habitacién’ como-una:

inversién patrimonial, ya que la persona fisica recibird integro el producto de la venta de su
casa habitacion, pudiendo recibir el beneficio total de la capitalizacién que obtenga de esta
Por otro lado, al reducirge la carga fiscal tanto por ISR como por ISAI, hara que - estos
costos précticamente no los resienta el promotor que llegue a adquirir alguno de 108
inmuebles de referencia y consecuentemente, no se reflejen en el precio de venta de las
viviendas que se desarrollen, beneficidndose directamente los adquirentes finales, - :

c) congruentemente con las reformas el art. 27 constitucionsl, a partic de 1992 'quedhﬁ' o

expresamente exentos del ISR, los ingresos que obtengan las- personas’ fisicas ‘por da

engjenacién de derechos parcelarios de ejidatarios, siempre y cuando se trate de la primera”*
transmisién de la parcela que correspondsa, y se realice en los términos de la legmlacxén de
|a materia.

d) por oftro lado, tas persones fisicas que hayan adquirido inmuebles antes del 1o, de enero
de 1973, al enajenarlos gravaran la diferencia entre el precio de' venta y el costo
comprobado actualizado, sin que este 1ltimo sea inferior al 10% del precio de venta, hasta
1990 se podia considerar como costo actualizade el 50% del precio de venta.

Qeneralmente el propietario de un predio al penser en vender lo, hace cuenm sobre el
importe neto que le va a quedar una vez d tados log § stos y obvi te en log
casos segundo y tercero el valor de la propiedad puede ser inferior que en los casos primero
y cuarto, donde el valor de la tierra se incrementa en perjuicio del ultimo adquiriente y
ocasjonando una menor oferta de vivienda barata para la poblacién. Cabe i que
dentro de {ag reformas para 1992 y dentro del capitulo de deducciones en enajenacion de
bienes de personas fisicas, se permite la deduccién actualizada de los pagos efectuados con
motivo del avaliio de los bienes inmuebles.

e) ofro impuesto a cargo del comprador que incide directamente en el costo de adquisicién
de un inmueble y que juega tanto para efectos de compra de una propiedad como al momento
de venta, e el ISAT (Impuesto Sobre Adquisiciéon de un I ble) que fue reformado en
1991 marcando una tasa del 6% para 1992, 4% para 1993 y 2% para 1994; dicha reforma
mencionsba también que en ningfin cago se harfan pagos mayores de dicho impuesto a los
que se hacfan en 1990, al respecto hay que recordar que algunos estados tenian niveles bajos
de ISAI y aunque se disminuyo la tasa, se disminuyo también la base exenta lo cual podia
propiciar efectos contrarios a los del espiritu de Ia reforma. Para 1992 mediante la adicion
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de un segundo pérrafo al articulo primero de la ley, se precisa que la base de este impuesto
podra determinarse, disminuyéndose al valor de venta del inmueble el valor de la ultima
adquisicién si ello ocurrié dentro de los tres afios anteriores a la compra por la que se
calcuta el impuesto. Cabe recordar que este impuesto lo cobran directamente cada uno de
los municipios o el DDF segiin el caso y que se derivan de una legislacién local, sin
embargo, todos los estados y el D.F. Se encuentran adheridas al sistema nacional de
coordinacién fiscal, independi nte el FOVI ha firmado convenios de apoyo a la
actividad generadora de vivienda de bajo precio con diversos gobiemos estatales donde
entre oftras cosas se contempla por parte de los estados una reduccién a los impuestos y
derechos, loa cambios en este sentido ya se estdn dando. Al bajar el impuesto, se reduce el
desembolso que el adquiriente debe hacer al comprar un inmueble, o cual hace que estos
sean mas accesibles. La reduccién del ISAI tendrd mayor impacto en las operaciones de
crédito, en donde dicho impuesto tiene un mayor peso especifico en el desembolso inicial
que hace el adquirente, ¢ inclusive, pensando en una compra-venta de una vivienda en enero
de 1994 que hubiera sido adquirida entre enero de 1991 y diciembre de 1993 y habitada por
su propietario por lo menos los dos ultimos affos, no causara ISR y el ISAI correspondiente
seria el 2% entre el diferencial del precio de ventay el precio que sirvié como base de pago
del impuesto al efectuar la compra. Todo esto reduce, para personas fisicas, las barreras
impeditivas en la compra-venta de inmuebles y deberd traer como resultado una mayor
movilidad en el mercado de vivienda. Las personas fisicas podrén hacerse de una vivienda
que satisfaga sus idades y idad de pago del momento, para en un corto plazo
venderlay en base del ahorro pammomal que ya existe en esta, adquirir tiempo después una
mejor que se adecue a su nueva realidad. Los promotores de vivienda estamos exentod de
VA,

ADMINISTRACION.

Yo veo que para iniciar una promocién nos debemos de fijar en dos grandes puntos, que
debemos de controlar con muchisimo rigor.

Uno es el tiempo, los tiempoa y, el segundo, es latesorerla.

La diferencia entre administrar una congtructora o una promotora radica en el cmdado de
ciertos puntos, analicemos el factor tiempo. .
Podemos tener una gran promocién con una gran planeacién, compramog el terreno’ muy -
barato; obtivimos las licencins muy baratas, sin dar mordida; seguimos el mejor proceso
constructivo; vendimoa o contratemos al mejor equipo de ventas y vendimos muy bien sin
embargo, si nos tardamos en tiempo -este e el caso de una promocién real-, nos puede pasar
que ya vendida, en buen proceso de conatruccién, habiendo optimado todos y cada uno de los .,
procesos, nos tardamos en individualizar loa créditos o en terminar en un lapso de tan'solo: -
cuatro meses, y podemos perder toda la utilidad. Toda 1a utilidad puede ser perdida,"p'or;lo e
que podremos utilizar un plan maestro. Este puede partir de dos puntos de vista.-Pero tiene
que seguir una ruta critica que nos dice que actividades tenemos que hacer y en que tlempo .
Pero una ruta critica es muy dificil para controlar actividades. :

Otro punto de vista para fijar un plan maestro si no existe esa ruta critica, seria un flujo de -

actividedes. Esta es mucho mas ficil de visualizar, sobre todo para le persona que no es -
experta: que va primero, hacia donde nos dirigimos, etc. Esto también se debe de reflejar en
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un plan maestro. Tenemos que ver y saber, antes de empezar, todos los pasos que vamos a
seguir. Es muy importante numerar cade dctividad y que nombremos un responsable.

El plan maestro debe indicar el uso del suelo, el responsable es el departamento de
tramitacion; debe estar involucrado el departamento de diseflo, porque va a disefiar lo que
va a haber ahi. :

Un plan maestro puede separarse en siete grandes rubros:
1. Son los preliminares de una promocién, donde se ven las factibilidades.

2. Es la parte de licencias y tramites inicial o
3. Son los requisitos bancarios: la integracién del expediente todos los papeles que hay que :
llenar para juntar el expediente,” la - aprobacién técnica del banco, la mtegrm:lén del
expediente ante el notario y la firma del crédito puente.

4. El anteproyecto, el proyecto del banco, el proyecto eJeculxvo :
S. Parte de la construccién, con voliimenes, andlisis de precios, planos de obra, programas, y
el avance de la obra.

6. Lo referente a publicidad y ventas: toda la estrategia puhhcltma., el departamento
muestra, cuando se va a hacer y como se vaa hacer y como se va a decorar; las ventas en si,
que precios y programas, sus reportes semanales, los carteras de chen!en los expedlenles de
los clientes. £
7. Laterminacion: [a licencia y tramites finales, que son el aviso de termmuclén Ty entrega
flsica de les casas, la correccién de detalles, la asemblea de condominios -hay  que
orgenizarlos antes de imos- y, por ultimo, el cierre contable de’la‘promocién y las
conclusiones finales que debemos de redactar, para que nos sirvan de retronlimentacion en
fisturos proyectos.

Un negocio de p! i6n es un negocio a muy corto plazo, tiene'la'ventaja de que nos
devuelve toda la hquldey, y podemos escoger cambiar la colonia, cambiar.de mercado pero
nunca podemos fallarle al mercado, entonces, tenemos que cuidar los tlempo RE Y -
El segundo punto que tenémos que cuidar es el dinero, porque son negocias.de uillldBdGE: :
mm-gmeles Vemos quie en cualquxer promoci6n inmobiliaria hay cuatro tipos de capltales o

Este seria el capital propio, siempre tenemos que arrancar con algo de capmzl proplo por :
mas que busquemos un terreno en aportacién. La tendencia del capital propio es que tiene

que ser el menor posible y tenerlo adentro del negocio el menor tiempo posible, es el capital
mas caro que interviene en una promocién y es al que mas debemos apoyar.

Posteriormente, tenemos que usar el dinero mas barato. El dinero mas barato es el que "
proviene de los enganches, porque no | taga, no | nada por el, entonces,

Peg PES

vamos metiendo los enganches. Posteriormente hay que tomar ¢l dinero de las ventas. En i E

eate cnso, vimos que vendimos toda nuestra promocién en cuatro meses -esto si ha aido -
factible hacerlo. Si le atinemos al mercado que es la principal preocupacién de un.
promotor, i podemos lograrlo, y esto quiere decir que vamos por un buen camino, o

Posteriormente, viene el dinero del crédito puente; después del capital propio, es el capital

mas caro y también debemos usarlo el menor tiempo posible, y finalmente, vienen las
instituciones de crédito que es, otra vez, dinero barato, es un dinero que el cliente ya le paga
al banco y el banco me paga a mi. Es un dinero que no nos cuesta. En la medida en que yo
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pudiera adelantar mia sustitucionea y tener mas répido el dinero de los enganches, significa
que mi negocio serd mucho mas rentable, aun que sobre ventas me de la misma participacién.
Con base en eso, tenemod que tener mecamumos de control del dinero. Es 1mportant1mmo
observar. que en la medida en que h os pre-planeado en la mejor forma el negocio,

tendremos menos acciones correctivas que tomar.

Una promocién que nace mal es muy dificil arreglarla y, muchas veces ea mas facil que
aceptemos ' 1a derrota y perdamor lo menos posible, que tratar de salvar un negocio -
inmobiliario_mal hecho. Es muy importante que cuidemos estos dos factores: tiempo y
dinero, este €8 un negocio de inversionistas, no de profesionistas; y t que cuidar que
sea un buen negocio, cada affo, en cada terreno. Realmente vemos que el gran esfiierzo no
debe ser en la administracién del control, sino en la planeacién. Ahi es en donde se va a dar
el éxito o el fracaso.

1.4. PERFIL DEL PROMOTOR.
QUE ES UN PROMOTOR INMOBILIARIO?

. Es un empresario con una visién mas amplia de negocios que el constructor. La construccién
es tan solo un eslabén de una cadena de actividades que agregan valor al bien final. Este
producto iste en una pr ién inmobiliaria integral, bien proyectada, que cumple
especificaciones, que esta terminada, "municipalizeda” y entregada, escriturada y habitada
por los adquirientes. E! promotor inmobiliario, interviene por [o tanto, en todo el ciclo;
participa en todoa los eslabonamientos:

-efectia o subcontrata la prospeccién e terrenos, examina su situacién juridica, topografica,
precio, etc.

-efectiia los andlisis de prefactibilidad econémica para analizar el atractivo de dichos
terrenos en funcién de promociones inmobiliarios hipotéticas.

-lleva a cabo las negociaciones y cierre de las compras de terrenos.

-disefia y desarrolla los proyectos, o subcontata por su cuenta 'y riesgo estas actividadea,
-tramita y obtiene las mtltiples licencias requeridas.

-negocia, obtiene y garantiza los créditos puente para finenciar la construccidn.

-construye el mismo o subcontrata la obra.

-cumple con los requisitos para la entrega de las obras de infraestructura al municipio y
promueve la recepcién y "mumicipalizacién” de los conj

-promueve la disponibilidad de finenciamiento hipotecario para los adqumentea ya sea de
los organismos de vivienda o ante la banca comercial. :
-obtiene la escrituracién de las viviendas y, cumplidas las formalidades, las entrega asu
duefios. (para la integracién del manual correspondiente, en el caso de nuestro grupo de
empresas, identificamos mas de 1,500 pasos). ;

Bajo esta modalidad, en la que ge tiene una pmﬂc:pa.c:én directa en todos:loa ealabones ds
la cadena, también se sufre; también hay insomnios; pero la diferencia ea. que uno puede
influir directamente en todo el ciclo. Uno ea el duefio del negocio. Lo bueno y lo malo
depende de uno. Y no habria que sorprenderse del hecho, muy frecuente, de que las casas
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que se producen bajo este tipo de promociones resulten mas baratas que las producidas bajo
¢l esquema institucional. Esto se debe fundamentalmente a que loa incentivos para ser
eficientes estdn ahf, porque no hay nadie que autorice prorrogas o aumentos.

Las prorrogas y o8 aumentos afectan la rentabilidad intrinseca del proyecto y el sistema
operacién del promotor esta disefiado para evitar estas variaciones en costo y tiempo -a toda
clage-, De esta forma las fas (respetando especificaciones) se premian. Hacer las
cosas mas barato o mas rdpido es bueno en si mismo, porque mejora el desempefio del
proyecto al permitir mayores mérgenes y recuperar la inversién mas répido. El consumidor
gang, el banco gana y el promotor gana, porque la eficiencia se refleja en utilidades. En
otras palabras es un esquema de ganadores, situncién que coadyuva a la solucién del
problema social de la vivienda en nuestro pafs.

FACTORES CRITICOS DEL NEGOCIO DE LA PROMOCION INMOBILIARIA

) 1. Como resulta evidente, la promocién inmobiliaria constituye un ciclo mas largo,
porque de cabo a rabo transcurre mayor tiempo que ¢l que transcurre en el eslabén de la
construccién. Para ello, un factor imprescindible es el de contar con mas capital de trabajo.
Mas aun si la promocion involucra la adquisicién de un terreno.

2. Para concebir una pri ién ge parte i de una idad de mercado.
Ante 1a magnitud de la brecha cuantitativa entre las necesidades de vivienda y el ritmo al que
se construyen estas, frecuentemente se olvida que las necesidades individuales de habitacién
digna y de servicios urbanos son también cualitatives y que son parte importante de la razén
de mercado; que mueve a toda la cadena.

3. Por lo tanto, los productos habitacionales y urbanos que satisfacen mejor las
necesidades de vivienda desde el 4ngulo cualitativo, se venden mejor, se aprecian mejor por
los bancos y redundan en mayores beneficios econémicos para todos, incluyendo al
promotor. Ello implica que detectar mejor los requerimientos del mercado y resolverloa
mediante mejores productos, es un factor de competitividad que diferencia a los buenos
promotores de los mediocres.

4. Constituye un "lugar comiin” afirmar que la calidad de los recursos humanos constituye
el factor mas poderoso de competitividad. Yo quisiera mas bien hacer énfasis en dos
aspectos:

- la diversidad de las destrezas que se requiers incorporar al seno de una promotora de
vivienda, de cara a la participacién directa que se tiene en todos los eslabones que describf
anteriormente. Para enfrentar el reto ea necesario cepacitarnos para entenderla, conocerlay
dominarla.

-la necesidad de que se produzea un cambio radical de actitudes del personal,
especialmente de quienes se habituaron a trabajar directamente con los organismos oficiales
de viviends, que se habituaron, por ejemplo, a vivir en el mundo de las prormrogas, los
incr tos, etc., Conductas que ai no se modifican radicalmente afectaran la productividad
y eficiencia que son criticas bajo la nueva modalidad de operacién.
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5. La estructura de organizacién de un promotor de vivienda difiere radicalmente de la de
una constructora tradicional. Les resultara obvio -a estas alturas- que intervenir en todos los
lab del sistema de negocios impone la necesidad de disponer de funciones adicionales
en cuestiones tales como la gestorin, basqueda de terrenos, comercializacién de unidades,
financiamiento, etc.,

También es critico reconocer que no todas estas funciones deberdn ser realizadas
inter te, ya que muchas son susceptibles de subcontratarse fiiera de la promotora,
incl do -de forma destacada- las de la construccién misma.

- ADMINISTRACION.

-FINANZAS,

-ASPECTOS LEGALES.

«ASPECTOS FISCALES.:

-ASPECTOS ADMINISTRATIVOS (ADMVOS.)

FINANZAS.

Las finanzas son la piedra angular en la promocién de vivienda. Este renglén es sumamente
importante en este negocio. Es mas, no solamente en este, sino en todos.. En primera
instancia debemos de tener preseate que vamos a realizar una inversién de dinero, por lo
tanto, vamos a convertimos en inversionistas, asi -que’ debemos - utilizar. todas las
herramientas que nos permitan evaluar la rentabilidad de nueatra mvemén y compararln con
algo.

Se entiende por rentabilidad a las utilidades que vemos a- obl por haber metido nuestro
dinero en un negocio, tomando en consideracién el tlempo en’el ‘que-obtendremos estan
utilidades, el trabajo que estamos llevando a cabo para que se den y.el riesgo que estamos
cotriendo con nuestra inversion, es decir, tenemos que hacer una "evalus ‘bn de un proyecto
de inversién". ‘

Estudioa de mayor unponsncm en el negocm de la promomé iviendn: la’ fnctlbnlldnd
financiera del negocio y el flujo de caja del mismo; lapnmera up elemento bémco que nod ;-
permite tomar la decisién de dejar nuestro dinero en'el banco'o invertirlo'en’ negocxo yla’
segunda en de suma importancia para el control y toma-de’ decmon
del negocio, y consiste en una serie de sumas y restas, i
egresos, durante todo el tiempo que dure nuestra pr

Quiero manifestar una opinién que tengo sobre el dég ¢
negocio no se da en el papet, en la realidad se deré. mlicho

El flujo de caja puede ser tan analitico -senclllo o agrupado- como sea. el crlteno de la’
persona que Jo esta realizando. ;
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PERFIL DEL PROMOTOR.
COPIGO DE EHCA DEL PROMOTOR

INTRODUCCION

Ea necesario reconocer que la éucn, en su concepto mas puro, no' debe ser objeto de una:
reglamentacién.; La necesidad de’ tener.un’ c6digo nace de’la gplicacién de:las normas

generales de conducta a la practica diaria”’ Puesto que todos los actos humancs son regldoa L

: por Ia dtica, también las reglas esmtes deben ser de aplicacién geneml

Un cédngo de dtica profesnonal no solo sirve de guia a la accién moral, sino ‘que tnmblén'_ i
" mediante el la profesién declara su intencién de cumplir con la socledad, de servirla: con’
lealtad y diligencia y de respetarse a si misma. #

Con objeto de ofrecer mayores garantfas de solvencia moral y establecer normas - de}

actuncion profesional, se expide el presente cédigo. Aplicable dtrectamente a’loa;- =

promotores de vivienda, se estima que estos posmlados representan’ la’ ésencia de las
intencionea de la actividad generadora de vivienda para vivir y actuar den  d la étlcay g6
han agrupado en seis rubros findamentales. B

L Ladefinicién del alcance del propio cédigo. R i
IL Normas que conforman la responsabilidad del promotor ante la comunidad. -
IM.1as normas que amparan las relaciones con los organismos financieros, ™ 1,

IV. Las normas que amparan las relaciones con las mutoridades. .

V. La responsabilidad hacia la propia profesion.

VL Honor y justicia.

Este c6digo rige la conducta del promotor pam con la socxedad, esi como ante lag
autoridades. (R ;

POSTULADOS .

CAPITULOL SR
ALCANCE DEL CODIGO : L
Aplicaci6n universal del cédige. Este céd:go de ética profemonnl eu npllcable a todo :

promotor industrial de vivienda, por el hecho de gerlo.

CAPITULOIL

RESPONSABILIDAD DEL PROMOTOR ANTE LA COM'UNIDAD .
Ya que lavivienda de por si eq un satisfactor bdaico, se espera que todo promotor reahce un
trabajo profesional y sin vicios ocultos de mala fe y por lo mismo implica una
responsabilidad sobre su trabajo y una buena calidad.
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CAPITULO WL .
RELACIONES CON LOS ORGANISMOS FINAN CIEROS

La vnvxenda, en s mayor perte ge genem y e adqmere medmnte un préstamo hnpotecmo
La responseblhdad y.el cumpllmlenlo de las disposicién establecidas por los acreditantes

se menoscabe la dlgmdad dela actmdnd genenadom de vwxendn, smo’qu e enaltezca,
actuando con espiritu de grupo. : Sl

NORMAS GENERALES.,

CAPITULOL o
ALCANCE DEL CODIGO. -

Articulo 1.01 R R
Los promotores de vivienda tienen la ineludible obligacién de regir s ta de acuerdo
a2 las reglas contenidas en este cédigo, las cuales deberﬁn consxderarse minimas” pues se
reconoce la existencia de otras normas de cardcter legal y moral cuyo eap(ntu nmphn el de
las presentes. : ;

)

Articulo 1.02 e
Este cédigo nge la conducta de! promotor de vivienda en sus r con la en
general, con quien financia sus viviendas, con las autoridades y sus compafieros de profesién
y le serd aplicable cualquiera que sea la forma que revxsta 0 acuvxdad y la modalidad en la
que participe.

t acdad

Articulo 1.03
Los promotores de vivienda que ademds ejerzan otra profesién deberdn acatar estas reglas
de conducta independientemente de las que seftale la otra profesién para sus miembros.
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Articulo 1.05 :
El'promotor de vivienda no deberé. utlhzar sus conocnmxentos profemona.lea en tareas que no
cumplan con lumoral : ) ; T

Articulo 1, os =
Todo promotar; por el hecho de serlo deberﬁ contm' con la capamdnd técmca, la expenencla
yla solvencm moral ¥ econémica, necesaria que amwdnd implica. :

: mformamon clnray sena. 0

Artlculo 2, 05

Articulo 2.07 : :
Todo promotor deberd enlregar & sus clientes
cuenta hechos por el promotor a do

Articulo 2.08 :
Es obligacién del promotor rechazm‘ trabng ‘cuando por Iy especxahznclén de. lon mlsmos .
no cumplan con las normas técnicas y ponga en nesgo la mtemdad ﬂsxca de quxen ocupara
dicha edificacién. ; o :
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Articulo 2.09 .
Es responaablhdnd del promotor renhmr un trabn_;o profesmnu.l de a!tn calldnd en tlerm apia ©
y sin vicios ocultos 0 mala fe en la construcclén oen el proceso genemdo de las v:vnendas

Articulo 2.10 :

derivados de la desregulaclén y dengrfivamon de la
1mpuentos que forman parte de los gastos’ ‘de escri

‘enpecmcaclones y.: ncaBados de ivienda autonzm:mnea asi ; como lnmbnén de las‘ )
cond:cxones y cnrm:teriat:cu “del crédito al’ ndqulrenle

Articulo 212 sl E
Presentar docum clm'u, respC y ﬁdedlgna 3 orgamemos ﬂnancxeros nomnos i
nutondndes y demﬂs mvolucrados eg responsn.blhdad del promotor. w

bl

Amculozn ; SRR
El- promotor podra aaocmrse con. otros colegas o inclusive con miembros de:otras -
profesiones, asf como.con propxetmos de predios, constructores, etc., A ﬁn de estar en
pombxltdad de desarrnllar mejores proyecton y hacerlos viables. : .

CAPITULOTL »

RELACION'ES CON LOS ORGANISMOS FINANCIEROS.

Artwulo 3.01 -
El cumplimiento de las disposici establecidas por los acreditantes para el otorgamlento

de crédnos puente e individuales es responsabllldad del promotor

Articulo 3.02 : : : :
Cusndo los expedientes necesarios para ln mvesngnmén de créditas mdxvxdnnlea, sean
integredos por personal del promotor estos:se’ hardn conforme’’ 2 lag reglns del propxo
organismo y con documentacién proporclonado por Ios clxentes sin’ falsear’ datoa ni
documentaci6n. :

Articulo 3.03

El financiamiento es genem.lmente parte mtegmnte de ln vmenda y consecuentemente el
promotor vera en ¢l organigmo financiero 2 un apoyo importante para la generacién de
vivienda y en consecuencia trabajara en comunién con este tomando todas las medidas
necesarias que sin afectar la promocién y al mercado eviten que el banco u organismo
finenciero salga afectado en sus intereses.
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CAPITULOIV. - - .:
RELACION'ES CON LAS AUTORIDADES

Aruculo401 i
el promolor serd honesto y éuco en s relaclén con lsm nutondudes, a qulenes ex:g:ré el
migmo trato dlrecta. oa través de 1 asocmmén la cual, en los casos precedentes hard las

R.'ESPONSABILIDAD HACIA LA PROPIA PROFESION.

Amculo 5 01 B
Todo promotor deberd buscar la dignificacion de la actividad ‘e en \ base: ‘o la ca.hdad de s
- producto y al culdado escrupuloso del R

Articulo$5.02
Los promotores 8e abatendrdn de- hacer. comentarios aobre. otro’ promotor . cunndo dnchon o

ou'ou promotores sl no es con prevto conocmnemo de estos

s



CAPITULO VL
HONOR Y JUSTICIA.

Articulo 6. 01 ' ‘
cuando algin promotor acepte un puesto mcompnuble con el e_]erclclo mdependlenm de I
profesitn, deberd retirarse de su actividad profeslonal como tal.

Articulo 6.02 ; e
Promotor que viole este cédigo se harﬁ m:reedo ‘
agociacién afiliada a que pertenezca

8 que le imbdnéﬁ‘ 1o’

Articulo 6.03
Para la imposici6n de sanciones se tomnm en d cuenta I grav vio amén cometldn,

evaluendo dicha gravedad de acuerdo con :1atrascendencia* que la” falta’fenga" para_el:
prestigio y estabilidad de la ¢ pro fesi6 ivi la responsnblhdnd que .
pueda corresponderle.

Articulo 6.04

a) amonestacién privada.
b) amonestacién publica. -

El FONHAPO es ¢l Fid
estudia qu solicitud de crédito;
le concede el crédito

ellos optan y tienen voz y vot
400 millones. :

El techo ﬁmmclero que uen ¢l FONHAPO; es el arden de los 400 mil millones de pesos; o :
sea que es el monto méx.lmo que puede conceder alae empresn e genero la enhmnmén, o
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porque para un conjunto que este haciendo, puede estar uno que fue adjudicado para”
urbanizaci6n, otra para electrificacién, otro para la edificacién. Entonces, cada uno de'ellos
generara su estimacién, E| FONHAPO desea emplear nuevas técnicas de construccién, en ln
Actualidad se trata de viviendas pequemtas pricticamente son pies de casa

Entonces shf debe intervenir el i mgemo de cada empresa que pueda hacer ofemui, al menor
costo y con el menor tiempo estas acciones de vivienda

FOVISSSTE.

En 1990, termino un programa de vivienda financiada por Fovissste, en donde en los
liltimos affos anteriores al 90 ejecutaba y construfa el FOVISSSTE seis mil viviendas al afio
aproximadamente. Estas se construlan por log les tradicionales de contratacién de obra
publica, a base de una licitacién publica, una convocatoria. Se presentaban empresas con
capacidad en ese tipo de obra; se concursaba y a la propuesta solvente y mas baja era a la
que se le asigriaba la vivienda.

Por el hecho de que solamente seis mil viviendas se podfan construir bajo estos esquemas, y
ademds, resultaban ser viviendas demasiado altas de precio. Porque inclufan una supervisién
de tiempo completo; costosa por los tramites oficiales, la construccién en gi, por medio de
concurso y de obra publica, resultaba ser de alto precio para foviesste y lo limitaba en
cuanto a su partida presupnestal. FOVISSSTE se ha estructurado en cuatro regiones del pafs,
con cuatro subdelegados que estan a cargo de distintos estados para recibir a los grupos de
autogestion, como ge {laman en FOVISSSTE.

En FOVISSSTE se ha dividido su contratacién de obra por dos mecanismos diferentea: el
primero, por una estructura FOVIL tradicional en donde el trato es entre el promotor y FOVI,
y e8 FOVI quien traslada las potenciales propuestas al FOVISSSTE para que sean evaluadas
y estudiadas. Si asi lo decide ya viene el cierre o el contrato con los coniratistas; pero el
trato ea directamente con FOVI, en el primer esquema de promotor.

El segundo esquems, el que mas suge ha tenido fovissate en los Gltimos affos, ha sido a
través de los grupos de aitogestion, que se refiere a que un grupo de trabsjadores se retinen,
hacen su asociacién civil, y ellos mismos empiezan a recibir propuestas por parte de
empresas constructoras y promotores, deade ef proyecto y desde el terreno.

Las fases son, bdsicamente, una primera que tiene que ver con los trabajadores y con la
asociacién civil ya conformada, donde hasta aquf el constructor -promotor no interviene,
sino que ya interviene en Ia segunda fase, en donde la propuesta del constructor es analizada
por el fovissste, pero no conciliada, constructor -FOVISSSTE, sino constructor presentado a
la asociacién civil. Y es la asociacién civil o grupo de antogestion la que -a través del
FOVISSSTE -hace el estudio. -

Lo importante es resaltar que fovissste esta abierto, en este momento, para recibir propuestas
y sugerencias por parte de la comisién mixta para que los mecanismos acaben siendo dgiles
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Y el negocio sea para ambas partes. La intencion ea seguir haciendo vivienda, pero no
raspando a los constructores, sino que esta abierto pera recibir esas sugerencins. Y en la
comisién misma trabajamos preci en los ismos; ver que cosas
podemos  perfeccionar en ambos sentxdon en el sentido FOVISSSTE y en el sentido
constructora.

También hay que entender que la relacién FOVISSSTE-CONSTRUCTORA, prﬁcticamerite :
ha terminado en cuento a la contratacién y supervisién de los trabajos.”: Anteriormente un
congtructor en FOVISSSTE tradicionalmente esperaba en su escritorio una convocatoria de

periédico, se mscnbiay adelante, papa fovissste me daba todos los documentos, lo cotizaba ' t

y san se acabo, si soy el maa barato pues que venga el con!mto y.€80 era en'tn lapso’ de un-
mea. . : .

Ahom hay que salir a la calle, hay que nnnnr la pr ; que :
proyectos, hay que estar buacando terrenos, aportar ideas, ser mucho mas kdmémnco en cuanto
ala concepcx(m de una promocl(m como debe ger en el sentido i eral no nada mag llmxtme

SU'BDmECCION DE CREDITO.

FASES DEL PROGRAMA DE Al OGESTION

Fage ] Achvndad i ‘, Partlclpanles
Adquisién de terreno apto pmvlwenda T : t‘rabajudomsb :
Gestion de factibilidad de servicion y de - lrnhagndores
Construccién. ) : E
1 Individualizacién del terreno N trabajadores
Constitucién de iacién civil © 2 trabajadores
Terreno 100% urbenizado - agoe. Civil
Constitucién de fideicomiso - asoc. Civil
Presentacién del programa a FOVISSSTE asoe. Civil
Anéligia de la propuesta FOVISSSTE
Definicién de limite de crédito FOVI-BANOBRAS
Integracion de expedientes ASOC. CIVIL
Dictaminacion de expedientes FOVISSSTE
2 Constitucién de comité técnico FOVI-BANOBRAS
INST.VIVIENDA
Y ASOC. CIVIL
Convocatoria a promotores para definicién
de proyecto comité técnico

asignacién de proyecto (por unanumdad) comité técnico
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presentacién de expediente téenico a :
BANOBRAS promotor -

: dlctamen de expedlente técmco FOVI-BANOBRAS .
aprobacién del fi FOVI-BANOBRAS
escrituracién de los créditos FOVI-BANOBRAS

» Y ASOC. CIVIL
3 deposito de recursos en financiamiento - FOVI-BANOBRAS : =
determinacién de acuerdog . COMITE TECNICO .

asignacion formal de contratos de obra
y supervisién :
pugo de anticipo, ministraciones y mu-.
. pervisién =
entrega-recepcnén de las viviendas = -

- coMITE thrhcof S

El'24 de febrero de 1992 _se publicaron en el diario oﬁcml ‘las‘ ‘r:eﬁ;ma's a'la ley: del
infonavit; - modifican la: opemmén del ¥ instituto
conntrucclén de vmenda, tranafonnéndolo enun o

i Laz subastas se reahzamn
del inatituto y se otorgnnm 2

‘La commbn del - infonavit
empresanal del instituto

H.lpotecns Contemp !
combummén conlaban ¥

Costos. Que para determmar los montos de’ los créditos paravivienda se conslderen los
valores y costoa realeu de todon los factores que mlervnenen en ln vmendn. .
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Lo prmcxpal es que con el nuevo reglamento se deberé.n desarrollnr mns y me}orea viviendas
al alcance de 1on derechohnbnentes del lNFONAVIT :

PROGRAMA ESPECIAL PARA EL FOMENTO Y DESREGULAC]ON
.. DELAVIVIENDA. - -
L 1993-1994

Contenido: -
Infroduccién -
1. Marco econémico

I Sitacién de lavi vivienda
118 Estra!egm

‘L Desregulamén y dxsmmucnén de costos indirectos de la vivienda
-*2, Ampliacién y mejoramiento de los servicios financieros .

3. Incremento’ de |a oferta de suelo para vivienda.

4. Mejoramiento de 1a produccién y distribucién de insumos para vivienda.
-5, Atencién equilibrada a las necesidades de viviends rural y urbana

6. Facilitacién de los esquemas de comercializacién de la vivienda

7. Ampliacién de la oferta de vivienda para arrendamiento.

V. Cénxiderﬁcionea finales.

Anexoa: . i
Acuerdo de coordmaclbn para el fomento de lavnv:enda.

’ Anexo b s : : :
Convcmo de concertm:léu para aglhznr Ios tmmne de produ cnén y mulacxén de vwxenda.

}Anexo ot opy
‘Bages de:colab

JERk:
materia de vivienda - :

La politica social del premdente Carlos Salmns d .Gortari tuvo como ob_]ehvo ﬁmdamental
elevar el nivel de b tar de la poblacién.: Destaca entre mpropésltos realizar cambios
estructurales encaminados a log'ar una dmnbucmn del mgreso mas armémca. para as{
reducir desigualdades y mejorar la. cahdad de Vldn. :
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El Plan Nacional de Desarrollo 1989-1994 y el Programa Nacional de Vivienda 1990-1994
definieron la politica habitacional del estado. Qrientdndose al perfeccionamiento de las
estructuras de la socledad para facilitar el acceso de la poblac:én auna v1v1endn digna'y
decorosa; derecho consti | que establece el art. 4.

De nuestra carta magna. La vivienda es un factor findamental para el bnenestar lntegrnl del
pais por ser ¢l asiento del niicleo bésico del desarrollo social: “la familia _Por una'parte,
contribuye a la mejor distribucién de la riqueza, al consolidar el patrlmomo familiar, y, por
otra, como motar del crecimiento, estimula en todo el territorio |a actividad productiva de un
numero importante de rames industriales, a la vez que ﬁmge como uno ‘de los prmclpales
agentes del ordenamiento territorial.

En el dmbito institucional, los organismos de vwlenda de cobertura namonal iniciaron la
modemnizacién y adecuncién a las nuevas condi : 1. Asl el
INFONAVIT y el FOVI:mejoraron” lag~condiciones’ : ue ‘otorgan, el
INFONAVIT, ademés, imprimi6 mayor. tmnspnr' g
crédito a sus derechohabxente

~Enel axpecto nonmmv 6 mc aron ya‘ de
vmenda, general ntamlentos humnnos y general de blenes acn

s leyes federal de

1 Marco econémico

La condicién macro i de cualqmer pa.(s mcxde sobre el esarrol 0 de s’ mercado”
habijtacional, En recientes afios, la i mexxcanahamomdo una evolumén favorahle
como resultado del control de la inflacién, el niento’ blicas, la*

renegociacion de la deuda externa, |a apertura comercial y ¥ la'de egulaclén e némxca. Ello
ge manifest6é en mayor disponibilidad de recursos para, crédltos hlpolecarlos por parte de log
orgamsmos financieros publicos y privados,” menoreu tmms ‘ plazos dc

amortizacién que llegan incluso hasta 30 afion. . P

La industria de la construccién desempefia un papel importante éd 1a economia: bonﬁ-:buyo
con mas del 5% del PIB; genero cerca del 10% del empleo nm:mnnl y represento el 3% de
las remuneraciones salma]es

El tratado de libre comercio precisa la armomzncnén gradual de los patrones y normas
utilizados por México y sus dos socios comerciales del norte. Por ello, es necenano avanzar
en el establecimiento de los patrones que garanticen la calidad de los i les y
de aquellos provenientes del exterior. As{ se podrd evilar la competencia desleal derivada
de la importancia de materiales inapropiados o de saldos defectuosos. Adicionalmente, la
oportunidad de atraer inversién extranjera y captar financiamiento externo to la oferta
habitacional, como complemento a la inversién domestica El proceso de globalizacién
econémica abrié nuevas oportunidades de coinversién en el sector.

I Situacién de la vivienda.
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En 1993, de acuerdo a estimaciones realizadas con base en el XI censo general de poblacién
y vivienda, el pafs cont6 con 85.2 millonés de habitantes y un inventario habitacional de 17.7
millones; la densidad domiciliaria promedio en 1990 fue de 5.0 ocupantes por vivienda y el
fndice de hacinamiento de 1.5 habitantes Por cuarto, mientras que el 65.5% del inventario
total de las viviendas cuenta con 3 o mas habitaciones.

Asf se estima, de acuerdo al censo mencionado, que en 1990 1.7 millones de viviendas
10.5% del inventario habitacional presentaban problemas de hacinamiento. Es decir, se
encontraban ocupadas por mas de un hogar o requerfan adecuadamente a la familia. Los
esfilerzos de los dltimos veinte afios en la satisfaccién de servicios basicos deben también
redoblarse, dado que estos servicios se encuentran estrechamente relacionades con la
vivienda y constituyen un ef to fisnd tal del bienestar social.

ML Estrategia.

En mayo de 1992 ge constituyo la secretaria de desarrollo social, con el propésito de
integrar 'y dar mayor congruencia a todas las politicas en materia social y de unificar la.
responsabilidad en este importante dmbito de la administracién publica federal,  Con esta”
decisién el gobierno senté las bases para avanzar con mayor celeridad en la solucién de los
problemas de la vivienda, el desarrollo urbano y la calidad de vida de los mexicanos. E

El 19 de octubre de 1992 se llevo a cabo la reunién nacional para el fomento 'y
desregulacién de la vivienda, cuyo objetivo principal consistié en estrechar la coordinacién : -
y responsabilidad institucional entre las dependencias y entidades que forman parte: del ‘=
sector publico y los gobiernos estatales y municipales, as! como en inducir una participacién ..
mas activa, corresponsable y concertada con los empresanos y profesxomslas vmculadoa
con el quehacer habitacional. [

En este acto se guscribieron tres documentos ﬁmdamentn]es que marcan el inicio de un .
proceso que permitird ampliar el accesa de la poblacién a:la vivienda': En ‘el primero,
"acuerdo de coordinacién para el:fomento: de:la- vivienda", el: “segundo; “I'convenio’ de
concertaci6n para agilizer los tramites de produccxén y titulacién de vivienda", el tercero, -
"convenio de concertacién para el programa de maxennles"

La estrategia habitacional referida se oriento hacia lon mguenlen oh_] ehvon'
-avanzar en el precepto constitucional de que cada immlla cuente con ina
dccorosa.
-propiciar las sufici para que la socledad en fu; con_|unm este en
poalblhdad de edificar las viviendas. i :
~contribuir al ordenamiento arménico del territorio, a través de. In adecusda loca.hzamén y
aprovechamiento de lag dreag destinadas a la vivienda en los centros de poblacién;
-aprovechar el efecto multiplicador de la construccién de vivienda para estimular el eparato
productivo nacional y promover el empleo.
-apoyar en forma permanente el gastos social, mcremenmndo los voltimenes de recursos
destinados a vivienda rural y urbana, de acuerdo a las tesis del pacto para la estabilidad, la
competitividad y el empleo;
-conducir y orientar una oferta de suelo suficiente a precios accesibles.

TN
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-hicer mas eficiente la utilizacién de Ios recursos dmpombles para vmenda medmme una.
mejor coordinacién msnmclonal ; A :;

" -disminuir {os tiempos ¥ costos de gesti tnnto en la

la construcclén y titulacién de vivienda;'y: -

t como en )

da. La obtencion’ de los "
:25% del valor

1. DesregulacMn ;
permisos . licencias para la construccién hablmmonalea 1mp||ca hasta
final de la . vivienda. “Es necesano promover 1a actualizacion, nm' i
geationes pnmel- to, prod y mL'

metas: . ; o

i ndmxmstrauvay fiscal de la edlﬁcnclbn, ﬂn
adquisicién de vivienda i
* concertar con los orgamsmos compet
tramites, criterios y comigiones derlvados de los crédntoa
* disminuir los costos indirectos de la
10% de au valor. ;

construccién en un plezo de diez dias hébiles. .
* revisar los criterios de seleccién, control y operam(m de” Ios p
obra.

* concertar con el notariado la adopcién de un arancel umfonne en todo el ‘pai pm‘a elf O

cobro de honorarios en viviendas de interés social y popular.

2. Ampliacién y mejorami de los gervicios financieros.- El destino por programa de’ la
mvmlén en vivienda presenta cambios importantes en su egtructura.:’ Al respecto cabe
hacer un paréntesis para sefialar que en México, cuando hablamos de’ déﬁcnt, nos referunos
basicamente a viviendas que no cumplen con las condiciones de habltablhdad necesarias por.
la calidad de los materiales con que estdn construidas o por su deterioro.’ Por, ello, se ha

enfatizado que es igual de importante el financiamiento para vm
destinado al mejoramiento del parque habitacional existente.

Ante egte panorama, en materia de ampliacién y mejoramiento de la viwendn, ea'ne
concertar con log intermediarios financieros programas principalmente para |
interés social que contemplen mecanismos de créditos. Asimismo, se deb fomentnr la”
utilizacién de recursos de los mercados de dinero y capital nacional y exh'an_]ero para la:
edificacién, mejoramiento y rehabilitacién de vivienda e impulsar los crédltos pam la’°
construccién de vivienda para arrendamiento,
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+ I diant.

Se requiere continuar con la modernizacién de los inatry 08 la
puesta en marcha de sistemas de operacién eficientes que permitan la reduccién de costos,
tiempo de gestién, garantfas, entrega y titulacién de la vivienda, asf como de los programas
ptiblicos, sociales y privados de vivienda para ampliar las pomblhdndes de inversién y la
obtencion de créditos.

El éxito de la industria de la vivienda frente a la competencia externa dependera de la
industrializacién de sus procesos conutrucnvos mlsmos que deben buscar ln reduccién de
costos a través de fas de escala, disminuir las desventajas de la ap i6n de los
métodos constructivos art I En.la biisqueda’ de recursos para financiar esta
transformacién, es ia la participacién ‘de la banca comercial con métodos de
agignacién de crédito mas modemnos, basadas fund talmente en la viabilidad de los
proyectos. e

METAS:

Apoyar a las instituciones tinancieras a:

* canalizar mayores recursos piblicos y privados al financiamiento de la vivienda urbana
y rural en beneficio de los sectores mayoritarios de la poblacién.

» egtablecer la individualizacién de los créditos otorgados por los organismos pubhcos de
vivienda con el fin de facilitar su asignacién, recuperacién y administracién.

* aplicar criterios de mercado en los organismos pablicos de vivienda para la asignacién
y recuperacién de créditos asi como mecanismo financieros transparentes que adopten
plazos y tasas acordes a la capacidad de pago det acreditado.

* disefiar y aplicar esq flexibles y compartidos de financiamiento e inversién en
vivienda, ajustadas a las caracteristicas de cada zona y comumidad rural.

* asegorar a la iniciativa privada en la obtencion de créditos nacionales o extranjeroa que
sean destinados para la construccién de vivienda en arrendamiento. :

* promover un papel mas activo de la banca comercial en el financiamiento pare la

vivienda de interéa social, principelmente a través de mecanismos de garantie, como el -
afianzamiento, que permitan disminuir el nivel de ingreso familiar requerido para el acceao o

al crédllo
* promover la inversién de las instituciones financieras inter
orientados al financiamiento de loa programas de vivienda.

en instr

3. Incremento de la oferta de suelo para vivienda - La insuficiencia de reservas territoriales
y los altos precioa del suelo urbano limiten el desarrollo de los programas de vivienda de
los orgamsmos financieros y obligan a la poblacién de menor ingreso a adquirir predios en
locali inad das o en terrenos con inseguridad juridica y de tenencia, muchas
veces no aptos para el desarrollo urbano y con dificultades para la introduccién de servicios
de infraestructura.

A fin de avanzar en materia de suelo para viviends, se trabajara prioritariamente en asegurar
una oferta de suelo suficiente a precios ibles, para atender las idades de vivienda
y frenar la especulacién inmobiliaria;, en desalentar el establecimiento de tamient

humanos irregulares; en inducir el adecundo aprovechamiento del suelo urbano; y en
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promover la regularizacién -de los asentamientos existentes, en congruencia con el
crecimiento ordenado de'1as localidades, Se fomentaran programas de vivienda en ﬁreux
subuhhzadasy se incrementara - |a oferta rea! de suelo urbani liante el otorg

de .- un mayor numero de créditos para la adquisicion de lotes con servicios destinados a
vivienda de interés social y popular.

METAS:

* constituir reservas territoriales.

* facilitar el otorgamiento de créditos parala adqulstclén de lotes con servicios destinados
a vivienda de interés social y popular en todos los organismos financieros de vivienda. :

* desincorporar los predios urbanos o inmuebles aptos para vivienda propiedad del
patrimonio inmobiliario federal con el fin de desarrollar programas habitacionales.

* impulsar la utilizacién de predios urbanos baldlos y adecuar las normas para elevar, la
densidad habitacional. i

* desalentar el establecimiento de ientos hn irregulares,

4. Mejoramiento de la produccién y distribucién de insumos para vivienda.- Los precios de
los materiales y componentes utilizados en la construccién de viviendas en ocasiones varian
significativemente entre un centro de distribucién y otro, o bien, de una ciudad a otra, a pesar
de que sus caracteristicas de calidad son similares o idénticas.

Ademas existen problemas de distribucién y comercializacién de insumos que impiden su
adquisicién 6portuna o suficiente, lo que encarece el costo final de las construcciones.
A través’ del! programa.’de” sbaratamiento de materinles se han concertado condiciones
preferencmles en’ log’ malenales de construccién para la vivienda promovtda por los
nle§ con'el propbmto de inducir una mejor oferta de estos xmmmos

: Matena.les y componentes dela construccion.
~ * incrementar la cobertura del programa transparencia de precios.
* promiover la organizacién de centros de abasto popular.
* promover la crem:lén de orgammmones comunitariaa para la producctén de ma!ermles
de construccion.’: :
* realizar. la normallzamén wverificacién y cemﬁcamén de los mn!enales productos y B
:servmos pm la construcclén de vxvnendn.

5. anhtnmén de los esquemnn de comercmhzamén de la vivienda - La operam(m de holsas '
de vivienda’ faclllta la compm-venm y el esmbleclmnenl un mercado mmobnhano

orgammdo
Al disp dé, infor macién adecuada relativa’ a la oferta'y ‘demianda de vivi enda., 5e ﬁmllta ‘
el de la poblacié a‘ld tiafaccién de ésa necesidad basica  Para ello, se requiere |

la participacién de lou pr f ' mmobllmrms en la dlﬁmén de Ia mfonnamén sobre 1a
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oferta y demanda de vivienda nueva y usada, pfeferentémenle I do interes social y popular

la divulgacién de informacién producird un mejor. conocimiento del mercado, nmplmm lns:
opciones para comprar y vender una vwnenda y mejorara lns condlcnonen de su prec:o y :
calidad. -

METAS:

* digefiar e inducir la operacién y establecimiento por parte del sector peradO mcluyendo
a la banca comercial, de sistemas de informacién sobre la o!‘erta y demanda de vnvxenda'
nueva y usada, bajo la modalidad de "bolsas de vivienda” que gatisfagan los're uer t
de los demandantes y les permitan acceder af financiamiento apropiado.

* di facilidades en los i de operacién de los orgamsmos tmmcneroa de P
vmenda. o N

ln participacién de los corredares de bisnes inmuebles y de log promotoren de vivienda'en ™.
la creacion de un sistema de informacién que facilite la compra-venta tanto & los oft entes
como a losg a.dqumenten de vmenda. )

6. Ampliacién de 2 oferta de vnvtenda para uur'k"
vivienda en a.rrendamxento, por pnrte ‘de Ios promotores ‘ha dx

vwxenda en arrendmmento :
* “mejorer " log -esquemas de ﬁnancxamxent
reconstmccnén de vivienda en arrendamlento

IV. CONSIDERACIONES FINALES

La vivienda es uno de los elementos bdsicos para eva.luai' el nivel de bienestar en cunlquler
sociedad. - Loa recursos piblicog destinados a viviende, como’ en'cualqmer otro pais, han
sido, son y serdn insuficientes para satisfacer la demanda en la material se requiere por tanto
una participacién cada vez mas activa de los sectorss prlvado y socml pnra auntentar y
mejorar el parque habitacional.

Aumentar el nivel de bienestar de la blacién a pnriu' de'un mnyor' acceso a mejores
viviendas depende de la capacldad innovadora. del gobierno; de los orgnmamos publlcos y
privados, asf como de la activa participacién de toda la socledad. [

ANEXO A:
ACUERDO DE COORDINACION PARA ET, FOMENTO DE LA VIVI'ENDA.

ANTECEDENTES
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L Nuestra carta magna consagm el derecho de la fnmma a dmﬁ'utar una vwxenda dlgna y
decoross. o . .

II. Aun cuando se ha mcremgntado la cobertura de atenc:én de los progmmns ﬁnancleron de

-1994; establece que se'consolldm‘a el snstema E
) de 1a coordinacié entre las

nacional de vivienda med
dependenclas feders.les

c) convertir a la vivienda en un factor fiin
agentamientos humanosd en el territorio nacional

V. El plan nacional de desarrollo e
distribucién de la poblacién de una’ manera’ mas ethbnada.
impulso de las cmdades de dimensiones medxas e :

Clausuléts :

siguientes acciones:
1. Promover la desregulacién y simplificacién normativa, admxmstrauva 87
producci6n, financiamiento, comercializacién de insumos, arrend i
wwenda. en especial lade mterén aoclal y popular :

rural
3. Fortalecer programas de antoconstruccién para la edtﬁcamén
urbnnay rural.

preferencla en gu enajenacion a promotores y conmructores pﬁblic 8,
vivienda de interés social y popular. :

Segunda.- Se considera:

1. Vivienda de interés social. : .
Aquella cuyo valor, al termino de su edificacién, no exceda de la’ ima que resulte de
multiplicar - por- quince el salario minimo generel elevado al aﬁo vngente en el érea
geogréfica de que se trate y,
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Vivxendnpopulnr L ; : -
Aquella cuyo valor, al: termifio de su ednﬁcamén no excedu de la suma’ que resulte de
multiplicar. por veinticinco el unlano mlmmo general elevado al afo, vngenle en el drea

. geograﬁca de que se trate; . :

A.C.y log colegioa de notarios de todo el pn.(s un convemo ara estnblecer las bases de :
concertacitn necesarias que permitan proponer acciones y programnn de regulmzamén de la
tenencia de la tierra y titulacién de vivienda, b 0.
procedimientos y tramites, el abatimiento de: costos ycargas’ fiscalés y. la’ dxsmmucxén e
igualdad de aranceles notariales.

IL. E Plan Nacional de Desarrollo 1989- 1994 expresa e compromiso’del gol ierno de la
repiiblica de afrontar con responsabnhdad y decmén laa 'necesidades ‘de’ vivienda de la
poblacién, con base en el principio del aruculo cuarto consummonal que consagra el
derecho a la vivienda.
IIL Dentro de las estrategias que se han previsto pam atender las necemdndes de vivienda,
destaca la participacién de la banca nacional e inclugo del mercado de valores y, deade
luego, la de los promotores industriales’ de viviends, ‘tanto’ para ampliar la cobertura
financiera y crediticia, como para establecer slstemas de comercw.h..amén mas seguros y -
eficientes.

Declaraciones.

A

1. De los organismos financieros de vivienda: :

Que dentro de las pempecuvas y estrategias que vienen instr para ampliar: log -
beneficios de fi to a la poblacién de menores - ingresos, han considerado
simplificar y agilizar su gistema de otorgamiento de créditos, escrituracién y registro de
operaciones inmobiliariag, a través de la concertacién que al efecto se lleve a cabo con

notarios, promotores de V|v1endn e incluso con la banca miltiple, con el fin de reducnr los

costos finales de la vivienda.

2. De la Federaci6n Nacional de Promotores Nacionales de Vivienda, A.C.:
Que de conformidad con su naturaleza y objetivos, se encuentran dispuestos a apoyar nuevas
formas que abaraten el costo final de la vivienda mediante el ajuste de los costos parciales y ..
totales y 1a integracién de loa requisitoa necesarios en forma ég:l y oportuna, estableciendo.
una concertacién sistemdtica, tanto con las fientes de fi to, - como con " los .

responsables de la formalizacién y registro de las operaciones inmobiliarias,
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CLAUSULAS.

Primera.- Los organismos financieros de vivienda se comprometen a

1. Simplificar los requisit ypro tos para el otorgamiento de créditos.”
2. Agilizar los medios y p limientos, en los casos - de otorgnmlento de crédntos
complementarios a los que otorgue la banca maitiple, publica y pnvnda i ;
3. Abatir el rezago de titulacién de viviendas, S :

4. Establecer un sistema de concertacién con el notariado mexicano y la asocmmén mexicana -
de bancos, para definir y aplicar nuevas formas de mtegrac 6n de; requ itos ‘para la -
formalizacién y registro de las operaciones inmobiliarias; y,: (R

5. Procurar ta ampliacién de su numero de notarios.

Segunda.- La asociacién mexicana de bancos se compromete a:

1. Simplificar y reducir los requisitos y formntos paru el otorgnmlento de’ rédxlos pnrn g

vivienda de interés social y popular. i ; :

2. Impulsar programas de financiamiento para vmendn de interés soclal y popular con tasax

de interés favorebles y promover la reduccién de isiones y penas conv ) Ly
Amphnr fu numero de nomnos S

Tercera.-- La federacion nacional de Promotores Industna.lea de Vmenda AC Se
compromete a:

1. Tramitar en forma 4gil y oportuna los créditos para Ia adquxs:cnén de vmenda de’ mterés i
social y-popular y la protocolizacién de opemmones mmoblhanﬂs, condyuvando con los "
adquirentes al cumplimiento de los requisitos necesarios para lo_mismo;

2. Determinar log costos parciales y totales de la vivienda de m!erés social y popular
haciéndolos del imiento de los adquirentes; y,

3. Promover la reduccién de costos relativos & porcentajes, igunlas o comisiones " por
: concepto de ventas o traspasos de vivienda de interéa social y popular.
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2, PLANES DE PROMOTORJ.A.

Se describirdn log orgamsmos que mtervtenen n.s( cnmo sus obJellvos financiamiento y
regulncl(m de cndnuno ; st

21 DRGANISMOS QUE INTERVIENEN

FONHAPO
PR_ESENTACION

El Fldelcomlso Fondo Namonul de Habitaciones Populares (FONHAPO), constituido en
1981 tiene como propdsito bésico el atender las necesidades de vivienda de ta poblacién no
asalarmda con ingresos bajos e inestables, que viven en condiciones de franca precariedad.
- Al no tener acceso a los créditos convencionales estas mayorias se han visto obligadas a
recurrir al mercado informal del suelo y a [a autoproduccién de su vivienda. El FONHAPO
. apoya financieramente estos procesos de autogestién habltmonal que llevan a cabo los
sectores populares; canaliza créditos blandos para el fi jento de programas de
vivienda - popular promoviendo modslidades innovadoras de programas de lotes con
servicios, viviendas progresivas, viviendas mejoradas, viviendas terminadas.

Adecuar los recursos disponibles con las crecientes necesidades habitacionales que existen
-en el pais, es una tarea compleja que no puede asumir auténomamente ninguna institucién
gubernamental. La participacién de los sectores sociales que pot Imente son usuarios de
estos programas es findamental. El FONHAPO se ha propuesto cumplir con el propésito de
"hacer mas con menos”, de contratar con el mayor numero posible de acreditados y lograr la
mejor calidad posible en las obre.s que financia E! FONHAPO esta abierto a apoyar
institucionalmente nuevaa experiencias de produccién de vivienda popular. Las condiciones
crediticiag, tecnologlas y operativas contenidas en este d to offecen muevas bages de
relacién entre los usuarios y el organismo.

INTRODUCCION. *

Las reglas de opemclén y politicas de adnnmstmmén credmcm hnn evnluclonado conforme
la: dind del fi iso lo ha requerido_.;: Se haintegrado ‘su conte_mdo ‘en “cuatro
secclones que expreaan el marco normnuvo, el mtemg de: otorgamiento de; crédnto las

-crediticia son:
“Fundementos y marcos dé operacion,
Sistema de otorgamiento de crédito.

Condiciones financieras.
Sistema de recuperacién de crédito.
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En la primera seccidn, se establece el marco de operacién normativo de la institucién y se
especifica la relacién que se debe de dar entre los agentes involucrados en el crédito. Se
indica la orgenizacién admmlstmnva de ln mstltut:ldn donde ge definen sus dmbitos de
accién y sus niveles de decmlén. ;

Enla segundn seccién, se senulan las politicas generales del sistema de otorgamiento de
créditos que. ﬁ.mdamentan lns fases, el crédito: . factibilidad crediticia, aprobacién,
contre i6 e_]erctcm y.fi : las gnrnntms y fianzas del crédito incluyendo

La tercera secc:én ontemp erfstlcan bﬂmcns del esquema Credltlclo lag
es alario | mfmmo y las condlcnones de pugo

sepnembre de 1986.

=" Ampliacién de ﬁnes, 1987.° :
Por acuerdo de fecha 27 de marzo de 1987, !
- comunico a la secretann de denm'ollo urbano \2 ecologf'

presupuesto y el fiduciario es el banco nacional de’ obras 'y servicios piiblicos, S.N.C.
(BANOBRAS), log beneficiarios son los adqumentes de mmuebles ’ ﬁnanclados con
recurgos del fideicomiso. : 3

- Patrimonio.
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Para el denempeﬂo de sus finciones y cumplimiento de sug i‘ nalldndea, el FONHAPO ge
constituyo con el siguiente patrimonio: : R

‘que manejuba el’

Los activos totales del llamado Fondo de Habntamones Populnre
BANOBRAS, S. A. Al que se le incrementan:
. Las ‘aportaciones de cualquner tipo que efectlien el -gobierno : federal,’log: reciirsos
provementes de lag operaciones del fideicomiso, log rendnmlemos que’se oblengan de las
inversiones que forman parte del patrimonio ﬁduclano

- Objetiva.
El FONHAPO tiene como ObJeﬂVO bd.mco alender B!
poblacién con ingresos mensualen menores’ de 2.5 vece ¢l 'salario minimo preferentemente
no asa.lnrmd& S ; ;

. Fmes :
Los fines del ﬂdexcommo son los establecidos ‘en su’dcuerdo’ de”creacion; atend ndose lon
sngulenles i
- Programaa y l{neas’ ecrédn
Financiar el desarrollo de programna de vivien
- lotes y/o servicios. :
-vlv:endaprogeswa. A
- vivienda mejorada =i 7
- vivienda terminada.:+:: <
Estos programas se llevaran a cabo mediante las siguientes Hneas de crédxto
- estudios y proyectos. e
- adquisicién de suelo,
- urbanizacién.
- edificacién. g
-’ tideicomisos para programas especiales - : :
Desarrollar a través de la constitucién de’fi migos : en. que e afecten recursos del
patrimonio del propio fideicomiso, program eap
de temporal, ;
- crédito a ln palabra.
Otorgar créditos a la palabra a través de los acredi
- recuperacién. : ’
Recuperar todos los créditos que conceda y reallzar 9 aquellos actos Jurfdxcos LU
hagan necesarioa para lograr 1o, incluyendo” la” constitucién ~de” ~con
administracién propia para apoyar los” procesos de recupemmén de cmera que asf lo
ameritén.

popular en las aigui

- valores para vivienda popular.
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Garantizer 1a”amortizacién y el pago de intereass de documemos o valores que,: con -
intervencién de instituciones de crédito; se emitan para’ destmnr log. recursos procedentes .
de ellos, al cumphmnento de los finea'del propio ﬁde' omise :

13 COORDINACION SECI‘ORIAL Y PROGRAMACION msTrI’UCIONAL :

- coordinacién sectona.l : L L
El FONHAPO forma’ parte del sect svivienda 'y ecologia cuya
coordmadors de sector es Ia gecretaria de desarrolio urbnno y ecolog[n.

UCION DE FONDOS

- mlegraméu :

- integracién del comlté técmco y de distribucién de fondos el érgano de gobierno del

fideicomiso es el b Comité técnico 'y de distribucion de fondos, el cual es presidido por el

titular de_la secretaria’de desarrollo urbano y ecologfa en su calidad de coordinadora de

sector; ademés cuenla con un repreaentnnte de la secretaria de programacién y presupuesto

un representante de Ia secretaria de hacienda y erédito publico, un representante del fondo de

operaciény financiamiento” bancario a la vivienda del banco de México, as{ como un

representante de la secretaria de la contralorfa general de la federacién, quien finge como
isario, y un representante. del banco nacional de obras y servicios publicos S.N.C

(BANOBRAS).

- facultades.”

- establecimiento de politicas y prioridades.

Establecer en congruencia con los programas sectoriales, las politicas generales y definir lag

prioridades a las que deberd sujetarse la entidad paraestatal, establecer las politicas y

tineamientos conforme a los cuales el fideicomiso podr4 otorgar financiamiento.- Revisar y

aprobar, en su caso, los presupuestos y los programas anuales del ﬁdemommo asf como sus'

modificaciones, en los términos de la legislacién aplicable.

Determinar en lo genera.l las caracter{sticas de las viviendas para; qu p dan ser,

i

congideradas como h ién popular do en ideracion que el valor.de. la vmenda L

popular a su terminacién, no debera exceder de la cantidad que resulta de multiplicar por 8
el salario minimo de un afio vigente en la localidad en que se ubxque 1a vivienda. i

spombll:dades del,,
ién por parte. del

Vigilar que los financiamientos que se otorguen con cargo a’ I
fideicomigo tengan el cardcter de recuperables., Son materia de aul
comité técnico y de distribucién de fondos as modificaciones "que i
programa, una sustitucion de garantia o incremento en el monto
vivienda o del crédito total en veces el salario minimo,

El comité técnico y de distribucién de fondos debers nprohar ia reestmcmramonea de
crédito que afecten la tasa de recuperacién real del FONHAPO, y' otorgm-a facultades al
director . general y delegado fiduciario especial para que, aumnce las reestruchmmmnes
que s consideren necesarias para asegurar la recupemnén. i g :
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Aprobar anualmente previo informe de loy comisarios y dictamen de los auditores externos,
loa estados financieroa de la entidad paraestatal y autorizar la publicacién de los mismos.

1.5 ORGANIZACION.

- facultades del director general y delegado fiduciario especial.

Dirigir las actividades operativas del fideicomiso, administrar y representar legalmente a la
entidad, formular los programas institucionales de corto, mediano y largo plazo, asf como log
presupuestos de la entidad y presentarlos para su aprobacién al érgano de gobierno,
presentar periddicamente al érgano de gobierno el informe del desempefio de las actividades
de la entidad.

Las modificaciones de créditos que no impliquen cambios de programa, sustitucién de
gerant{a o incremento en el monto antorizado de crédito por vivienda o del crédito total en
veces el salario minimo serdn materia de autorizacién del director general, ' el director
general y delegado fiduciario especial podrd autorizer las reestructuraciones de 'crédito
cuando estas sean necesarias para garantizar la recuperacién mempre y cunndo no'se afec!e .
la tasa de recuperacién real para el FONHAPO - ; SO :

- oficinag centrales. S s ST

- unidades administrativas. - :

El drea central del fideicomiso se compone de seis umdades admxmstrmvas que dependen
de la direccién general:
- gerencia de crédito.
- gerencia de finanzas y administracién.
- gerencia de planeacién.
- coordi ién de det ién
- coordinacitn _[ur[dxca.
- contreloria interna.

Las finciones generales de las oficinas centrales son lag relanvaa 2 la dlreccxén, planeamén,
normatividad, coordinacién, supervisién, .- control de ‘la
operaclén y larecuperacidn crediticia. ; ;

1.6 PROGRAMAS FINANCIADOS.

E! FONHAPO otorgera créditoa teniendo” como ob_]ehvo dar respuextn a'la dlvemdad de :
problemas de vivienda'de la poblacién de’ bajos: recursos a pnrurj de ‘una: combinacién -
flexible de programag y lineas de crédnto Los progmmas ge o 'en en. las’ sxgunentes N
modalidades: - : .
- lotes y servicios.

- vivienda progresiva.
- vivienda mejorada,
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Los programns anteriores ge definen de la slgmeme manera.
- lotes y servicios. '
Fi iamiento de fraccionamientos populares con dotacién de mﬁ-aeatmcmra individual o
comunal que se podra dotar en etapes e incluir lu edlﬁcnmén de’ una vmendn provmonal

- ‘vivienda progresiva.

Créditos para la edificacién de vivienda con desarrollo grndunl a pumr de’ una umdnd
bésica de servicio y/o un espacio habitable de usos mulupl
- vivienda mejorada.
Este programa tiene tres modalidades de ﬁnancl
- miejoramiento de asentamientos existentes.
Modalidad que opera mediante obras de
condiciones senitarias de las vwlendns
infrasstructure.

- adquisicién de viviendaa terceros.
Prestamos para la compra- de - vivi
organizaciones legalmente constltmdan
- vivienda dafiada.

En aquellos inmuebles que los requneran se podrén f
inmueble, obras para su mejoramiento, rehahllltamén o reconstrucclén.

1.7 LINEAS DE CREDITO.

Para alcanzar los objetivos de cada uno de los programas se financion una o varias linees de
crédito de las cuales se definiran en fimcion de s necesidades especificas de las familias 2
apoyar y de su capacidad de pago, dichas lineas de crédito se podrén financiar integralmente
o por etapas dependiendo de los avances en la definicién de log proyectos, la capacidad
operativa de los acreditados, fa capacidad “de” pago de los beneﬁcmnos y de la
disponibilidad de recursos por parte del FON'HAPO

- estudios y proyectos.

Esta linea de crédito tiene las siguientes modnltdadea

- proyectos para programas de vivienda. e

Documentacién formulada con el propésite’de dnrle stento técnico, social, fero,
juridico y administrativo 2 los proyecton que sern propuestos al FO'N'HAPO para su
financiamiento.

- centro de asesoria. :
Financiamiento para la instalacién y opernmén de centros d uesorla que apoyen de menera
mtegral es decir, en lo técnico, juridico, social,” financiero 'y} inistrativo, 2 - los
acreditados del FONHAPO en el desan‘ollo de log’ programas‘!desd 1" gestion’ hasta su
fmlqmto Para tal efecto se otorgeran créditos’ refaccionarios para la adqumcxén de
equipos y créditos de habilitacién y avio para capltal de. tr' a;o’que permxtan la opemmén

de los centros de asesoria.

- adquisicién de suelo, P o
Esta linea de crédito operara con las sxguxentes modahdades
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En programas de vivienda se dard crédito para desarrollar programas definidos de vivienda
que ge inicien en un plazo méximo de 9 meses. En programas de vivienda mejorada se
podrd dar financiamiento para el pago de la tierra en proceso de regularizacién a fin de dar
segundad juridicaa los habitantes. En programas de vivienda mejorada también se otorgara

iento para la adquisicién de vivienda mejorada también se otorgara financiamiento
pnra la adquisicién de viviendas por parte de sus inquilinos, esta linea de crédito financia
también los gastos de escrituracién. Para la adquisicién de suelo en programas de vivienda
ge requerird de una evaluaci6n técnica, financiera y juridica de diferentes alternativas, a fin
de financiar la adquisicién de terrenos que offezcan los menores costos totales de
adquisicién, habilitacién de infraestructura primaria, urbanizacion y desplante de viviendas,
que tengan un mejor acceso a servicios piblicos y zona de trabajo y cuya adquisicién sea
jurfdicamente viable, la superficie autorizada a adquirir, estar4 sujeta a la capacidad del
acreditado para desarrollar, en sus distintas etapas, el programa de urbanizacién y/o
edificacidn, y a la existencia de una demanda comprobada.

- urbanizacién. )

La adecuacién del suelo dotado a los predios, ya sea en forma individual o colectiva, de
todos o-algunos de los siguientes servicios pﬂblicon‘ agua potable, drennje energia
eléctrica, alumbrado pubhco, pavimentacién, guarniciones y banquetmz : =

El FO'NHAPOT en nmgun cago financia obras de cabecera, por lo: tanto es responaablhdsd a2
del acreditadoasegurar: que estas existan en el momento que se. requxera efectuar las'i
conexiones correspondientes. : g
- ‘edificacién. - -
- edificacién de vivienda progresiva. :
Para la vnvnendn progresiva, es la construccién de la estructura de
con lng minimas inatalaciones y acabados.
- edificacién en programas de mejoramiento. :
En. el caso del programa de vivienda meJorada mcl
ampliacién, rehabilitacién, reconstruccién, renovaclén
hidrénlicas, sanitarias y eléctricas,
- crédito a la palabra -
Dentro-de la linea de crédito de apoyo-a’ la 0
gobieros y organismos pfiblicos se otorgaran paquetes’ de mterm!es ‘y/ogen
crédito a la palabra medmnle un mecanismo revolvente

1.8 SUJETOS DE c:nﬁnrro

- para la operacién del fideic ger

- 6rganos de la administraci6n publlca central

- gobiemos de loa estados, mumc:plos y entxdades de lu admmmraclén publica paraealaml y

paramumnicipal; ; R ;

- sociedades cooperativas;
- fideicomisos que tengan entre sug- objettvos Ia cons'.rucctén y/o admmlsimmén de -

vivienda popular. S




1.9 BENEFICIARIOS FINALES.

Los beneficiarios de los financiamientos deberdn cumplir con el siguiente perfil:

- ser persona fisica, preferentemente no asalariada, y mayor de edad,

- tener un ingreso total no mayor de 2.5 veces el salario minimo regional diario;

- no poseer propiedad inmobiliaria en la localidad en cuestién, excepto en el caso de
programas de vivienda mejorada;

- tener dependientes econdmicos directos;

- tener arraigo en la zona.

SEGUNDA SECCION, SISTEMA DE OTORGAMIENTO DE CRF_Drro
2.1 POLITICAS GENERALES DEL SISTEMA DE OTORGAMIENTO DE CREDrro

El gistema de. otorgamiento de crédito es un proceso clnsxﬁcado en varias’ ﬁues cuya

secuencia facilita al acreditado la tmmnacnén de un fi ‘- Este si dera’

de manera integral los espectos fi 08, gociales, técnicos y Jurldncos, que ‘Se expresan
enlasmgmenlespol(hcu s R L

. polmcns financieras. :
Canalizar ia mayor parte de loa recurnos a acciones de bajo costo a fin de beneﬁcmr aun
mayor numero de familias de menores ingresos; aplicar un esq fi di
de pago que se adecuen a la capacidad de pago de los beneficiarios, permméndoles conocer
el monto de sus pagos y el plazo de recuperacidn, operar con condiciones de crédito que
impliquen a pagos equivalentes como maximo al 25% del ingreso del jefe de familia; obtener
niveles ‘de recuperacién qué- permitan al- organismo finenciar la construccién de dos
viviendas con lo que se recupere de los créditos concedidos prevmmente 8 otras familias,
Estimular Ios mecanismos de ahorro previo para la vivienda.

- polfticas sociales.-

Asegnrar. los ' recursos mbaldxados con que se financian los programas de Vivienda se

destinen efectivamente apoblamcn que cumpla con el perfil de beneficiarios definido por el
organismo, : atender. prioritariamente a'la poblacién de’ menores mgresos del perfil de
beneficiarios y en particular a los no asalariados,

- pol(tlcas téenicas,
Lograr la eficiencia en la aplicacién de los recursos del FONHAPO, mediante acciones de
vivienda a bajo costo y buena calidad. Financiar programas en que se offezca a los
beneficierion por un mismo coste la mejor combinacién de ubicacién, alcances de
urbanizacién, superficie de lote, alcance de edificacién y superficie construida inicial y
potencial, de acuerdo a los requerimientos de las propias familias. Impulsar la generacién
de alternativas técnicas de disefio y utilizacién de materiales que permitan la edificacién de
viviendas con meyor espacio Gtil con una misma inversion, logren el desarrollo de obras en
menores tiempos, asegurar la dotacién de servicios en los programas financiados,
prop do unidades habitacionales que permitan a los beneficiarios ocupar de inmediato
los inmuebles financiados.
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- factibilidad crediticia y aprobacién.

- factibilidad del crédito. : T

En egta fhse se define In factibilidad del financiamiento sohcmulo se compruebn que log
elementos que constituyen 1a solicitud estén presentes, para® que los ‘aspectos sociales
técnicos, financieroa y juridicos sean consistentes entre ai‘y ge venﬁca que les aolncltudes
cuenten con las siguientes. e : o

Caracteristicas: :
- tierra apta para el desarrollo del programn y ef cién
proyecto.

- garantia del crédito.
-pemonahdadjm'idxca del solicitante; e ; ; : T
- identificacién de la d da con cumplimient 5 del perﬂl i émi tablecido por_
el fideicomiso definida la factibilidad crediticia y previa sancién'del comité de’crédito, s
integra 1a solicitud de financiamiento de acuerdo a los requ:sntos estnhlemdos pare cada uno
de los programas y lineas de crédito.

los-alc ceré; del -

- montos y condiciones financieras de sprobacién para cada solicitud se autorizaran un
monto inicial y un monto escalado por accién y por el total del crédito los cuales estardn
expresados en veces el salario minimo regional diario u otras condiciones financieras, el
monto escalado serd el limite miximo de crédito. El monto escalado por accién se
determina en funcién del nivel de ingreso de la demanda captada o de ia poblacién a
beneficiar, el monto inicial se expresa en veces el salario minimo; dicho monto inicial se
define con base al monto escalado y la perspectiva de inflacién para el desarrollo de la
obra. Las condiciones financieras del crédito e establecen en fincién del costo escalado
por accién en veces el salario minimo diario.

2.3 DESARROLLO DEL PROYECTO Y CONTRATACION.

ey "

de la contrat
El objetivo de esta fase es lograr que la contratacién de " los credutos aprobados por el h.”
Comité técnico y de distribucién de. fondos,  este respaldada’ por un: proyecto’ ejecutivo
integral, congruente con los monton a.probadoa yla capacidad de pago de. los beneficiarios,
FONHAPO podré supervisar | total del. créd () pnm que a,;uste 3 los momos
iniciales antorizados.

De resultar necesario, se establece lap
de la fecha de la aprobaclén, lo
para contratar el crédlto

- montos y condiciones ﬁnsncneras de contratacién loa honoranos de estudxos y proyectos ge
eatablecen con base nl programny linens de crédno que con!emple el crédlto los proyectog
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no finenciados por FONHAPO deben cumplir para su sutorizacién con las normas y
requisitos establecidos por FONHAPO, el piso financiero o monto inicial de contrato,
estard en funcién del presupuesto de los ganadores de los concursos o del presupuesto que
autorice el FONHAPO para obras por administracién. El techo financiero en pesos se
calculara con base al piso o monto inicial del contrato, considerando ei programa de obra, e!
calendario de avance ii iero, los porcentajes de materiales y mano de obra de las tarjetas
de precios unitarios, y la estimacién de incrementos en precios de materiales y de aumentos
a los salarios mini El techo financiero en pesos as{ definido no se moditicard por log
incrementos salariales, el techo financiero por obra, no podrd rebasar ¢l monto escalado
autorizado al crédito en veces el salario minimo. Si para la consolidacién del proyecto se
efectitan contrataciones parciales por linea de crédito, el monto escalado total de
contratacién se calcularé de la siguiente forma:

- ¢l monto escalado en pesos de cada contratacion parcial se dividird entre el salario minimo
vigente a la fecha de la respectiva contratacién, dando por resultado el monto escalado en
salarios minimos de cada contratacién parcial.

- la suma de los montos escalados en salarios minimos de las distintas contrataciones
parciales, no podrd rebusar el tope nutonz.ado por el h. Comité técnico y de distribucién
de fondos. : ;

24 GARANTIASYF[ANZAS

Para’ la contralan on, ‘los gobxemos estatales y municipales y sus organismos publxcos,
gdrantizaran los'créditos que se les otorguen mediante: aval del goblemo estatal; los grupos
sociales al momento de la contratacién otorgaran cualquiera de las siguientes garantias:

- garantia hipotecaria.
- garantia fiduciaria. - -
En todos.los casos log acreditados otorgaran adicionalmente una garantia, las garantias que
se constituyan en pesos a la contratacién, deberdn estipular que también cubren los créditos
adicionales que se le d acreditamiento para el pago de intereses. Las garantfas
que se registren en salarios minimos a la contratacién cubrirdn al menos el monto escalado
de contratacidn en veces el salario minimo.

- fianzas, estudios y proyectos.

Para {a primera entrega de recursos, el acreditado deberd presentar una fianza por el 100%
del monto de la primera entrega y una fianza de cumplimiento por el 10% del contrato con
una vigencia de un afio; Estas fianzas les contrataran los responsables de elaborar los
proyectos y serén afnvor del acreditado y/o el FONHAPO.

. ﬁnanms de obras por concurso.
Los acreditado deberdn pregentar al FONHAPO copias de las fianzas que contraten lag.
constructoras- a favor del acreditado y/o el FONHAPO por el 100% del anticipo'y 10%
sobreel. - total para garantizar el cumplimiento del contrato sobre vu:xos ocultos con 1 afio
de v:gencla, ‘a partir de la entrega recepcién de la obra. :

- ﬁanm de obras por administracién directa.
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En lag obras por administracién directa, el acredltado contratara“una fianza a f‘avor del
FOi 0 por el 100% de anticipo para garanuzxr su correcta apllcam(m

2.5 ADJUDICACION DE OBRA.

Eg reqpisito para la contratacién de los créditos que otorgue’ e] FONHAPO: que las obras
sean asignados a los ganadores de los concursos publicos que. convoque ¥y desnrrolle el
acreditado tenga o no obligacién legal para concursar las obras. .

- atribliciones.

Enel desan'ollo de los concurgos se tendrdn las siguientes atribuciones:

- el acreditado es el renponsable del desarrollo de los concursos;

- ¢l actleditada deberd reglrse por los procedimientos y normas que defina el FONHAPO

- el FONHAPO tiene la facultad de ler en todo 1

Las anomalfas que se identifique durante el proceso del concurso;

- en caso de incumplimiento por parte del acreditado, de las normas y procedlmlenlos
establecidos, el FONHAPO se reserva el derecho de confratacién. . :
- lineamientos basicos.

Las lingamientos basicos que regirdn el desarrollo de los requisitos de contralac:én y contar'
con la aprobacién de la siguiente documentacion relativa al concurso: :
- convacatoria

- pnque‘te técnico.

- presupuesto base.

- progrima de abra.

- convocatorias. R,

Publicdcion de la convocatoria de acuerdo’ al modelo eslablecldo por FONHAPO durante’
tres dfa‘s consecutivos en diarios de ampha clrculnmén nnmonal

- documentamén
Entrega del acreditado al FON'HAPO
concursantes: i
- gintesls curricular.

- presupuesto y tarjetas de precios umtanos

- obras por administracion’ directa -solo. de menera excepcional, y cuando por -las
caracteristicas del crédito relativas a la tipologfa del programa, tamafio y/o ubicacién no sea
factible; que se concursen las obras, los casos en que se solicite la realizacién de las obras’
por infstracion directa se deberd comprobar la capacidad técnica y administrativa del
acrez‘i;‘do para gjecutar las obres relacionando las obras realizadas y el equipo humano y
técnico con que cuenta, y exponer los motivos por los que la obra no ge puede concurser.
En la ejecuci6n de este tipo de obras, bajo ninguna circunstancia podrdn participar terceros .
como contratistas.

e’ la slguxente documentacién relativa. a- los

2.6 COSTOS INDIRECTOS.
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Los coaton mdlrectoa en el caso de obrna por ndmmlatramén no’ podrén ser supermres el :
2%. En el caso de obras que se realicen’a través de licitacién’ pubhca, el porcentaje que
utlhznra el acred\tado pnraelaborar el presupueato base serﬂel 24 :

27 E.TERCICIO Y FINIQUITO

- antlcxpos

- objetivos de los anticipos.

El FONHAPO con el fin de asegurar mejores precios y de sglhznr el desarrollo de lnx obrns‘ “
otorgarn cinco tipos de anticipos: S
- anticipos para adquisicién de suelo o vivienda para I ndqulslcxén de suelo, asf
la compra de viviendas por parte de sus lnqmlmos una vez aprobado el crédito por el comité
técnico y de diatribucién de fondos y previa la escrituracién, el FONHAPO' otorgara. un
anticipo por el 80% del monto a financiar. Este ismo tendrd una wgencm mﬁxnma de’
cuatro meses por predio y no serd renovable ni prorrogable.. N

- anhclpos para obras. . i ;
Para el inicio de obras el importe del anticipo fluctiia entre un 10% y un 40% del monto’
confratado. El porcentaje se determinara con base en las caracterfsticas particulares del -
proyecto a financiar. Las solicitudes de anticipos superiores al 20%, solo se aprobaran si el .-
acreditado demuestra una estrategia documentada para la compra y suministro de mnlermlea .
en fimcién de un adecuado calendario de obra a satisfaccién del FONHAPO, - "

- aplicacién de anticipos para obras. R

La aplicacién del monto méximo del anticipo podré tener las mgulentes moda.hdaden

- aplicarse a obrag de urbanizacién, electrificacién y/o edificacién en'partes 1gun.|es

- aplicarse en porcenuyes diferentes a las partidas del presupuesto tales como electrificacion
urbanizacién, sin que en global se exceda el monto autorizade; " ;

- independientemente del anticipo pactado para el resto del crédxto cuando las obras de
electrificacién las realice la comisién federal de electricidad o la compaitfa de luz y fiterza,
se entregara el total del importe para dichas obras enuna gola exhibiciém ‘

- anticipos para adquisicién de materiales. s

Para In adquisicién de materiales. En el caso de hcxtn.clén pubhcn de matermles se podrdn
antorizar antmpns mayores al 40% siempre y cuando dicho antlclpo permita obtener y
martener mejores precios.

- anticipos para créditos refaccionarios o parques de materiales y centros de asesoria
para log créditos refaccionarios tanto para parques de materinles como para centros de
agesoria el financiamiento se podra dar en una sola exhibicién dependiendo del programa de
adquisicién de la maquineria y equipo asi como de las obras civiles de los parques de
materiales. El acreditado dispondrd de 30 diss para la entrega de las facturas
correspondientes endosadas a favor de FONHAPO.

- anticipos para créditos de habilitacién y avio a parqués materiales y centros de asesorfa
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Para los crédﬂos de habllltacxén y. avio para el capital de trabajo tanto para parques de
materiales como para centros de asesorfa, a la contratacién se hard la entrega de un 30% del
crédito. - Los anticipos ‘s¢ irtn d tando proporcionalmente en lag estimaciones
subsecuentes. - Para los estudios y proyectos se otorgara un 30% como primera entrega de
recurgos el dia’de la coniratacién, se dard otro 40%% del crédito a la presentacién del
pxoyecto ejecutivo (técnico y/o social y/o jurldico y/o financiero), el restante 30% del
crédito se enlreguraa la revisién total y aprobacién del FONHAPO.

Para la adquisicién de suelo asi como para la compra de viviendas por parte de sus
inquilinos, los recursos se entregaran en una solo exhibicién de la firma de las escrituras. En
loa casos ¢n que se haya constituido el anticipo del 80%, a la firma de lag escrituras ge
entregara el 20% restante del crédito para adquisicién, asf como el 100% del crédito para
gastos de escrituracién. Para los créditos de habilitacién y avio para el capital de trabajo
tanto para los parques de materiales como para los centros de asesorfa después del 30%
de crédito entregado el dfa de 1a contratacién, se hardn entregas de recursos mensualmente
de acuerdo a un programa de egresos aprobado previamente, para avance de obra los pagos
se efectuaran en fincién del avance fisico de la obra, determinado este por la supervisién
evaluativa que realice el FONHAPO en campo.

- escalamientos.
El fideicomiso pegara escalatorias de precios en forma sutomética de acuerdo con Iou :
fndices inflacionarios que en materiales de construccién realice el banco de México y los
incrementos en los salarios minimos autorizados per la comisién de salarios mini

- supervisién evaluativa integral y de control.

- atribuciones del FONHAPO. s
Es facultad de} FONHAPO supervisar en campo el desarrolio del crédito en sus- dxversas g
fasea, asi como la documentacién soporte de tipo financiero, juridico, técnico y social =
durante el ejercicio y aun después de terminado el programa. La supervision que realiza el
FONHAPO es integral y tiene como objetivo evaluar el cumplimiento de los requisi
ejercicio del crédito. En el aspecto técnico se evalua el avance flsico de ln obrn con'el fin
de autorizar el pago de las estimaciones correspondientes. o

« cargo de FONHAPO por supervisién. SRR
Para larealizacién de la supervisién evaluativa integral, el FONHAPO cargam al cr
2% sobre las cantidades totales financiadas.
- verificacién de la demanda.

Durante el ejercicio del crédito el FONHAPO supervisara y venﬁcara q e, I
encuentre integrada y en proceso de consolidacién. -
- modificaciones al crédito. .
Se entiende por modificacién del crédito, aquellos camblos que
aprobado por el comité técmco y de. dxmbuclén de fon

Incrementos en precios son supenores alos prevmoa a la contratacion fe ‘autorizara el nuevo '
monto del crédito en pesos, sxempre v cuando ¢l numero de salanos mfmmos otcrgndos no .
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supere al tope autorizado por el comité {8énico y de distribucion ds fondas. Si durante el
ejercicio del crédito, este suire modificaciones que signifiquen cambios en las condiciones

técnicas o fi as originales ser obligacién del acreditado notificar a log. benehcmnos L

dichos cambios y demostrar que estos los han aceplﬂdo
- garantias y finanzas, . - :
- mcremento de gm-anﬁas

Toda modlﬁcnmén del monto de crédlto por’ arriba del lmpo : lu garan a0 orgadn al 5
FONHAPO, abliga al acreditado’ 8 inérementar ¢l monto de’la garantia:’ EI FONHAPO no
enfregara recursos por nmba del monto gnrnn!lz.ndo (N :

Toda modlﬁcaclén al monto de crédllo por arriba del importe respaldado por.la fianza de =
‘cumplimiento,’ obliga alacreditado a entregar al FONHAPO " copia de . e fianza; de
cumplimiento - - contratada por ¢l contratista que cubra el nuevo monl y que este 2 favor
del acreditado y/o el FONHAPO = :

- por li

- por falta de registro de garantias, : .
El acreditado dispondra de 30 dias calendario para registrar lagnrnnﬁa, en caso contrario lo
realizara el FONHAPO cargando al crédito el costo de la inscripcién y como: pena
convencional un 1% del monto de la garantia.

-- por falta de comprobacién de anticipo.

La falta de comprobacién del anticipo a satisfaccién del FONHAPO o fiera del penodo
establecido, sera motivo de la terminacién anticipada del contrato. El acreditado deberd
reintegrar los recursos entregados por el fideicomiso mas intereses, con una tasa equivalente
al '1.10 del costo porcentual promedio del mes correspondiente, y hasta la comprobacién
total.

. por retraso en obras.

Cuando exista retraso en {a terminacién de las obras se
- al cumplirse la fecha contractual de terminacién de obra,

Se comenzara a pagar por cadn dfa de retraso el uno al millar del monto no ejercido;. - 7,
-'dado que log retragos de obras implican supervisién adicional, se cargara una cantidad:
mensual adicional, equivalente a la que resulte de dividir el 2% del total del crédlto g
entre el numero de meses de obra originalmente pactados, o

- retrasos en recuperacién " ' o
En loa créditos que tengan retraso en la recuperacion, se cnrgamn mtereses m ratonos de -
acuerdo con el siguiente criterio: e

atahl

- el acreditado entrara en estado de mora a los 30 dias del vencimiento del pagoy. cubnria -

una penalidad equivalente al 1.10 del costo porcemual promedio” que “fije: el bunco de;
Méxwo para el mes 10 cubxerto :

sanciones:

- ge rescindird el contrato, y
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- g¢ hard efecnva la garant(a pactmla, sin que sea pomblc mediar compensamén alguna del”
FONHAPO hacia el acredntndo :

- tummporvmos ocultos . SR
Es requisito del FONHAPO' que todo ncredntmlo sohcﬂe a lag constructoras que realicen las’
obras de. urbanizacién y/o edxﬁcm:xén, una flanza para garantizar”por un'afio los’ vicios
ocultos que pudieran aparecer en “lag obras La fianza estard a favor-del acredltndo y/o
FONHAPO y deberd ser " por el 10% del total de recursos entregados para obra’ - :

- ‘geguro parn daflos. - : :
En programas de vwnenda mejorad& de adquisicién de inmuebles a terceros, y'en crédntos )
para edlﬁcacmn, se deberﬁ ndqumr a favor del acreditado y/o FONHAPO un segu.ro de
daffos. .

FOVL
PRESENTACION.

1. Créditos de lergo derivados de subastas a promotores o b

Individuos o' ihyersionimn que adquieran, construyany mejoren vivienda.
1. 1 Des'tmo

Estos créditos solo podrén otorgarse para los siguientes conceptor: ..~ L
- la adquisicién de vivienda nueva o usada, para ser habitada por. u propiet
arrendada. : e s

- la construccién o mejora cuando la vivienda sea o vaya a ser habltada por su propletnno
independientemente que se contrate o no a un promotor o conatructor para estas “obras. Estoa
conceptos podrin apoyarse con sustitucién de crédito. : :
- ¢l financiamiento de intereses ordinarios y, en su caso, maoratorios,: asf: como'; el ;
financiamiento de isi por apertura de crédlto en su caso, estndlo cioecondmico,

o de factibilidad y avalio. :

1.2, Asignacién. ; : - :
Los créditos deberén provenir de derechos sobre créditos e largo’ pl 820 su astadoa por :
FOVI a promotores, o a bancos cuando se. trate de:’ v1enda usada, o’ por’ autorizacién
especial del FOVL Loa pequetios promotores podrén recibir créditos derwndos tnnto de lns
subastas a promotores, como 4 bancos.

1.3. Acreditados.
- conceptos.

Los acreditados serdn; personas fisicas que vaysm ahabl
morales en el caso que las vayan a arrendar.
- deudor sustituto. kS
Log deudores sustitutos se consideraran como s.credxtndo mempre y. cunndo 88 obhguen en
los mismos términos del acreditado original. :: Serd requisito: que  en; las" escrituras
correspondientes de apertura de crédito, se estipule en que el a tante solo podrd aceptar
la sustituci6n del deudor, cuando quien se sustitrya en sus derecho‘ J obhgamones retina los
requisitos para que se le considere como queto de crédlto parn ege tnpo vivienda *

nda o personas figicas o




- ingreso mensual de laa acredltadon
Los créditos solo podran otorgare a los acreditados cuyo mg,reso mensunl no exceda de 15
veces al salario minimo mensual,

1.4. Viviendas financiables.

Se entiende por vivienda para efecto de estas condiciones generales: la vivienda en
cualquierade las  etapas comprendidas, desde el terreno hasta su terminacién integral. Se
entenderd como créditos para la construccion, los otorgados para la adquisicién
compreaderdn vivienda nueva o usada,

- vivienda nueva es aquella que va a ser habitada por primera vez.

- base de vivienda es cualquier edificacién sobre un lote con servicios.
- wmejora de vivienda comprende las obras que permiten la renovacién, la ampliacién yfo
mejor distribucién y/o terminacién de la vivienda y otras afines,
- lote con gervicios es aquel que cuenta como minimo, al pie del propio lote, con los
servicios de: luz, agua, drenaje, alumbrado publico y guarniciones.
- proyecto habitacional es un grupo de viviendas de una misma categoria, asf como gu
equipamiento; pudiendo estar ubicadas en predios distintos de una misma poblacién.
Las viviendas inicialtmente comprendidas en el proyecto podrdn ser sustituidas, por una sola
vez, por otras iguales caracteristicas, siempre que estas ultimas se ubiquen en el mismo
conjunto o localidad.

- conjunto habitacional es un grupo de viviendas y su equipamiento en un mismo predio.

1.4.2. APROBACION TECNICA.

-~ concepto,

Es la autorizacién del proyecto arquitecténico y urbunisuco de un gmpo de viviendas y

requisito para que la vivienda sea ﬁnancmda. IR

- autorizacion. : )

Las aprobaciones técnicas aerﬂn otorgadaa por el FOVI o por la mstltucnén que : el fondo

haya sutorizado. Dicha autonzamén podré ser revocada ajuicio del propio fondo. - '
Cuando - la institucién de que ge trale no ge nguste a lo’ dlspuesto en Ins presentes condicione

generales y a las indi m:lone

- documenlnclén.

- notificacién.
- siembra de vivienda; y,

- arquitecténico (planta y nl.,ado)
La institucidn debera enviar al "FOVI" cudn mes’ un’ repone del ‘numero de viviendas
aprobadas en ege lapso. : :

- materinles y obras,




La duracién de la estructura, conxtruccnén y malena!ea en general no seni menor del plazo
establecido pnra amortizar el crédito.” . ‘

1.5, CONDICIONES FINANCIER.AS. :

1.5.1. VALORES.

- valor méximo.
El valdr méximo de la vw:endn suleta a ﬁnancmm:enlo por parte de "FOVI" no. debera
exceder del equivalente a 216 veces el salario mimmo mensual, :
- categorias de vivienda o

El "FOVI" establecera diversas categorfas de vivienda de acuerdo con su valor minima y/o
méximo, ubicacién geogréfica y otras caracteristicas.

- valores sustititos de las viviendas.

Los valores minimos y miximos que puedan alcanzar las viviendas en cada una de las
categorias se fijaran en términos del salario minimo mensual del Distrito Federal de enero :
de 1993, que es de N$ 428.10, aplicando el "factor de ajuste” que FOVI determine.: -+

Log incrementos que se den en el salario minimo mensual del Distrito Federal continuaran
modificando a las erogaciones netas, pero variaran el monto de los valores mlnlmos y:
miximos de las categorias mencionadas.

- cambio de cafegorin. 7
Cuando el precio efectivo de venta rebase el valor méximo de la categoria de lnscnpmén del :
proyecto en las subastas de derechos sobre créditos, el proyecto podra pasar, cuando asi lo
indique la propia convocatoris, a la categorin de valor inmediata superior, conservando la’”
postura y el porcentaje de crédito originales.

Para conservar los derechos sobre créditos, - al cambiar: de categoria, -los proyectos
terminados deberdn tener as mismas especificaciones, superficie construida y de. terreno, e
iguales acabados o equivalentes a las de ‘la aprobacién lécmca inicial. y de'la estimacién *
original de valor. : :

- conceptos comprendidos en el valor. - ; - L
El valor de la vivienda deberd comprender todas lus drens aobre lag que tenga derecho de
propiedad el adquirente, El valor de la vivienda se determinara mediante avalfio bancario
en el momento del otorgamiento del crédito, el cual . deberd reflejer el “valor. de mercado
revaleciente * en ese momento, como ulgo mdependlente del costo del len‘eno y la
edificacién, y de loa submdms e 1b1dos -

1.5.2. MONTO INICIAL DE LOS CREDITOS. i [
Para la sdquisicién, construccién o mejora.’; El 1mporte de la.s dmpomcmnes del crédno‘
destinadas a financiar la construccién, la adquisicién o la'mejora de fa vivienda; podrﬁ ser
de hasta el 100% del valor de la'misma esmndo 0 mpoméndolaya constru:da
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- para arrendamiento,

Cuando el destino del financiamiento sea Ia adquisicién  para‘el arrendamiento, - el importe
de las disposiciones del crédito podra ser hnstu un monto mﬂxnmo' Ta%%’ del totn] del vulnr
de la vivienda. i

- para arrendamiento con opeién & compra.” : ‘ SR
El monto del crédito podrd ser:de’ hasta el :100%: del valor de la vwlenda Dicho -
arrendatario podrd transferir a terceros sus der chos genemdos correspondlentes a Ia opeion
de compra. B ; ; s

1.5.3. TASAS DE INTERES Y CoMxSdelis.

- intereses ordmmosymomorlos o LR : L :
Los créditos devengaran una taga de interés anual que el FOVI lmente dard a
las instituciones, la cual estard integrada por in . componente fijo del - cinco por ciento en’
términos reales y un componente variable que se modificara de conformidad con la tasa de
inflacién del promedio e un trimestre previo. .

En caso de que el acreditado no cubra oportunamente las cantidades a su cargo derivadas del
crédito, las instituciones cobraran mensualmente, en adicién a los intereses ordinarios del -~
crédito, intereses moratorios o una pena por mora, lo que resulte mayor.

- comisiones a cargo del acreditado.

Las instituciones de crédito podrén cobrar libremente comisiones por apertura de crédito,
estudio socioeconémico, de factibilidad y avaliio, debiéndolas informar a FOVL

Asimismo, las instituciones tendrdn libertad para cobrar comisiones mensuales que podrdn
expresarse como proporciones fijas o variables de la erogacién neta, o indicarse en la
misma forma de la erogacién neta.

1.5.4. PAGOS, PLAZOS Y AMORTIZACION.

Erogacidn neta a cargo del acreditado.
Una vez que el acreditado haya ejercido el crédito destinado a la adquisicién de la vwnendn, :
concluida su construccién o sustitnido el crédito, debers termmnrse mensunlmente una
erogacion neta a su cargo.
Estas erogaciones se calcularan aplicando el monto del crédlko en’ la fechn de s
otorgamiento, los factores pago-credito que determma el FOVI en funcnén del’ vnlor de la
vivienda. :

En el caso de un crédito para la construccién de una vmenda que habx!ara el proploi :
acreditado, la erogacién neta durante el periodo de’ construccién podrdi'ser. cero,. de:
conformidad con la institucién acreditante, por podrﬂ financiar el lotal de Ios :

intereses devengados.
- los pagos por principal e intereges & cargo. de loa 20 dltados
vencidas conforme a lo siguiente: : G -
- en aquellas mensualidades en las que la erogm:xén meta sea 1gual o menor a los mtereses ;
devengados, el pago que el acreditado estard obhgndo areahzar serd 1gual a los intereses .
devengados.

- pagos anticipados.



El acreditado tendrd derecho a efectuar pagos anticipados, siempre que su monto exceda el
de una erogncion nets, todo apago anticipado se aplicara a reducir el saldo insoluto del
crédito,

- financiamiento de intereses.

En aquellas mensualidades en las que el acreditado se encuentre en el proceso de
construccién de su vivienda, las erogaciones netas a su cargo podrén ser cero de
conformidad con la institucién acreditante; por fo que, el monto de los intereses ordinarios
devengados podra ser financiado totalmente.

- plazos y amortizaciones de los créditos.

Los créditos se contrataran sin establecer un plazo fijo para el pago. Dicho plazo serd el
necesario para que el saldo del crédito sea cero.

Sin embargo, de conformidad con el articulo 106, de la ley de instituiciones de crédito, el
Banco de México amplio el plazo mdximo para estas operaciones dentro del cual si
trangeurridos 25 afios contados a partir dela fecha de contratacién del crédito, existiere un
saldo ingoluto a cargo del mcreditado, este no estard obligado a realizar pago adicional
alguno, siempre y cuando se encuentre al corriente en sus pagos. En estos casos, el saldo
insoluto serd a cargo de FOVL

- primas de seguro.

Las instituciones de crédito podran cobrar mensualmente a los acreditados, por concepto de
los seguros  destinados a cubrir el crédito, primas a una tasa mdxima . conjunta de 0.75%
anual sobre el saldo insoluto del crédito. - Estas primas no podran cubrirse con crédito'y -
deberdn liquidarse en las mismas fechas en que se devenguen o paguen los mtereses

L6. OBLIGACIONES DE ARRENDADOR.ES

1.6.1.tratandose de viviendas para arrendamiento, el inversionista se debe abligar a:

- iniciar la renta de las viviendas en un plazo - méxlmo de 180 dlns nnmrales a partir de la
fecha de consolidacion del crédito. )
- en el caso de rentas sin opcién de compra orlgmnlmente pactn.da, destmnr las viviendas al
Arrendamiento durante el plazo minimo de 1 afio. En el caso de renta con opcién de compra
el arrendatario  original o a quien este ceda sus derechos pmx'lmomales respecto a la
opcién de compra el plazo serd de 5 aros. : :

FOVISSSTE. .
PRESENTACION.

L INTRODUCCION.

El instituto de seguridad y servicios sociales de los trabajadores del estado ha asumido,
desde la presentacién de su programa institucional 1989-1994, el compromise de trabajar
con ese mismo espiritn, En lo que se refiere a la vivienda, satisfactor social de profinda
demanda en el presente, cuyo dmbito de atencién corresponde al fondo de la vivienda del -
ISSSTE (FOVISSSTE), el curso que ha segmdo este organismo ha sido de su transformacién
primero y su lidacié pués, en un organismo financiero.

&f
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El hecho de concentra.r la sxencxén en la opernmon financiera de los recursos asignados al
fondo, ha hecho posible programar su optima ap i6n, incr tandose el al de los
montos méximos de crédito, el’ penodo de ‘amortizacién y el numero mismo de acciones de
vivienda en todas sus modahdades

Una de las declslones del fondo que ha coadyuvndo notablemente a elevar la calidad y la
cantidad en la producclén de vivienda, ha sido 1 de instituir, la selectividad aplicada a las
constructoras que participan en la e_|ecuc16n de log conjuntos habitacionales promovidos.

LAS REGLAS QUE SE SOMEI‘ERAN LAS SUBASTAS DE FINANCIAMIENTO.
Para la’ constmccnén de conjuntos habitacionales merece mencién especial el compromiso
asumido por. la banca comercial, relativo a brindar tasas preferenciales al programa.  Asi,
con la formalizacion y aphcamén de estas reglas, el instituto da cabal respuesta a la
creciente demanda habitacional que plantea su poblncnén derechohabiente; permite ampliar
el espectro de posibilidades de crédito; y propicia la agilizacién en su otorgamiento, al
fac:htar la geshén del tramne correspondiente,

. Reglas a‘que se someterdn las subastas de financiamiento para ta construccién de
conjuntos habitacionales,

L DEFM_CIONEéT R
Para los efect delas.u nt regl’asse

Aopd

4 por:

- "INSTITUTOY,
Al msnmto de sgur dndy servtcnoa socmles de los h‘nba_.;adores del esmdo
- "LEY". e
Alaley del "institutb" 5

“FOVISSSTE." P -
Al fondo de la vivienda del "INS'ITI‘UTO"

- "COMISION EJECUTIVA 5o
Ala commén ejecunvadel "FOVISSSTE" L

- "ESTSE" E

servicio del emdq pam gnnhzar Ias'posﬁxras presen!adns en Ins subastas yoin
- proponer la ignacié del finanei nto pnru la construccnén de v1v1enda_ :




RHMSMANES DE LOS TRABAJADORES :
A los representantes,’” tanto les’ de - ”FSTSE" como ‘log* smdlcntos no’ i‘ederados,
acreditados ante ”FOVISSSTE". .

A las personas sujemb a una relncxén de traba_;o mscrmm eni'el "mstmno" que; coticen al
"FOVISSSTE" y que presten sus servmos medmnte destgmmdn legal ‘o nombramiento, nsi
como nquellns mcluxdu en hstn de’ myn ¢ s

"CONS'I‘RUCTORES" ?1
A las personas fisicas o morales mscrmm én'el regtstro de ‘constructores que al efecto lleve
el "FOVISSSTE" g SRS

"POSTOR.ES" :
‘Alos fconstructores'! que hayan recibido | nprobuclén del "comité técnico de

dlisis" para .

estimado de las viviendas y su valor debera estar. de m:uer
los derechohabientes. :

Los documentos mencionados deberﬁn ger como ml
- uso y destino de suelo,

- anteproyecto urbeno y de vivienda;
- programa preliminar de obra;
- presupuesto eshmndo del valor de ln obrny,

- "PROYECTO EJECUTIVO".
Al conJunto de documentos y.pl

Los documentos mencmnado
- alineamiento y numero oficial; :
- documentos expedidos por las antoridades competentes,’ 08 que
factibilidedes de dotar de @ agua, \drenajé y electricidad a las vwnenda.s, Ry
- egeritura de propiedad, o en égo ‘el contrato de’ promesa de’ compraventa, comprobantes
de las cuentas de predial y agus; certificado de hbenad de gravﬁmenes S

se contengan lﬂ.s

- estudio de mecdnica de suelo
- levantamiento topogréfico y n v}el‘ac
- en su caso, apeo y deslinde; - i

70



- proyecto urbano y de viviends;

- presupuesto de obra;

- programa de obra;

- estudio de inversiény flujo de efectivo del financiamiento;

- permisos, licencias de construccién o de fraccionamiento, en su caso;
- valor de las viviendas expresado en veces de salario minimo mensual;
- en su caso, régimen de propiedad en condominio.

- "SALARIO MINIMO MENSUAL",
E! que resulte de multiplicar por treinta punto cuatro el salario mfmmo dmno genera] que
riga en el Distrito Federal, ;

2. PROCEDIMIENTO DE LAS SUBASTAS DE FINANCIAMIENTO.

CONVOCATORIA.-

Las convocatorias para las subastas'de fi s fonnulnrén por la "comisién
ejecutiva” tomando en consideracion la solicitid de’log’ representzm!es de los grupos de los
"trabajadores”, para los efectos seffalados se considerara el numero de “trabajadores” y el
monto de las aportaciones provenientes:de cada una’de-ellas, asf como la demanda y
necesidades de habitacién de las “mismas,” la’ "comisién . ejecutiva’ publicara las
convocatorias de las subastas de financiamientos en uno de los diarios de mayor circulacién
en el pafs y, simultdneamente cuando merios  en ino-dela entidad federativa donde se
ejecutaran las obras. ; [

La documentacion inherente a cada convocatorm quednra a disposicién de los "postores” en
las oficinas del "FOVISSSTE".

Las convocatorias de que se trata deberdn contener la mformacldn alguxenle'

- identificacién: :

A) denominacion del convocante,

B) numero econdmico de |a subasta.

C) objeto de la subasta.

- financiamiento:

A) el monto del ﬁnancmrmento a subastarse, y el plazo de pago del mismo, que podrd

comprender la adquisicién y urbanizacién del terreno sobre el que deberé construirse el
junto habit | correspondiente. - E1 - monto total del financiamiento se dividird entre

las distintes categorias de vivienda y dreas geograficas, Asimismo, se sefialara el porcentaje

del valor que, por ceda proyecto, podrd ser objeto de financiamiento;

B) la tasa de interés minima, y en su caso la méxima a pagar por el financiamiento, en la

convocatoria se indicara si los financiamientos asignados causaran intereses a las distintas

tasas pregentadas en la subasta por los "postores”.

C) el monto de la primera disposicién del fi ; que, en su caso, pueda ejercerse

sin que exista obra ejecutada, el cual no podra exceder del 25% del monto  total del

financiamiento.

"
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- ubicacion: :
A) lag dreas geogréficas donde se ejercerd el ﬁnanctamxento pm-a la construcclén de lus‘
viviendas; . :

B) el numero de viviendas a construirse; G

C) el numero minimo de viviendas a construir que podrﬂn ofertar los "postores" ; .
D] la o las categorias de viviendas en térmmos de vnlor mnxlmo { xpresad en numero de
veces el "salario minimo mensual”
E) la derechohabiencia existente en el drea geogréhca el
viviendas;

la cun] deberﬂn construtrse lns

- requisitos:
A) solicitud de umcrlpclén seffalando los grupos de vxvl
B) declaracién anual del ejercicio fiscal del afia préximo pasad
C) el numero de inscripcién en- el regm *de* constructore: que
"FOVISSSTE", . :

D) "anteproyecto": : )
E) documento expedido por matxmcxén u orgamsmo financiero que ucredlle el otorgnmxento [
sefiale encontrarse en:tramite” el financiamiento” complementarlo para’ el proyecto de :
referencia. )

;efec}o leve el

- fechas y plazos:

A) plazo de inscripcién y presentacién de anteproyectos, el plazo parala mscrlpclén de loa
interesados no podrd ser menor de 30 dias hdbiles, contados & partir de la fecha de la: .
publicacién de la convocatoria. =
B) el plazo para que el "comité técnico de analisis" informe a los interesados de la decmén,,
sobre au participacién ¢n la subasta de que se trate. La comunicacién serd por escrito pnrn )
cada postor por cada postura, en un plazo no mayor a cinco dfas hdbiles. -

C) plazos para la presentacién de posturas.

D) fecha, lugary horaparu la apertura de sobres que contienen las posturas.
E) focha en que se comunicara el resultado de la subasta, la cual deberd ser a mas lardm- el
quinto dfa habil siguiente a aquel en que se efectiie la Bpemn'a de los sobres que conlengun ;
las posturas.

F) plazo méximo para gjercer el financiamiento.

Q) plazo miximo pora la construccién por cada grupo de vnv:endns que se pretendn subustar

- importes y garantias que deberdn cubrirse y establecerse' : g

A) cuota de inscripcién, cuyo costo no podra ser-mayor. al cero punto cinco al millar del
financiamiento solicitado.
B) los garantias que los "conntmctores” deberﬁn presentar para avalar la seriedad de sus
posturas, serd &’ través - de chéque cruzada 'a favor del ISSSTE-FOVISSSTE. Dichas
garantiag serdn devueltas al concluir las submmm con excepcxén del o de los "postores” que
hayan recibido asngnm:xén. ; #

- pago de mscnpcnén:
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A) los "constructores" deberén pagar el cincuenta por ciento de la cuota de inscripeién
sefialadn en la convocatoria por. cada "anteproyecto” que pr n,-el '50% restante lo
pagaran Gnicamente loa "constructores” a quienesﬁse les haya uprobadgi_ los 'y'ameproyectos". :

. "postums" : ;
Los "postores” podrdn pnmclpar en una misma subosta presentando posmras para dlveraoa
montos de financiamiento, ‘que "estén referidos ‘a diversos ‘"anteproyectos”.:’ Se . deberd
presentar una sola postura sobre cada grupo de viviendaa comprendidag en un mismo predio.:
Lag posturas se expresaran’en términos de la tasa de interés anual que cada "postor" offezea’.
pagar al "FOVISSSTE" por el financiamiento.. La forma ¢n’ que sie calcularnn y; pagaran 'los
intereses correspondxenteu al ﬁnﬁncmmlemo nmgnado 8¢ sefial 'u en’la de' n
contrato. . : S ;

grupo de postores" B : e R i
Se. considerara como un mismo "poslor" El grupo integrado por personas: que tengan -
relaci patrimoniales entre si, do estas repr mas del 50% del capital contable
o del patrimonio neto de alguna de ellas. El grupa integrado por personag relacnonadaa entre .
si por garantfas o créditos; cuyo importe represente mas del 50% ‘del cap ital c nmble o'del ”
pntnmomo neto del gurante 0 acreditante.

El grupo mtegrado por personml morales cuyo capital gea propledad en mas ds un 50% de un °
mismo  tercero. . .El grupo - de " personas ' cuando por sus : nexos © pn!nmoma.les o de
responsuhllldnd o por la situacién financiera de una o varias de ellgs, pueda influir en forma'
“decisiva en‘la’de las demdx = e
El7 grupo mtegrado por personas morales euya; adnumstramén dependeré dxrecm 0
mdu'ectnmenle de una mwmapersonn. B

"asxgn () i
Eaeél’lugar; fecha’ y~hora que e hny indicado en-la: convocatona correapondxente, e
celebrara el acto de‘apertura de los sobres que contengan las posturas. A dicho acto deberdn
asistir, ademds de l0s miembros del "comité técnico de andlisis®; los servidores piiblicos del

- "FOVISSSTE!" encargados del proceso administrativo de la subasta y un representante de la
contralorfa’ general del "instituto", - Las posturas que el "FOVISSSTE" reciba se ordenaran

" de la mas alta’a l]a'mas baja, en funcién de la tasa de interés anual que cada "postor” ofrezca
pagar, ¢l monto total de_ financiamiento de cada subasta sers asignado de conformidad con

" lag posturas mas altas, continuando en orden descendente hasta agotar dicho monte, de no ser
Asl, hasta atender atodoa loa "postores”,

- En caso de posturas igunles hasta la centésima de tasa de interés anual, se dar preferencia a
la postura con menor monto de financiamiento solicitade por unidad de vivienda; de persistir
el empate ge agignara a quien proponga un menor valor unitario de la vivienda y, en ulumn
instancia, al que presente un menor plazo en la eJecucxén de la obra ;

- "regultados".

Los resultadoa-de las subastas conforme a lns presentea reglas. serdn dehmttvos e
inapelables. El "'FOVISSSTE" dnré.a conocer por esmto a cadu ”postor" por cndn postura
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que haya presentado si recibié o no asignacién, asi como los resultados globales de la
subasta, asimisme, el "FOVISSSTE" publicara en uno de los. dlanos de mayor circulacién en
el pals los resuitados de la subasta respectlvn. SRR

: INFONAVIT. 3
';.PRESENTACION-« -

1. INTRODUCCION.

El presente instructivo’ txene por ubjeto proveer-a. ln operamén de las reglas a que se
someterdn lns subnsms de fi nnncxmmento para la construceién de conjuntos habitacionales.

El Instituto del‘Fondo Nucxonn] de la 1v1:ndn para los Trabajadores de conformidad con
log articulos'3'y 42 de s ley orgénica tiene entre otros objetivos, establecer y operar un- ...
sistema de financiamiento para construccién de conjuntos habitacionales que permita 2 sus,
trabajadores derechohablentes, obtener crédito barato y suficiente para la adquisicién en
propiedad de habitaci las e higiéni Este instructivo ha sido elaborado por el
instituto def fondo nacional de la vivienda para los trabajadores, con objeto de orientar a los
constructores de vivienda interesados ¢n participar en las subastas de finariciamiento.

2. CONVOCATORIA.

Las convocatorias para las subastas de financiamiento se formularsn por el consejo de
admén., Al formular estas, el consejo de administracién tomara en cuenta lns promociones
sindicales y no sindicales que le sean presentadas por los promotores de vivienda, el
consejo de administracién convocara-a - subastas- de- financiamiento -en’ lay: distintas
locatidades del pafs, mediante :convocatorias ‘que sefialen los bases y proporcionen -
informacién detallada de las subastas. Lag convocatorias aparecerdn publicadas en uno de
los diarios de mayor circulacién en’el pais v, simulténeamente, cuando menos en uno de las
entidades federativas donde se ejecuiarnn las obras

3. REQUISITOS PARA PAR'HCIPAR COMO POSTOR EN LAS SUBASTAS,

Los constructores mteresudo ‘en pnmcnpar en las subastas deberdn’ estar prevwmente N
ingeritos en el regmro e constructores - del INFONAVIT.: _Los constructores deberdn
declarar, bajo protesta de’decir verdad, que estén al corriente en el cumphmleuto de sus
obhgamonea con el INFONAVIT‘ ol

4. REGI.STRO DE ANTEPROYECT 0S8,

Los constructores mleresndoa en pamcxpar en Ins subastns y que ya cuenten con sm registro,
podrén inscribirse’en el INFONAVIT, mediante 1a presentamén de su o sus anteproyectos
conforme "lo establezean las convocatorias” correspondxenles en la’ secretaria’ técnica del
. comité - de nn.ﬂlms de anteproyec g Esta secretm-m v lag: delegnmones reglonnlea
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proporcionaran a los promotares o constructores la informacién, orientacién y asesorfa que
requieran para la presentaclén y tramnte de sus solicitudes para pammpar en las subnstas de
financiamiento. . : .

5. AN'I'EPROYECI‘O.

Los. constructores inscritos presentaran al -infonavit para su andlisis y evaluacién un
anteproyecto, que- consistird en el conjunto de documentos y planos que cumplan los
requerimientos en cuanto a uso y destino de suelo, con’las disposiciones juridiCsa que
permitan flevar a cabo la comstruccién de un conjunto habitacional, en un predlo
determinado, y que incluyan un valor estimado de las viviendas.”

Los documentos minimos que integraran el anteproyecto, serdn los siguientes:

A) uso de suelo;

B) anteproyecto urbano y de vivienda;

C) programa preliminar de obra;

D) presupuesto estimado del valor de 1a obra;

E) documento expedido por la antoridad correspondiente que indique que es posible dotar de
servicios al conjunto habitacional que se pretende construir.

Las viviendas deberdn tener como minimo 45 metros cuadrados de construccién, contar con
una estancia familiar de usos maltiples, dos recamaras, un baflo, los servicios basicos
indispensables, equipamientos urbanos y estar ubicadns en zonas con facilidades
comerciales y educativas. . En la propia convocatoria se sefialara el numero minimo de
viviendas que puede comprender cada anteproyecto.

El valor de las viviendas al termino de su construccién, expresado en veces salario minimo
. -mensual del D.F., se fijara en la convocatoria respectiva.

6. PRESH‘ITACION Y TRAMITE DE ANTEPROYECTO.
Para registrar el anteproyecto, el constructor presentara:

En original y dos copias, la solicitud, los documentos y planos del anteproyecto asf como
copia del registro de constructor del INFONAVIT, asf como cuota de inscripcién.

El original del anteproyecto y la d i6n correspondiente quedaran bajo custodia de
la secretaria técnica del comité de andlisis de anteproyectos.

La secretaria técnica de comité de andlisis de anteproyectos verificara si la documenlec:dn‘
presentada esta totalmente integrada y con todos los documentos que: se: soliciten - como::
requisitos de presentacién. T R

Los canstructores que soliciten la inscripcién de su anteproyecto deberdn entreger en sabre
cerrado, por concepto de inseripeion, un cheque a favor del INFONAVIT por una cantidad -
equivalente ‘al 0.5 al millar sobre ‘el monto del financiamiento .solicit ‘|n por cnda :
anteproyecto que presenten. S : .
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El INFONAVIT expedirs un recibo por los sobres que comwnen la cuotn de’ mncrlpcnén, asi
como por el del anteproyecto de que se tr ‘ate;

7. TERRENO,

El financiamiento a subastarse podrd comprender ln consvrucclén de lns'vwlendas y ln
adquisicién y urbanizacién del terreno sobre el cual se conslnuré ¢l conjunto habitacional.
El terreno podrd ser o no de los que fonnan pane deln regerva’ temtorml (lel INFONAVTT

Los anteproyectos que se presenten al ]NFONAVIT deberén consxdemrse en mdos los €asos’.
las disposiciones de orden reglamentario en lo que se refiere a log usos “de suelo, en *:
consecuencia, deberdn presentar, en su caso, la autorizacién del uso del suelo emitida por la
autoridad competente en la que se especifiquen los usos permitidos y la densndad de
vivienda autorizada.

Los postores que presenten sus anteproyectos en terrenos que no sean propiedad del instituto - .-
también deberdn presentar la autorizacién de uso del suelo en que se establezcan lag
caracteristicas de los usos permitidos. La densidad de vivienda autorizada, los
certiticaciones de dotacién de agua potable para la densidad autorizada, asf como para la
conexién al drenaje en que se especifiquen los puntos de descarga y las obras
complementarieg que se requieran.

8. ANALISIS DE ANTEPROYECTOS.
La secretaria técnica del comité de andlisis de anteproyectos remitird copia de los

anteproyectos a las subdirecciones ﬁnancxern., Jjuridicay técmca, a ﬁn de que los analicen y
emitan su opinién sobre los aspectos relacionados con su comp

, ASPECTOS FINANCIEROS.

A) se realizara una evaluacién de.los anteproyectos presentados efectuando una revtstén
inicial de las caracteristicas de log mismos de acuerdo con los usos del suelo propuestos ylas
distribucién porcentual de los principales conceptos que mteg;an el costo de l i
cada caso. )
B) se verificara si ofrece vivienda acorde a los vulores méxlmos de cadn categoria; de E
vivienda computados en veces el sn.lano mlmmo mensun] del D alados ‘enla
convocalormreapecuva. Gy

acrediten su capacidad financiera. ~
D) se verificara su capacidad de confrat
para el INFONAVIT como para terceros

ASPEC.'I'OS JUR(DICO

A) se verificara que la documentamén que se acompaile a los anteproyectos se ﬂjuste a lo
establecido en las reglas yen la convoca!ona respecuva. ~7
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B) se analizara que los documentos relativos a ugos de suelo y do(acnén de servicios estén
expedidos por las autoridades competentes. .
C) se recabara y analizara la documentacién legal de los in muebles que ‘se o!rezcun en
gnrnntin hnpotecana o fiduciaria. :

ASPECT OS TECNILOS

- Para el anzilms y evaluncxén de los unteproyec(os se elnboro un sistema por el cunl la

informacién e capta en "eédula de evaluacién de anteproyéctos de conjuntos habitacionales® = *.

Y su "instructivo de evaluacién” de manera de obtener una evnlusu:xén objeuvn “de cndn
i mteproyeclo presentndo L

Dicha evaluaclén comprenderé Ios s:gu:entes rubras: ©:
A) indicadores ' de : la -administracién . urbana corresponde cal ump it
factibitidades de uso del suelo y dotacién de servicios. ; 3 no
B) indicadores del desarrollo urbano se refiere al dmg,nomco urbano y evaluar el predlo de.
sus relaciones urbanaa, equipamiento e mﬁ'aentmch.lra, a8l ; caracteristlca.s
flsicas.
C) mdlcndores del dxaeno urbnno corresponde ala evaluamén d
arquit del habitacional, zonificacién, (otiticacién, adecu
ingenierias que penmtan garantizar la relacién entre lo propuesto y el coato;
D) indicadores del disefio de la vivienda consiste en evnluar ln economla, cahdad yla
eficiencia del proyecto de vivienda.
E) mdxcadoren de vmbxhdad constructiva consiste en evaluar su ﬂbllldﬂ.d constructiva.

ropuesta urbano~
mn al med:o e

Una vez consxderados {os aspectos financieros, Juridlcos’y técmcos, la administracién del
instituto integrara la documentacién de cada uno de los amep yectos presenmdos y emitird
una oplmén mtegm.l sobre los mismos, :

El comxté de ané.hsls de anteproyectos una vez conclundo el esmdm y andlisis presentara al
'INFONAVIT ‘sus” propuestas - de! aprobnmén o:rechazo respecto de. cada uno. de. los
‘anteproyectos, " La’ secretaria’ técnica’ det: comité~de’ andlisis - de ‘anteproyectos enviara un
comunicado,: en"la’ fecha: establecida en la: convoeateria respectiva,-a-los: constructores
inscritog que podrdn pm-uc:pn.r en la b indicando la fecha de presentacién de posturas.
y lade apertura de sobres R E C .

9. POSTUR.AS
PRESENTACION DE POSTURAS. )
-Cnda postor presentara su postura en relacién con el anteproyecto autorizado para partxctpm' :
en la subasta, especificando el porcentaje del financiamiento que olicit i
Latosa de interés minima, asf como, en su caso, la mixima a la que se podrén presenmrse
posturas, se definird en la convocatoria y se indicara si los financiamientos ‘asignad

&

causaran intereses a las distintas tasas presentadas en la subasta por los postores de que se -

trate, o bien, a la tasa mas baja de las posturas que hubieran recibido asignacién.
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En todo caso, lh tasa de interés minima de dichos financiamientos no podrﬂ ger mferxor ala
esumnmén ‘del costo porcentual promedio (CPP) que publique el Banco de Mé)uco

‘Las posmras 5e expreanmn en términos de ln tasa de interés anual que cada postor ottezca al
INFONAVIT por el financiamiento total solicitado en cadn postura.:.

Las posturas gerdn presentadas al INFONAVIT a mas tardar en la techny hora que ‘al efecto
se indique en la convocatoria respectiva en la secretaria general del institito,: La secretaria
general, al recibir 1as posturas, emitird un recibo en le que se indicara la fechn, lugnr y hora
en que estas se recibieron. . .

El deposito de garantia serd devuelto al concluir la subasta, excepto al o a los postores que
hayan recibido asignacién de recursos. .

10 ASIGNACION DE FINANCIAMIENTOS.

El acto de apertura de los sobres que contengan las posturas serd llevado a cabo can Ia
pre ia de un representante de la SHCP y otro de la Comisién Nacional Bancaria. .

El instituto podré rechamr o descalificar las posturas; abiertos los sobres las postumn se
" ordenaran paruendo de la que offezca la tasa mas alta hasta la que ofrezca la tasa mas baja.

11 R.ESULTADOS

Lon vesultados de les subastas serén definitivos e inapelables. La secretaria general del
instituto dard a conocer por escrito a cada postor y por cada postura que haya presentado, si
{2 misma recibié o no asignacién de recursos, asf como log resultados globales de la subast,
Asimismo, la secretaria general publicara en uno de los diarios de mayor circulacién en el
pais, los resultados de la subssta respectiva. A los postores que hayan recibido asignacién
de recursos se les entregara, cuando se den por notificados del resultado de la subasta, dos
ejemplares del modelo de contrato de apertura de crédito aprobado por el h. Consejo de
administracién.

12. CONTRATOS.

" Los fineaciamient ignados se d un medi contratos de apertura de crédito
con garantia hlpotecann o fiduciaria conforme al modelo aprobado por el h. Consejo de’
admtmstramén.

13. PROYECI'O EJECUTIVO

Los constructores _que hayan recxbldo el ]:NFONAVIT ln ns:gnnm(m del crédtto deberdn
presentar & aprobaclén, en un plazo hasta de,180 dias naturales siguientes'a la fecha en que
haya recxbldo el eJemplm' del, contrato .el proyecto ejecunvo entendxendo este. como el
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de d tos y planos b en el anteproyecto, desarrollndoa al nivel de
detalle técnico necesario para construir las viviendus. :

Los documentos mencionados deberdn ser como minimo los slguxentes

A) alineamiento y numero oficial;

B} documento expedido por la antoridad que corresponda, que mdnque que ed poslble dotar
de agua, drenaje y electricidad a las viviendas;

C) escritura, cuenta predml certificado de libertad de gravﬂmenes v, en su caso, certmcndo
de notificacién agrari iny i

D) estudio de mecdnica de suelos;

E) levantamiento topogrético y nivelacion;

F) en su caso, apeo y deslinde;

G) proyecto urbano v de vivienda:

H) presupuesto de obra;

I) programa de obra;

J) estudio de inversién y tlujo de caja del proyecto;

K) calendario de uso del financiamiento asignado por el INFONAVIT

L) en su caso, régimen condominal; S

M) permisos y licencias de construccién,y =

N) valor de las viviendas expresado en salanos mlmmos
Federal.

rajés Vigéqtés enel Distrito

El postor tendrd la obligacién de entregar al INFONAVIT el proyec(o ejecutlvo nsl como lar
péliza de seguro contra darfos a favor del lNFONAVlT §
siguientes: g

Como mAximo a la fecha en que haya reclbldo del instituto‘el ejemplar del contrato "'
La administracién del instituto, conmdemra royectos"_ JBCUHVOE ¥, en su cafio, sohmtam
al poator lea aclaramones que requlera. :

14 EJERCICIO DE LOS F]NANCIAM]ENTOS

El pontor te derecho’a e_|ercer la prxmern dmpomcnén equwn.lente u] porcentaJe seftalado
en la convocaforia, sin"que *‘exista obra ejecutada; a partir del décimo dia habil inmediato
sngmeme a aquel ‘en que el INFONAVIT le haya autorizado el proyecto eJecuuvo prevm
entrega de unaﬁnnza que garantice la correcta mvers:én de dlcho.antlclpo

El pontor que haya. ibido asignacién de fi fentt deber iniciar ln construccién de
* 1as viviendas dentro de un plazo de 30 dias naturales, ontados a partir' de 1a focha en que el
IINFONAVIT haya aprobado el proyecto ejecuuvo

Asumsmo dicho postor deberd uuhzar o ﬁnancmmxemo de conformidad con el programa de
obra y flujo de caja del proyécto ejecutivo’ autarizado por el infonavit y con base en el
calendario de uso del financiamiento que tenga asignado por el propio instituto la
recuperacién del financiamiento que el infonavit otorgue deberd efectuarse dentro del plazo
establecido en el contrato de apertura de crédito, mediante la tr isién de la propiedad de

ESTA TESIS NO WPBE
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las v:wendas a loa derechohablenles del instituto & qunenes se les haya asignado el crédito.
La diferencia-que exista entre ‘¢l valor de“las viviendas y el monto del financiamiento
otorgado, le seré cubierto ‘al constructor por el mstlluto al individualizar cada uno de los
’ crédllos :

En caso de que exista una’ dxferencn “entre el precio maximo de venta de la vivienda
autorizado en la convocmorm respecuvn y.el monto de crédito asignado al trabajador, esta
deberd se cub'ert ‘po mas tardm' en el momento de la formalizacién del
crédlto .

ann iamiet o’ a.l,constructor serd a través de ministraciones per:édlcus
conforme - al avance ‘de lus} obmx ‘previamente autorizado - por el instituto,” de .las’
ministraciones ge ‘ deducird una’ ‘cantidad- equivalente al mismo porcentaje del. anticipo
recibido y los adeudos vencidos que teu;m el constructor con el lN'FONAVIT denvndos del
contrato de apemlrn de crédito. :

La hqmdacnén de los intereses a cargo del constructor por el fmancmmlento otorgado deberé
efectuarse en las cajas del INFONAVIT, estos intereses deberdn pagarse el ultimo dfa habil -
bancario del mes y serdn calculados sobre el saldo insoluto del tnmnclamlento ullltmdo, a Ia

taga esnpuladn enel contr.no de apertura de crédito. = : :

2.2 OBJETIVOS FINANCIAMIENTO Y R.EGU'LACION DE CADA UNO
Por su parte el FONHAPO contiene las siguientes camcter{stlcas en sutercem secclon

'I'ERCERA SECCION, CONDICIONES FINANCIERAS

3.1 CARACI‘ERiSTICAS BASICAS DEL ESQUEMA CREDITICIO
- esquema de aalunos mfnimos: '

Los créditos que otorgue el fideicomiso operaran con un esquema crediticio en el que el
préstamo, el subsidio, los pagos, los intereses reales y las condiciones crediticias estan
relacionadas con el salario minimo. Se aplica un sistema de amortizacién de pagos
constantes en salarios minimos que incluyen los intereses reales en salarios minimos del
3% anual para créditos hasta 2,000 V..M y de 4% de 2,001 a 2,500 V.S.M., y abonos a
capital de salario minimos, bajo capitalizaciones mensuales. En todos log casos los
acreditados ¥ beneficiarios aceptaran cambios en las condiciones crediticias y financieras,
que por las circunstanciag 6micas del pafs, se vea obligado a adoptar el comité técnico
en todo momento el préstamo también se expresa en pesos, para lo cual se multiplica el
saldo en salarios minimos por el saldo minimo aplicable. Dicho resultado serd equivalente
a  que ge tiene aplicando el saldo en pesos una tasa de interés real del 3% anual para
créditos hasta 2,000 V.S.M. y de 4% de 2001 a 2500 V.S.M. Los recursos prestados al
acreditado se expresan en un numero equivalente a salarios minimos diarios de acuerdo a
cada una de las fechas de entrega. Los pagos mensuales se hardn en un periodo mdximo de
recuperacién que se determinara en forma precisa al finiquitarse el crédito.
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- subsidio base. . .. :
El gobierno federal, por conduclo del FONHAPO y “del acredxtado, podra otorgar a los
beneficiarios un subsidio base por la duerencm entre ‘el monto de préstamo y el porcentaje
de préstamo a recuperar. El subsldm base se otor a al vencer el plnzo de recuperaclén para
casos de buen pago. :

- subsidio por buen pago,
Adicionalmente se concede otro subsxdlo como esti nl buen pugo Este subsidio se
otorgara al termmo del plazo, por buen pago, que s eslablezca en’ el con!rmo ‘definitivo
de crédito.

- -taga de interés," ; : )
Al monto de préstamo se aphcnm una taga ds’interéa por actualizacion de snlm io y unn tnsn ,’
de mterés real, . I

- tasa de mterés por nctunllmcmn L . T

La tasa de interés por actualizacion del salario Unicamente se aplicara al saldo de crédito en
pesos.. La tasa de interés mensual se npllcara desde Ia primera entrega de recursos hasta el
termino de la recuperacién y serd igual al porcentaje de incremento ‘al - salario mfmmo
nphcuble en el mes correspondiente,

- msn de interés real.

La tasa de interés real se define coma una tasa de interds anual compuesta sobre los salario
minimos prestados y se aplica mensualmente a los saldos del mes anterior. La tasa de
interés real se aplica tanto al saldo de crédito en pesos. Para el saldo en pesos
primeramente ge aplica la tasa de interés por actualizacién. La tasa de interés real es del
3% anual para créditos hasta 2,000 V.S.M. y de 4% de 2,001 a 2,500 V.S.M., esta tasa de
interés real se carga desde la primera mensualidad y hasta el ultimo pago bajo
capitalizaciones mensuales.

- crédito adicional.

En los casos en que el pago programado del acreditado no alcance para cubrir la totalidad -
de los intereses ‘por. actualizacion del mes correspondiente, al FONHAPO concederd un
crédito adicional para cubrirlos,

3.2 COSTOS POR ACCION.
- costos méximos.

Para los programas de viviends, los costog mﬁxlmos por:: acci(m mclundos log - de
aportaciones de los acreditados serdn los siguientes: : .

- costo maximo lotes y servicios.
Hasta 750 veces el salario m{nimo regional diario a la focha de contrnmmén

- costo méximo vivienda mejorada en asentamientos existentes.

Hasgta 750 veces el salario minimo regional diario de la fecha de contmtacxén. .
- costo mfximo paquete de materiales. ; '
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Hasta 750 veces el salario mininio regional diario de la fecha de contratacioén.

- costo méximo vivienda mejorada para sdquisicién de vivienda a terceros hasta 1,400 veces

el salario minimo regional diario a la facha de contratacién.

- costo mixime vivienda mejorada para adquisicién y rehabilitacién yfo reconstruccién hasta
2,500 veces el salario minimo regional diario a la fecha de contratacion.

- cqsto maximo vivienda progresiva.

Hasta 2,500 veces el salario minimo regional diario a la fecha de contratacién.

- tope de recursos a créditos mayores a 2,000 veces el salario minimo el FONHAPQ solo .

padra destinar para créditos superiores a 2,000 veces el salario minimo hasta un 15% de'su”

presupuesto anual y en ningiin caso el financiamiento serd superior 32,500 veces el snlnno :

minime diario. s i

- costo mdximo estudios y proyectos. i N

El tope dependerd de los conceptos, alcances, asi como el numero de acciones del proyama,‘

considerando estudios integrales que incluyan todos los aspectos financieros,- jurldicos,

téenicos y sociales; el tope serd de 30,000 veces el salario minimo regional dmno de la :

fecha de contratacién.

- costo méximo créditos refuccionarios a centroa de asesoria para los créditos reiaccxonanos -

que se otorguen para la adquisicién de activos fijos por los centros de asesoria, el tope sera"'

de 5,400 veces el salario mfnimo regional diario ala fecha de contratacién. -

- determinacién de costos. :

Los costos sefialados para cada crédito, se basaran en los preaupuestos escalados en caso de

obras a realizar; en las cotizaciones en caso de maquinaria y equipo'y en avaliios

bancarios, en caso de adquisiciones de suelo o vivienda a terceros o de obrns e|ecu¢adus

previamente. :

3.3 PORCENTAJES DE FD\VANCIAI\/[IENTO Y APORTA(.ION DEL ACRF_DITADO

- esmdxosyproyectos ) o
Para la realizacién de estudloa y proyeclos, el FONHA.PO inanciara - solamente - a
acreditados del sector social y serd has!a el 95% eI costo, nportando el “acreditado el 5%
res(ante i

- crédlto refaccionario, centros de aaesor(a. ; e

Para la adquisicién de activos fijos por los centros de agegoria, el FONHAPO otorgﬂra un
crédito refaccionario hasta por el 80% de ‘cada‘una de rigici
deberd cubrir el otro 20% .

- crédito habilitacién y avio, centros de asesor{a.
Para el capital de trabajo requerido por los centros d

créditos de habilitacién y avio hasta por el 100" ) del co: méxlmo seﬁ' ad

- adquisicién de suelo y vxvnendn. :
Para la adquisicién de tierra asi como pam ln adqu:slclén de vivienda por sug mqunlmon, el'
FONHAPO podrd otorgar financiamiento hasta por el 95% del coato de, la ndqumcxén yla:
escrituracion inicamente a acrednmdos del sector socml Los ialeg ncrednndosk
deberdn aportar el 5% restante, - : !

fg2
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- urbnmmmén, edificacién y paquetes de materiales.

Para la gjecucion de obras civiles en programas de vivienda y de lotes y servicios asf como
para paguetes de mMenules el FONHAPO podr{x ﬁnﬂncmr hnstn el 100% del costo miximo
antorizado. : L

3.4 PRESTAMO 'EN VECES EL SALARIO MfNE\IO Y PESOS

- montos de aprobamon en veces el galario minimo.
Para cada crédito ze auforizaran iin monte inicial v un mouto escalndo los cuales estnr:in
expresmlos en veces e] salnno m(mmo reglonul dmno ;

- monto inicial de nprobamon ‘ N
E monto inicinl servird de base para la deﬁmmén de los a]cunces de los proyectos Dicho
monto inicial se define en base al monto escalado y la perspectiva de inlacién para el
desarrollo de la obra.

-"contrataci6n del préstamo en veces el salario minimo.

A momento de la contratacién se establecerd un piso y un techo financieros en pesos con sus
equivalentes en salarios minimos. El piso financiero o monto inicial de contrato, estard en
funcién del presupuesto de log loren de los concursos o del presupuesto que autorice el
FONHAPO para obras por administracién. El techo financiero en pesos, se calculara con
base al piso o monto inicial de contrato considerando el programa de obra, el calendario de

avance fi iero, los porcentajes de materiales y mano de obra de las tarjetas de precios
umtnnoa y la estimacién de incr tos en precios de materiales como a los salarios

f El techo financiero en pesos asi definido no se modificara por los incrementos
salariales.

3.5 CONDICIONES CREDITICIAS.

- condiciones de crédito a la aprobacién.

- condiciones financieras a la aprobacié

Las condiciones financieras que se definen a la autorizacién del crédito, son el subsidio base
en caso de existir y el porcentaje de préstamo a recuperar, el subsidio en caso de buen pago
y el porcentaje de enganche; la tasa de afectacion salarial o numero de salarios minimos
diarios que el beneficiario pagara cada mes y la tasa de interés real. A la aprobacién del
crédito se hace una estimacién preliminar del plazo en que se recuperar el crédito,

- condiciones de crédito a la contratacién.

- condiciones financieras de contratacién.

Las condiciones financieras que se estipulan en el contrato de crédito, son el subsidio base
en caso de existir y el préstamo a recuperar tanto en porcentajes como en veces el salario
minimo; el subsidio por buen pago y el préstamo a recuperar en condiciones de buen pago
tanto en porcentaje como en veces el salario minimo; el porcentaje de enganche y el monto
del enganche en pesos que se deberd pagar; la tasa de afectacién salarial o numero de
salarios diarion que los beneficiarios pagaran cada mes; ast como la tasa de interés,
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- plazos de pago estipulados a la contratacién.

También se estipularan los siguientes plazos de pago: para recuperar todo el préstamo
(plazo mdximo); para recuperar todo el préstamo menos el subsidio base (plazo con subsidio
base); y para pagar el préstamo menos los subsidios base ¥ por buen pago (plazo biten pago).

- condiciones de crédito al ﬁniquito
Al terminarse la fase de ejercmo los condiciones financieras que se fijaron a-la
contratacién se ajustaran con los siguientes criterios:

- determinacién de subsidios al finiquito.

Los porcentajes de subsidio base y de préstamo a recuperar; de subsidios por-buen pago y
préstamo a recuperar en caso de buen pago, se esnblecerﬁn en fincién  del prest'lmo
otorgado en veces el salario minimo. .

- determinacion de enganches y pagos les al finiquito.
- La tasa de afectacién o numero de salarios mfnimos diarios a pagar cada mes; asf como el
“enganche a pagar en pesos, no se modificaran excepto que el préstamo definitivo otorgado en
veces el salario minimo sea mayor al monto escalado de la contratacién en veces el salario
minimo. En estos casos la tasa de afectacién, el porcentaje de he y el he en
pesos se determinaran por el numero de salarios minimos prestados.

&

3.6 INICIO DE RECUPERACION.

En créditos para la realizacién de estudios y proyectos se dardn 6 meses a partir de la fecha
programada para su terminacion, para que se contrate el crédito para la realizacion de las
obras. La recuperacién del crédito de estudios y proyectos se realizara junto con la
recuperacién del crédito para obras. En caso contrario se deberd iniciar la recuperacién al
sexto mes de la fecha programada de terminacion del estudio y proyecto. En dicho periodo
se continuaran contabilizando intereses de acuerdo a los incrementos selariales que ocurran,
y atorgando créditos virtuales para su pago.

En créditos para centros de asesorfa, la recuperacién se iniciara después de un periodo de
gracia de 6 meses contados a partir de la fecha de firma del cantrato.

En créditos para la adquigicién de suelo para programas de vivienda, se- dardn 9 meses .
partir de Ia udqmslclén para que se contrate ef crédito para la e_]ecuctén de lag obms

La recuperacién de! crédito de adquisicién de suelo se rea]xmm Junto con la recuperaclén
del crédito para obras.- En créditos para adquisicién de vivienda a terceroa por parte de'sus -
inquilinos, en que no se vayan a realizar obras de rehabilitacién; o estas'no impliquen que
los beneficiarios dgjen de habitar por un tiempo el inmueble; ‘el enganche se pagara un mes
despuds de 1a contratacién y la primera mensualidad se debera cubrir al mes siguiente. - En
créditos para la realizacién de obras en programas de lotes y servicios y.de vivienda, con
objeto de estimular su buen desarrollo, a los créditos cuyas obras se terminen durante el
plazo establecido en el contrato original, se les concederd un periodo de gracia de dos meses



arpnrtir de la fecha del acta de terminacién de obra, para realizar el pago del enganche y la
primera mensualidad se cubrird al mes siguiente del pago del enganche.

37 ENGANCHE,

El enganche minimo se calcul

2 multiplicando el préstamo escalado de contratacién
expresado en veces el salario minimo, por el salario minimo vigente a la fecha de
- contratacién, y este producto a su vez, por el por je de enganche correspondiente. Dicho
enganche no se modificara, siempre y cuando el préstamo final por accion en veces el galario
minimo no rebase el escalado a la fecha de contratacién, expresada en veces el salario
minimo. Si se rebasa el monto escalado de contratacién en V.S.M. ¢l enganche se calcufara
multiplicando el préstamo otorgado en V.S.M. par el porcentaje correspondiente y el
resultado se multiplicara por el salario minimo vigente a la fecha del acta de terminacion de

obra.

3.8 PAGOS MENSUALES.

Los pagos mensuales que deberd cubrir el acreditado se expresan como un porcentaje del
salario minimo mensual que deberd cubrir el acreditado por obra, que tienen su equivalente
en veces el salario minimo diario que pagara cada mes.

- Ajustes al monto de pago mensual.

Para fines del pago mensual, el salario minimo aplicable en el primer mes serd el vigente a
la fecha del acta de terminacién de la obra. Para fines de pago, los incrementos al salario
minimo serdn ajustados 2 meses después de la fecha en que entren en vigor.

Los phgbs mensuales deberén realizarse a mas tardar el ultimo dia habil de cada mes.
3.9 SUBSIDIO EN VECES EL SALARIO MINIMO.

El pofcenlnje de subsidio base se determina en fincién del -costo por obra  expresado en
veces el salario minimo, este subsidio base se concede en la fecha programada para la
. (enmnamén de Ia recuperaclén en casos de buen pago.

‘Ademﬁs del submdlo base, se otorga un subsidio como estimulo y reconocimiento a los
acreditados y beneficiarios que realicen sus pagos con oportunidad y regularidad.

En la fecha programada de termino de la recuperacién en casos de buen pago se evalia la
oportunidad con que el acreditado realizo sus pagos. Si mas del 90% de las mensualidades
se cubrieron en un plazo no mayor de 30 dias calendario después del vencimiento y se esta al
corriente en los pagos, se otorgara la totalidad del porcentaje de subsidio por buen pago. Si
entre el 80% y el 90% de las cuotas se cubrieron con regularidad y se esta al corriente en los
pagos, se concede solo un subsidio de la mitad del porcentnje quedando pendiente de pago la
ofra mitad del porcentsje, la cual se cubrird con las mismas afectaciones mensuales. Si
menos del 80% de las mensualidades fieron pagadas oportunamente, no se otorgara el
subsidio adicional y el saldo se deberd cubrir con las mi afectaci
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El subsidio base y el subsidio por buen pago, no se otorgaran si el acreditado- deja’de
cumplir con algunas de las cldusuias del contrato. En caso de liquidaciones anticipadas del
crédito para lotes y servicios, vivienda progresiva y vivienda mejorada, los subsidion se
regiran por las siguientes normas:

- 5 la liquidacién se hace antes de que se cumplan 3 afios, a partir de la fecha programada
de inicio de recuperacién, no se concederd el subsidio base ni el subsidio por buen pago.

-5i la liquidacién se realiza después de 3 affos y antes de  que se cumplan 6 ados de la
fecha programada de inicio de pago, se concederd el 50% de subsidios bage correapondleme
y el 50% de subsidio por buen pago.

- si 1a liquidacién se realiza después de 6 afios se otorgara el 100% del subsidio base y el
total de subsidios por buen pago, resultante de !a evaluacién de los pagos desde el inicio de
1a recuperacidn.

- i las liquidaciones provienen de las primas de seguros de vida y/o daffos se otorgara el
100% de! subsidio base y el 100% del subsidio por buen pago.

3.10 PLAZO DE PAGO.

Al finiquito del crédito se definird, el periodo mifximo'de pago en que se recuperara el
crédito. Para tal efecto al total del préstamo otorgado’en veces el galario minimo se le -
restara el enganche en veces el salario minimo ‘diario. El tlempo de pago se calcula en base
auna tabla de amortizacién con pagos fijos de salarios minimos que incluye intereses reales
auna tasa de 3% anual para créditos hasta ”'000 V.5.M.y'de'4% de 2001 2 2500 V.5.M. con
capitalizaciones mensuales,

De .igual forma se estipulara el plazo de pago con subsidio base, para ello el prestamo
otorgado en salarios minimos, se le restaran el enganche a pagar en salarios minimos y el
subsidio base en salarios minimos.

En el propio convenio definitivo que se firme al finiquito, se fijera el plazo buen pago. Para
lo cual el préstamo otorgado en veces el salario minimo. Ademds de restarle el enganche a
pagar en veces el salerio minimo y el subsidio base en veces el salario minimo, se le
descuente ef subsidio por buen pago en veces el salario minimo.

3.11 SALDOS DE CREDITOS, TASAS DE INTERES Y CAPITALIZACIONES.

A fin de actualizar el saldo en pesos en funcién de los incrementos salariales, durante el
ejercicio det crédito y hasta su finiquito, se cobraran intereses por actualizacién de acuerdo
a los incrementos salariales que se autoricen oficialmente. Los pagos efectuados por el
acreditado antes del computo final del crédito, serdn también actualizados reconociéndoseles
intereses por actualizacién de acuerdo a los incrementos salariales. La tnsa de interés por
actualizacién mensual gerd igua! al incremento del salario minimo que se reconozea en el
mes de pago. Durante el periodo de recuperacién se aplicara tanto al saldo en salarios
minimos como al saldo en pesos una tasa de interés del 3% anval para crédito hasta 2000
V.S.M. y de 4% de 2001 a 2500 V.S.M.
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- CAPITALIZACIONES.

La capltah..amén serd mensual si el monto de los: intereses por. actuahmclén a pagar es
superior al pago mensual, se otorgara un crédito adicional en log: mwmos térmmos 12
condlcmnes por 1a diferencia entre los intereses yel pago reahzmlo = : :

- Las mensualidades en pesos se aplicaran en el mgmente orden prlmero al cubrlr Ios': ’
interesea reales, en segundo termino a pagar log intereses por actunhmclén en tercer termino
a reducir el adeudo por créditos virtuales para pago de mleres i néu en ulumo
termine para abono al préstamo original. VA

3.12 PAGOS ANTICIPADOS .

- condiciones para pagos anticipados.

- los pagos deberdn ser al menos equival
redondo de mensualidades;

- los pagos acortaran el periodo de pago; :
- ‘cuando se haya incrementado el salario minimo oficial, los pn,g - en e
hacer considerando el nuevo salario mdependlememente d | salario,
ann no se haya incrementado; s
- cuando se desee liquidar el crédito, la aplicacién de subsndms se regird’ por lo esmblecndo
en los incisos correspondientes. . ;

auna

3.13 CONDICIONES DE PAGO PARA LOS BENEFICIARIO

- Precios de comercializacion.
- Informacién al beneticiario. g e

Se le deberdn dar a conocer al benenclmm' el costo del total ‘de la accién, el monlo que
deberd pagar y el subsidio que se le otorgn, mm como e veces salario mlmmo s

~ determinacién del costo total.
El costo total de la accién estard lmegrado po el
intereses durante obra) y el monto de ln npo de

monto de la aportacién del am'edﬂado
beneficiaria :
- pagos del beneficiario. - 7,

El pago total del beneficiario al m:redltad ge comp
- enganche del préstamo del FONHAPO y del acreditado (ens
- mensualidad del préstamo del FONHAPO'y del acreditado (en'su €a50),

CUARTA SECCION : SIS’I’EMA DE R.ECUPERACION DE CREDrro o

4.1 POLITICAS GENERALES bEL SISTEMA DE RECUPF_RACION DE CREDITO.

L's)



Serd facultad exclusiva de la direccién general y/o la gerenciu de finanzas y administracién,
la generacién’ de:normas y politicas referentes a los diversos aspectos que infieran en la
fincién de recuperacién de los créditos.

-. funciones de las delegaciones regionales.

Serd responsabilidad de las delegaciones regionales:

- vigilar el adecuado cumplimiento de las obligaciones contraidas por los acreditados en

materia de recuperacion, mediante 1a aplicaciéu oportuna de los mecanismos vigentes para

activacién de pagos como son: emision de estados de cuenta, recordatorios de pago,

notificaciones preventivas de cobro por la via judicial y visitas personales con los
" acreditados.

- negociar en primera instancia, créditos en estado de mora.

42 PROGRAMA DE PAGOS.

- DOLUMENTALIC)NFUEN’E -

Kl b,

Se ‘considera como
- siguientes::” ..
e contrato de apertura de crédn‘ [E N
**2 convenios modificatorios ‘que afecten las condlmones ﬁnnnclerax de recuperncmn' i
.- pnra créditos‘con reglas de 1987 en udelante el acta de certlﬁcacxén por terminacién de

 fitente para Ia detenmnamén del programa de pugos los

- convemos de negocmclon de adeudos que afecten el programn contmctunl de pagos
4 3 RECEPCION DE PAGOS.

' e pngos en dep(mltos bancarios;

Considerando que hasta la fecha las finciones del drea de tesoreria del FONHAPO s

encuentran centralizadas, se ha previsto un mecanismo para que los pagos efectuadas por los -
acreditados, en el interior de la republica, se efectien a través de lared de sucursnles de la :
sociedad nacional de crédito que designe el FONHAPO.

- =-pagod en efectivo,

“La’caja general del FONHAPO es la iinica autorizada para recibir pagos dxrecms de: los s

acreditados del fondo, mediante ¢l recibo de caja correspondiente, expedxdo y antorizado

por’la gerencia de finanzas y. administracién a través de la sugerencm de: recupemmon L

financiera de créditos.

- medios de pago.

Podrén aceptarse como medios de pago en la caga.
- efectivo en moneda nacional;

- cheques de caja a favor de FONHAPO;

- cheque cemﬁcado afnvor de FONHAPO

83



- cheques a favor de FONHAPO,
-la combmnmén de estca :

4.4 R.EGISTRO Y CONTROL DE PAGOS

Todo regxstro de movtmlento ‘8¢ fectunrn a ln VIstn del comprobante de pugo y en el
) al’

acuerdo al stgunente cmeno“ curga lmanclern, mtereses moratonos mtereses normales y Ky
: amortlzaclén acapltnl s i

4. 5 GESTI N DE LOBRO ADMINISTRATIVO Y ACTIVACION DE PAGOS

' fimcione de as delegaciones regionales.
Serd responsabilidad de las delegaclones regionales:

Comunicar a los acreditados que iniciaran su proceso de recuperaci6n, los dnms necesarios |

para que puedan efectuar sus pagoa a través del sistema que tenga establecido ef FO\XH.APO e

para los pagos, incluyendo la clave e instrucciones generales de pago.

- los depésitos deberdn efectuarse directamente por los acreditados en le.a sucuraales de la4 n

sociedad nacional de crédito que designe FONHAPO.,
- funciones de oficinas centrales.

Serd responsabilidad de oficinas centrales: .
- vigilar que las gestiones de cobro administrativo y activacion de pagos desmolludn por:-
1as delegaciones regionales se realice en forma expedita, oportuna y con éstricto‘apego a. lnsf s
politicas y lineamientos establecidos en esta materia. %

- apoyar a las delegacnones regionales, en la gestién de cabro de los crédltos que presenten
problemas en su recuperacin, mediante el establecimiento de estrategiag de | negoclacmn ylo”
la realizacién de gestiones directas de cobranza en coordmamén con la delegacion regloun.l
correspondiente. : :

Por su parte el INFONAVIT en sus instructivos en linea Oyl nos presenta..

INSTRUCTIVO DE PRESENTACION, EVALUACION Y APROBACION DE LOS

PAQUETES DE VIVIENDA EN LINEA IL : : o
1. Este instructivo rige la pregentacién, evaluacién y aprobacié de los tea de vnv:enda.
que . sean - presentados . al instituto por constructoras ; pnra su colocnmén en’ veata ‘a

derechohabientes del mtsmo : :

- 2 Pm‘a Io "fectos de eate mstrucuvo fe euueude por:

“Pn.quetes de vmendu" ;
Al desarrollo de construccién de vmendu muevas, tennmndns en proceso de consiriecion o
por iniciarse, que no sean ﬁnancmdas por el mfonnvnt, mlegrados por mag de 10 vnvnendas :



ubicadag en un solo predlo o fr ientos, propiedad de una wola persona fisica o
moral. R et T R S .

de trabajadores derechohnblentes del msmuto

3. El instituto recxbn‘ﬂ en cuulquxer tlempo atmvés de lus delegncmnes
subdireccion gerieral del valle de “México y la secretaria técnica las ofertas de pnquetes de
vnv:enda en l(nea g que presenten los interesados . :

4. Los puqueles de vw:enda deberdn ajustarse a Ins necesidades economicas gociales de
los derechohabientes. Los paquetes de vivienda deberan cumplir las condiciones y requnsntos
financieros, - urbanisticos y arqunectémcol para la construccién deviviendas'y su’ preclo
debera ser acorde con log montos de erédito aprobados por ¢l consejo de a;!xnlnlsp-aglpsn [

5. Loa oferentes interesados que deseen participar en este siél'ema;"‘deb'érﬁx‘l 'integra'r sus
propuestas mediante el lienado de la cédula de presentacién de paqueles de v1v1endn en
finea [ -

6. La cédula de presentacién de paquetes de vivienda en linea I se entregara en cualquier
tiempo, a solicitud de los interesados. Asimismo el oferente deberd acompafiar los anexos
requeridos y cheque certificado a favor del instituto por el importe correspondiente al 20%
de la cuota de inscripeion que al efecto fije el h. Consejo de administracién.

7. Las ofertas de paguetes se dictominaran conforme- al-sistema de evaluacién’delos- '
paquetes de vivienda en linea I, a través de las secretaria técnica, con la oportumdnd

requerida para que dentro de los 2 meses siguientes a la fecha de recepcién de los mismos se " -

resuelva sobre su aprobacién o rechazo.

8. El oferente podrd solicitar al comité mtemo 1a venln de la reserva temtonal para ln
construccién de vivienda, debiendo acompaﬂar Ia constancia que expldn Ia delegaclén‘ :
correapondlente del predio de que ge frate. 2" P

9. La operamén de compraventa a que se reﬁere el npnrtado anterlor podra efectuarsé e
previa autonmclén del b Conﬂe_]o de admmlsncmn, de la siguiente manera: Cu

- medmnle la celebrac: n'de’ un’ contra!o preparamno de compravema, a la ﬁrma de la cual
deberd cubrir af instituto el 90% del precio del terreno.
el saldo"del “10% g cubrird en ¢l momento de la formalizaciét de’la T
compraventa. Dicho ‘ealdo causara ‘un interés equivalente a Ia tasa que ‘reaitite de aplicarel. -
factor de 1.35 del costo porcentual promedio de capitacién vigente, a pnmr de Ja ﬁrma del’
contacto preparalono y hasta que se efectile el pago total al INFONAVIT ;
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10, Si ¢l paquete de vivienda es a;‘)’robado por el h. Consejo de ndminisiracion, la secrelaria
técnica comunicara al oferente que debers entregar la informacién complementaria que se
requxem conforme a los mstrucuvos pnm {a formalizacion del contrato correspondiente.

11. Los conh'a!os 2 que se refiere el articulo anterior, deberdn celebrarge dem.ro de Ios 10
dias naturales siguientes a la nouﬁcaclon de in aprobacién. :

12 El Merente, del contrato, entregara cheque certificado a favor del instituto por
el unporte corresp t a{SO%i tante de 1a cuota de inscripeion referida’en el numeral -
6 de este mst.rucuvo : [ -

13 El oferente en Ios términos del contrato respectivo, se obligaraa entrexmr las vmendns a
los trnbajadores acreditados~ del INFONAVIT, a través de mslmmentos que de comitn
acuerdo pnc n el oferente y el acreditado.

4. El INFONAVIT entregar'l a solicitud del oferente, en un plazo no mayor de 10 dias
hébilés, 1 relacién de 1a totalidad de los derechohabientes con carta de asignacién de
crédito en la localidad de que se trate, sefialando nombre, domicilio y monto del crédito
asignado, ‘a ‘efecto ‘de que el oferente pueda celebrar con los interesados contratos de
promesa de compraventa a fin de que en el momento en que las viviendas estén terminadas,
se cubra por el infonavit el monto del crédito que le corresponda al derechohabieute el dia
que las partes sefialen para la firma del contrato de mutuo con garantia hipotecaria y de
compraventa correspondientes.

15. Los acreditados podrén pactar con el oferente anticipos o pagos parciales que deban
cubrirse antes de la vivienda y su entrega al adquirente con cargo al crédito asignado,
conforme a lo siguiente:

- el acreditado debera comunicar al infonavit que ha convenido con el oferente el pago de
parcialidades.

- ¢l oferente deberd haber suserito con ef acreditado el contrato correspondxente en los
formatos establecidos por el INFONAVIT, :
- cuando la obra ejecutada presente un avance, cuando menos del 50%

- ¢l oferente deber4 informar al instituto, con dos meses de_antelacion ‘a*la’ fechn en. que
requiera el primer pago parcial, que ha celebrado contrato con el ncreduado A

16. E! INFONAVIT, en un plazo mdximo de un mes, entregnra “al oferente el modelo de’:”
contrato de promesa de compraventa que  deberd suscribir con los acredllados en el cual
se establezea la autorizacién al institto a cubrir, a nombre y por.cuenta’del ncred\tado
pagos parciales o anticipos a cuenta del precio de lnvxvtenda.

17.°El oferente deberd constituir a favor del infonavit gamntla hipotecaria reapecto de losn
pagos parciales o anticipos que reciba, en el mismo instrumento en ‘el que - se-formalice el
contrato de promesa de compraventa con el acreditado, misma que. serﬂ; usttm\da por Ia que‘
este constituya en favor del instituto al perfeccionarse la operamém i
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El INFONAVIT podrd aceptar que dicha garantla hipotecaria sea en segundo lugar, en
aquellos casos en que el oferente  haya obtenido financiamiento bancarie para’ la
edificacién de las viviendas y hubiere constimido garantia hipotecaria, en primer lugar a
favor de la institucién bancaria. Una vez formalizada ln compraventa y que el acreditado
ejerza la totalidad del crédito otorgado, se procederd a constituir hipoteca en primer lugar a
favor del instituto,

18. El INFONAVIT aplicara a los pagos parciales o anticipos una carge financiera
equivalente a la tasa ponderada en las subastas para el financiamiento para la construccion
de viviendas realizadns en los dos meses anteriores o, en su caso, la determinada por i h.
Consejo de administracién tomando en cuenta la tasa prevaleciente en el mercado para el
crédito puente que la banca comercial otorga para la construccién de vivienda de interés
social,

19. El oferente se compromete a formalizar la enajenacién de las viviendas a los acreditados
al precio oftecido, en un plazo no mayor de 60 dias naturales contados a partir de que ge de
aviso al INFONAVIT, y al trabajador de que estén a su disposicion las viviendas.

20. Los oferentes con contrato formalizado, podrdn retirar sus ofertas en cualquier tiempo N
por convenir asi a sus intereses, para lo cun] deberdn dar aviso por eacnto al mamuto a0
través de 1a secretaria técnica. . :

En aquellos paquetes en que se utilice reserva temtonnl del msm‘uto, el oten'n!e esta‘
obligado a sostener su oferta y a vender lag vnvnendas corTesp 1di
acreditados del INFONAVIT. :

21. En el supuesto de que el oferente pretenda enajenar Ia.s vwlendus a un precio superior a] 5
ofrecido, independientemente. de la responsabilidad en: que’ mcun-a, debera cubrlr al’

ofecido y el precio al que pretenda enajenar las vmenda.

En el supuesto de que el oferente se megue a ena;enar las viviendas a lo ucredntadoa en Iosl
plazos sedalados en los contratos respectivos, siempre y cuando 1as viviendas no'se hayan -
edificado en reserva territorial del infonavit, dicho_ oferente cubrird al lnsmuto como .pena
convencional, el equivalente al 10% del precio de lm: vxvnendnn que ‘se niegue 8 ena_]ennr a’
lo acreditados. PR

INSTRUCTIVO PARA LA PRESENTACION Y APROBACION DE PAQUEI'E.S DE
. VIVIENDA EN LtNEA oy

PREsmAaoN.
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El "instructivo para la presentacién y aprobacién de paqy de vivienda en linea IM", Se
considera de interés para los trabajadores derechohabientes del INFONAVIT que deseen
obtener creditos individuales para la construccién en terreno propio y decidan ejercerlos en
forma conjunta a través de este sistema de paguetes en linea 111

Debe serialarse que previamente al inicio de la construccidn del paquete, los créditos
individuales deberdn estar formalmente otorgados a los trabajadores derechohabientes, en
los términos de las reglas respectivas, por lo que en este mecanismo el instituto no otorga &
crédito puente. Con tindamento en los articulos 16 fraccion IX y 42 traceién 1 de 1a ley del
instituto del fondo naciona! de vivienda para los trabajadores, v considerando que a partir de
las reformas introducidas a las reglas para el otorgamiento de créditos a los trabajadores
derechohabientes del INFONAVIT, se aumenta en un 20% la puntuacién obtenida por los
trabajadores que deseen un crédito para la construccién de vivienda en terreno de su
propiedad, sin perjuicio del criterio de que el monto del crédito se ajustara a la capacidad
de pago del acreditado, en los términos de las reglas referidas.

Que con lo anterior se facilita el acceso a los créditos que otorga el INFONAVIT a aquellos
trabajadores que han realizado un esfuerzo para adquirir un terreno en propiedad a la vez
que se estimula el ahorro. .

INSTRUCTIVO PARA LA PRESENTACION Y APROBACION DE PAQUEI'ES DE
VIVIENDA EN LINEA I

t "del

hahah

INFONAVIT que,dec.dnn‘ejerc “forma_conj ito dividualmente lés -
co s :"reglas o 'créditos: a~ los .

derechohablemes" :

2. Los crédltos de lo paquetes de vxv:enda en lfnea m serén otorgados mdlvndualmente i

log derechohiabientes del - INFONAVIT, siendo condicién previa el: que’ los’, .trabajadores
obtengan, mdwxdualmente tnmblén, la puntuacién minima requendn por. el mstlmto para
ob!eneruncréd\to 5 .

3 Lallnea]II de crédnto "construcclén en terreno propio”, pemnte que el xrab:gndor pueda
~ tener una’ me_)or ‘vivienda al contar con recursos adicionales que provxenen de haber
invertido sus ahorros en la compra de un terreno.
Adicionalmente’ el INFONAVIT facilita el acceso a esta linea de créd:to concediendo un
20% mas sobre la puntuacién alcanzada por el trabajador. .

-4, Para sohcltm‘ créditos de l{nea ITI en paquete, loa derechohabient deberﬁn acreditar la
propiedad del terreno mediante escritura pubhca inacrita_en el registro publico de la
propiedad o, en su caso, demostrar la titularidad sobre derechos fideicomisarios sobre el
terreno en cuesuén, ¢l cual deberd estar libre de g'nvamen v, llmltamén de dominio.

5. Los paquetea de vivienda en linea I deberdn proponerse bn_]o cualquiera de los dog
Slgmentes supuestos:
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A) un grupo detemmmdo de trabajadores derechohabientes del INFONAVIT con la
ia para obt un crédito son ya propietarios de un terreno, por

compx aventa, donacién, permuta, etc.,

B) un_ grupo dctermmndo de trn.bn_;adorea derechohabientes del INFONAVIT con Ia
ia para obt un crédito a que aun no es propietario del terreno., pero

que en forma individual sug propietarios son titnlares de derechos fideicomisarios sobre tal

terreno.

6. Los trabajadores interesados, directamente o a través de su representante, presentaran un
proyecto de paquete de vivienda en linea II  en todo caso, deberd acreditarse
fehacientemente la representacién otorgads por cada uno de los - trabajadores
derechohabientes, mediante carta poder otorgada ante dos testigos, B

7. Para la presentacién de proyectos de paguetes de vivienda en linea Il deberdn seguirse
los siguientes pasos:

A)Los trabajadores derechohabientes o su representante, deberdn presentar un terreno de su
propiedad o sobre el cual tengan derechos fideicomisarios, en el que sea factible edificar las
viviendas, el proyecto urbano y arquitecténico, las factibilidades de servicio y el estudio de
inversion,

B) el comité interno de andlisis de anteproyectos del INFONAVIT, dictaminara sobre la
procedencia de las propuestas de los paquetes de vivienda, considerando calidad y costos de
vivienda, tiempo de entrega, asf como los recursos disponibles para el otorgamiento de
créditos en linea I en la localidad de que se trate,

8. En el supuesto establecido en el inciso b) del punto 5, el fideicomiso mevocable

traslativo de dominio correspondiente, debera cont los siguientes el t
-ndelcomltente el propietario del terreno. ) [
- fidei ios: los trabajadores derechoasbientes del INFONAVIT, debidamente

identificados, SO . T
- ¢l fiduciario: deberd ser instruido para otorgar hipoteca en primer lugar, a favor del.
INFONAVIT respecto de el o log mmuebles mnlerla del hdelcomlso a f'm de gnrnnnzm los‘

créditos. = : e S

9. Una vez otorgadas las cartas de nsxgnncxén de crédxto correspondlentes a fos trnb:gndores a

integrantes del paque(e, la ﬂducmrm procedeni [:} celebrar con la compaﬂin constn.lckora o i

determinado, el . cual deber_@
cumplimiento a las oblj

Imcno de ln obra.

11, El INFONAVIT verificara’ y: autonzara contra -avance 'de: obra lns mmmtrnclones ‘
solicitadas por lnﬁducmnn, de ncuerdo a los procedmuentos vxgentes ; i
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12. A la terminacién de la obra, Ia constructora entregara las viviendas terminadas a la
fiduciaria para que esta, en acatamiento de los tines del fideicomiso lag entregue y a través
De notario pubhco las escriture a los' tideicomisarios, constituyendo en esa operacién
hipotecas en primer lugar 'a favor de INFONAVIT por cada una de las viviendas,
consumando lo cual en su oportunidad, se dard por extinguido el tideicomiso.

13. El INFONAVIT expedirs el aviso de retencién de descuentos para que se inicie la
recuperacion de loa créditon cuando se haya entregado la ultima ministracion de los créditos
individuales o a mas tardar en la focha prevista para la terminacién de las obras, en el
contrato de obra corrzspondiente.

Por su parte el FOVISSSTE dentro de su enciso tres de sus reglas que se someterdn a alas
subastas de financiamiento

Para la construccién de conjuntos habitacionales nos comenta que la:

3. Formalizacion de la asignacién y ejercicio del financiamiento.

=

- firma del contrato y otorgnmnento de garantias,

Los financiamientos se d an mediante contratos con garantfa hipotecaria
o fiduciaria y serdn formalizados dentro de los veinte dias habiles siguientes a aquel en que
el "FOVISSSTE" notifique al "postor” que le fue asignado financiamiento. Por su parte, el
"postor” deberd acudir a las oficinas del "FOVISSSTE" para suscribir dos ejemplares del
contrato citado en el parrafo anterior dentro de fos 5 dias habiles siguientes a la fecha de
haber recibido la notificacion. El "postor” tendra la obligacién de entregar a "FOVISSSTE",
dentro de los 45 dias habiles siguientes a la fecha en que haya recibido, el ejemplar del
contrato citado en el parrafo del punto anterior, el "proyecto ejecutivo” que corresponda, asf
como una péliza de seguro de darios a tavcr del "instituta”, dicho seguro deber4 estar vigente
hasta que ge pague totalmente el fi

Una vez recibide el "proyecto ejecutivo” por la coordinacion técnica del "FOVISSSTE", en
un plazo no mayor de diez dias hebiles deberd revisar el contenido y alcances del mismo,
procediendo a emitir el oficio de autorizacion correspondiente. En caso de que ¢l "proyecto
ejecutivo” presente irregularidades, datos incorrectos, incongruencias o faltantes de
documentacién, estos deberdn ser subsanados por el "postor” dentro de los 5 dias hﬁblles
siguientes; de no ser asf, el "fovissste” rescindird el contrato respectivo.

"FOVISSSTE" har4 efectiva la postura, a quien haya obtenido el segundo lugar, presente el "’
“proyecto ejecutivo” relativo a la subasta de que se trate, y de no existir posturas que
satisfi log requerimientos del "FOVISSSTE", este se reserva el derecho de cancelar la

asignacién del financiamiento subastad
Al "postor” que le haya sido asignado financiamiento para consu'uccxén de: :
conforme a estas reglas, deberd otorgar fianza a partir de la entrega de la vivienda y conf
vigencia de un aflo, a tavor de cada uno de los "trabajadores” acredltados esta.s péhzn serﬁ
equivalente al diez por ciento del valor de venta de la VlVlel’ldﬂ. - ;
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"EJERCICIO DE LOS FINANCIAMIENTOS".

En caso de que el "postor” tenga derecho arecibir la primera disposicién del ﬁnancmm:ento
sin que exista obra ejecutada, tendrd la obligacian de entregar fianza otorgada por inatitucién’

Debidamente autorizada a favor del ISSSTE-FOVISSSTE que garantice:'la<correcta * - -

aplicacién del anticipo que reciba. Esta fianza debera estar vigente hasta que.se pague
totalmente el tinanciamiento.

El "postor" que haya recibido asignacién deberd iniciar la construccion de las viviendas
dentro de un plazo de diez dias hébiles contados a partir de la focha en que el "FOVISSSTE"
haya aprobado.

Ei "proyecto ejecutivo” respectivo. El "postor" al que se le hayn‘ adjudicado el
financiamiento deberd ejercerlo dentro del plazo establecido en su programa de obra, el cual
no podra ser superxor 2 360 dias naturales, contados a pnmr de la techa sentalada en el
contrato para dar inicio a los trabajadores.

El "postor” que por cansa de fierza mayor o caso fortuito no ejerza el financiamiento dentro
del plazo establecido en su programa de obra, podra presentar al "FOVISSSTE", antes de
que venza dicho plazo, una solicitud de prorroga, que podid ser otorgada por la "comisién
ejecutiva’.

El "FOVISSSTE" tendra en todo tiempo la facultad de supervisar directamente o por medio
de despachos de supervisién externos que tas obras financiadas cumplan con las normas de
calidad en mano de obra y materiales que se establezcan en el "proyecto ejecutivo el
"fovissste” podrd aplicar retenciones provisionales a manera de pena convencional, en caso
de que el "postor” a quien se le ha ya asignado financiamiento, presente atrasos en el
programa de obra. En el evento de que el "postor” no concluya las viviendas dentro det
plazo pactado en el contrato, deberd pagar al "FOVISSSTE" en adicién a los intereses
- previstos en el contrato respectivo, intereses a la sobretasa de interés no menor que
corresponda conforme a lo siguiente:

A) si el retraso es entre uno y 30 dfas naturales, una decimosexta parte de la tasa orinaria del
financiamiento.

B) si el retraso en entre 31 y 60 dias nnfurales, una octava parte de la tosa ordinaria del
financiamiento.

C) si el retraso es de 61 en adelante, una cuarta parte de la tasa ordinaria del ﬁnancxmmento
Dichas sobretasas se calcularan sobre el snldo que haya temdo el ﬁnnncmxmenlo a pnmr de
su otorgamiento, : : : .

4. DISPOSICIONES FINALES

- Del registro de constructores.: -



Para efectos de obtener el registro de constructor del "FOVISSSTE", los "constructores” en
caso de ser personas morales, deberan presentar al "comité técnico de anﬂlma" del mismo,
cuando menos, la siguiente documentacién:

A) copm del testimonio notarial del acta constitutiva y modmcuclones en su caso, as( como
copia certificada del poder notarial con el que acrediten facultad de repre
B) curriculum vitae;

C) relacién de contratos en vigor relacionados con la construcclén d
importes y ejercicio de cada uno; : ey
D) declaracion anual del ejercicio fiscal del afio préxlmo pnsado en los cagos de pe
fisicas, presentaran ante el "comité técnico de anéhsm" adenuis e lo seﬂa]ado en. los
incisos b),c) y
E) de la regla anterior, la identiticacidn o documemo otmm] que acredne ln personnlldnd del
"constructor’. i

- De la seleccion de trabajadores.

Para que ¢l "postor” puede proceder a vender las viviendas serd necesario que presente al:
"fovissste" la documentacién que acredite que el avance de la obra, a juicio del
"FOVISSSTE", ea adecundo para iniciar la venta de las viviendns.

Las viviendas construidas con los financiamientos deberdn ser vendidas a "trabajadores” que
hayan recibido previamente asignacion de crédito del "FOVISSSTE" para su adquisicién;
para tal efecto, el "postor” deberd publicar en uno de log diarios de mayor circulacién en la
entidad federativa en donde se construyan las viviendas, un aviso, en el que ofrezca las
mismas a los "trabajadores" tengan derecho a recibir un crédito. La oferta citada, deberd
mantenerse hasta que las viviendas tengan un 85% de avance. En ¢l evento de que, durante el
plazo de oferta citada, haya "trabajadores” interesados en la vivienda, cuando asf lo soliciten
al "postor”, este deberd comprometer la venta de las viviendas mencionadas con dichos
"trabajadores”, hayan recibido asignacién de crédito del propio "fovissste"” y estén en
posibilidad de adquirir las viviendas de que se trate.

El "postor” deberd de pagar al "FOVISSSTE" una cantidad igual a la que resulte de restarle,
al precio al cual haya vendido las viviendas mencionadas, el precio serialado en la
convocatoria correspondiente. Dicha cantidad serd entregada por el "FOVISSSTE" al
derechohabiente que haya pagado el precio en exceso, cuando sea el caso, el "FOVISSSTE"
individualizara los créditos de conformidad con los convenios de cotinanciamiento que para
tal efecto haya concertado con la banca privada y/o de desarrollo.

1. FUNDAMENTO JURIDICO DE REFERENCLA.
1. DE LAS INSTANCIAS,

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS.



Articulo 123 Toda persona tiene  derecho sl 'irnhiijb digno’y. socmlmenle uul, 5e
promoverdn la creacién de empleos y la organizacién social para el trahnjo contorme ala
ley .

El congrego de la unidn, sin contravenir a las bases siguientes, deberd expedir leyes sobre el
trabajo, las cuales regirén:

B. Eatre los poderes de la unién, ¢l gobierno del Distrito Federal y sus trabajadores:

XL La seguridad social se organizara conforme a las siguientes bases minimas:

F) se proporcionaran a los trebajadores habitaciones baratas en arrendamiento o venta,
conforme a los programas previamente aprobados. Ademds, el estado medionte las
aportaciones que haga, establecera un fondo nacional de la vivienda a fin de constituir
depositos en favor de dichos trabajadores y establecer un sistema de financiamiento que
permita otorgar a estos crédito barato y suficiente para que adquieran en propiedad
habitaciones comodas ¢ higiénicas, o bien para construirlas, repararlas, mejorarlas o pagar
pasivos adquiridos por estos conceptos.

INSTITUTQ.
LEY DEL ISSSTE.

Articulo ‘40.- La administracién de los seguros, prestaciones y servicios, asi como la del
fondo de la vivienda, estardn a cargo del organismo descentralizado con personalidad
juridica y patrimonio propios, d inado instituto de seguridad y servicio social de los
trabajadores del estado, con domicilio en Ia ciudad de México.

FOVISSSTE. )
LEY FEDERAL DEL TRABAJO BUROCRATICOQ.

Articulo 43.- Son obligaciones de los titulares a que se refiere el articulo lo. De esta ley:

VL Cubrir las aportaciones que fijen las leyes especiales, para que tos trabajadores reciban
los beneficios de la seguridad y servicios sociales comprendidos en los siguientes
conceptog:

H) constituci6n de depésitos en favor de los trabajadores con aportaciones sobre sus sueldos
basicos o salarios, pary integrar un fondo de fa vivienda a fin de establecer sistemas de
financiamiento que penm!an otorgar a estos, crédito bura!o y suficiente para que adquieran
en propiedad o cond i6n cémoda e higiénica; para construirlas, repararlas o
mejorarlas o pnra el pago de pasivos adquiridos por dichos ¢ conceptos.

LEY btx;i's’s"si-é” -
Articulo 30 Se esmblecen con cardcter obligatorio los siguientes seguros, prestaciones y

servicios:
X.III. Anendamlento o venm de habitaciones econémicas pertenecientes aj instituto. -
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XIV. Prestamos hipotecarios y financiamiento en general para vivienda, en sus modalidades
de adquisicién en propiedad de terrenos yo casas  habitacidn,  construccién,
reparacion, ampliacién o mejoras de las mismas, asl como para el pago de pasivos
adquiridos por estos conceptos.

Articulo 100.- Para los fines 2 que se refieren las fracciones XI, inciso f) del apartado b del
articulo 123 constitucional; el inciso h) de la fraccién VI del articulo 43 de la ley federal de
los trabajadores al servicio del estado; v las fracciones XTI y XTIV del articulo 30. De esta
ley, se constituird el fondo de la vivienda que tiene por objeto:

L Establecer y operar un sistema de tinanciamiento que permita a los trabajadores obtener
crédito barato y suficiente, mediante prestamos con garantia hipotecaria, o bien, a través del
otorgamiento de una garantia personal, en los casos que expresanmente determine la comisién
ejecutiva. Estos prestamos se hardn por una sola vez.

I Coordinar y financiar programas de construccién de habitaciones destinadas a ser
adquiridas en propiedad por los trabajadores que carezcan de ellas; y,

IIL Los demds que esta ley establece..

COMISION EJECUTIVA DEL FOVISSSTE.

Articulo 151.- Los 6rganos de gobierno de! instituto serén:

TI La comisi6n ejecutiva del fondo de vivienda.

Articulo 168.- La comisién ejecutiva sesionara por lo menos dos veces al mes,
Articulo 169.- La comisidn ejecutiva, tendrd las atribuciones y finciones siguientes:
T Examinar, en su caso aprobar y presentar, a la junta directiva, los presupuestos de - -
ingresos y egresos, los planes de labores y financiamientos, asf como los estndos fmancxeros
y el informe de 1abores formulados por el vocal ejecutwo

IV. Presentar a la junta directiva para su aprobacién, el presupuesto de gnsto de
administracién, operacién y vigilancia del fondo, los que no deberan exceder del’0, 75% de
loa recursos totales que administre. :

VL Las demds que le senale la junta directiva

2. De las reglas.

Articulo 103.- Los recursos del fondo se destinaran; al financiamiento x‘i’e‘lukbonstruccién de
conjuntos habitacionales para ser adquiridos por los trabajadores, mediante créditos que
otorgue el instituto, directamente o con la participacién de entidades publicas y/o privadas.

Estos ~financiamientos solo’ se concederin por concurso - tratdndose " 'de " programas
habitacionales aprobados por el instituto y que se ajusten a las disposici aplicables en
materia de construccién los trabajadores tiene derecho a sjercer el crédito que se les
otorgue, en la localidad que designen., El precio de venta fijado por la junta directiva, se
tendrd como valor de avaliio de las habitaciones para etectos fiscales. Las donaciones y
equipamiento urbano deberdn realizarse conforme a las disposiciones legales aplicables.
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Articulo 104 Las convocmorms para laﬂ e fomlulm{m por In
comisién ejecutiva, conforme a criterios que tomen debndmnente en cuenta la equidad y s,
adecuada distribucion entre los diversos grupos de trabajadores localizados en las distintas

regiones y entidades del pais, procurando la desconcentracion de las zonns uxhnnus mas
densamente pobladas. .

Articulo 105.- Los trabajadores que distiutaran del beneficio que cohsng‘a-el articulo
anterior, serfin log que estdn al servicio de tos poderes de la unién, del gobiemo del Distrito -
Federal, de lay entidades pubhcas que estdn sujetas al régimen juridico de la ley tederal de
los trabajadores al servicio del estado.

Articulo 107.- El trabajador tendr4 el derecho de elegir la vivienda nueva o usada, a la que
se aplique el importe del crédito que reciba con cargo al fonde de la vivienda, misma que
podrd o no ser parte de conj habitacionales financiados con recursos de dicho fondo.

Al momento en que ¢! trabajador reciba crédito de! instituto, el saldo de la subcuenta del
fondo de la vivienda de su cuentn individual, se aplicara como pago inicial, durante la
vigencia del credito concedido al trabajador, las aportaci que las dependencias o
entidades efsctuen a su favor se aplicaran a reducir el saldo insoluto a cargo del propio
trabajador.

Los trabajadores podran recibir crédito del instituto por una sola vez.

Articulo 126 bis a.- Los financiamientos para la construccién de conjuntos de habitaciones
para ser adquiridas por los trabajadores, se adjudicaran a las personas que estén inscritas en
el registro de constructores que lleve el instituto, a través de subastas publicas, mediante
convocatoria para que libr te se pr ten proposici en sobre cerrado, que serd
abierto publicamente R ‘

Articulo 126 bis g.- Los promotores de obras financiadas por el ‘instituto responderﬁn ante
los adquirientes de los defectos que resultaren ¢n.las mismes, de los vicios ocultos y de”
cualesquiera otra responsebilidad en’ que hubleren mcumdo, en-log xérmmos de los
disposiciones aplicables. " : ;

Dentro de o que el FOVI " eja t

POSTU'R.AS : 1

Presentiwlén de lan poaturas i
Cada posmrn se referird o un solo proyecto No deberé presenta.rse mas de una posmra para
un misma proyeclo En'cano de:que'un poﬂtor pamcnpe, en una misma subnsm con dos o'mes

FOVL : Dichas postums e expresnrnn en cenmvos v déclmns de’ centnvos por cada nuevo
peso del |mporte de los crédttos de Inrg,o plazo que en su oportumdad se otorg'uen
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Se entendera que las aportaciones que ge offezcan en cada postura, estardn referidas al total
de los créditos para financiar todas las viviendas del proyecto respectivo.

Las posturas serdn presentadas a FOVI a mas tardar en la fecha que al efecto se indique en la
convocatoria respectiva, en las oficing del propio FOVL  Dichas  posturas - deberdn
entregarse  en sobre cerrado, acompaiado de una carta de presentacién, suscritos ambos
{ tos por las mi personas cuyas firmag se encuentran registradas en: fovi
precisamente para estos efectos.

Efectos de las posturas,

Las posturas presentadas surtirdn los efectos mas amplios que ¢n derecho con'espondn, e
implicaran la aceptacién del postor a todns y cnda una de las presemes condmones
generales. .

Las postiuras tendrédn cardcter obhgnlono ¢ irrevocable pm‘a qunen las presente y-cada-

postura ser# valida dnicamente ‘en la subasta en’ la que se, presente;. FOVI podr‘.i dejar sin:
efecto -y, por to tanto, no pa.rthlpBra en la gubasta respectwa, la o laa posturas que reciba >
que no se ajusten a las presentes condncmneﬂ genemles o a la convacatoria cnrrespondxente Gl

Postores. |

Requisitos para ser postor.
En cada subasta sofo podran ser postores aquellos promotore que
institucién de crédito que el proplo FQVI antorice /para’tal jefect
requisitos siguientes:

rediten aFOVI,o ala’
“qué cumplen con los :

Encontrarse inscritos, precxsameme ‘en la fecha en que se celebre cada subasta, en el reglstro
que lleva FOVI de promotores ele ible

Tal inscripeién dependerﬁ del
proyectos y de la probldnd de los;

La cuota de inscripeién’, antes” citada. se cubnré medmnte che “que ‘de caja o cheque
cettificado, pagadero en la ciudad de'México én su carécter de llducmno en el fondo de’
opernmény ﬁnnncmm:ento bnncnrwnlnvxvnenda. . - :
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- grupo de postores. .
Para los efectos de las pregent liciones generales, s considera como un golo postor. a
" personas que por sug nexos patrimoniales o de res| ponsnbllldnd connhmynn un grupo con
interesed comunes. En todo caso, se considerara como un nuamo postor::’

- el grupo integrado por personas que tengan relaciones patrimoniales ¢ntre i, cuando estas
representen mas del cincuenta por ciento del patrimonio de anuna de ellas. .

- el grupo integrado por personas relacionadas entre’si- por garamius [ crédntos cuyo
importe represente mas del S0% del patrimonio del garanle o '1crednante .

- p------' i de asigt
Las posturas que FOVI reciba se agruparan, en su caso, por cntegor(ns alas que este uferxdn
la subasta de confonmdud con la convocmona respectiva’ o

En cada calegoria lag posturas e ordenm-ml 'de’las mas alta a la mas baja, la aslgnamén de’
derecho dentro de cada cmegoria se sy jetara alos S

- ‘en caso dc que usi Te mdxque en la convocator respectwa, se. determmnra un "margen de
asignacién”, con base en’el. promedio ponderad “de’ fodasas; postuiras: recibidas - Lay’*
posturas no comprendidas’ dem.ro del "margen-de nsngnnmén, zmtes mencxonado, no
participaran en las subustas ‘ ;

- en el evento de que en la convocalprm con‘espondlente fe mdlquen cantidades abaolutasr
conio limites; minimo y/o mdximo'para las’ posmms, aquellas no comprendidas dentro’ de
tales limites no participaran en la subasta."

- el monto total de los créditos de cada subasta serd asignado, de conformidad con el monto
mdximo solicitado financiable de” cada proyecto, cuya pestura reciba asignacién, podrd ser
expresado en numero de veces el salario minimo diario general del Distrito Federal
multipticade por treinta.,’'o en caso de posturas jguales hasta la décima de centavo y que el
monto por asignar no fuere suficiente para atender tales posturas, se dard preferencia al
proyecto cuya individualizacién o consolidacién requiere el menor monto de financiamiento
en igualdad de condiciones, al proyecto con una proporcién mayor de metros cuadrados de
construccidn en relacién con el monto méximo de financiamiento; y, por ultimo, al proyecto
del postor con menor cantidad de créditos para vivienda de subasta anteriores que se
encuentren pendientes de ejercer.

- 'si a pesar de los elementos citados las posturas y proyectos continiian siendo ignales, el
monto pendiente de distribuir no sera asignado. .

<" monto méximo de crédito por promotor.

El monto méximo de crédito cuyo derecho se asigne a cada postor, no podra exceder def
equivalente al porcentaje que, respecto del monto total subastado, se determine, en su caso,
en'|a convacatoria correspondiente. ‘
- regultados.
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Los resultados de las subastas conforme a las presentes condiciones serin definitivos.
FOVI dard a conocer por escrito, a cada postor y por cada postura que haya presentado, si
dicha postura recibié o no asignacién, ast como log resultados globales de la subasta Esta
comimicacién quedara hasta por diez dias hdbiles bancarios a disposicién de los postores en
las oficinas de FOVI, a los promotores que 8si lo indiquen expresaniente, dicha
comunicacidn ge les hard llegar a través de la institucion de crédito que hayan seifalado para
este efecto.

- procedimiento operativo posterior a la subnsta.

- inicio del proyecto.

El postor que haya recibido asignacién tendrd un plazo de 180 dias naturales cuando no
realice urbanizacidn primaria y de 360 cuando lo haga Estos plazos serdn contados a partir
de la fecha de celebracién de la subasta, para comprobar a FOVI o a la institucién de crédito
que aquel haya autorizado para tal efecto que el avance de la construccion de la vivienda, sin
incluir [a urbanizacién, es por lo menos del 10%. El promotor que declare en la subasta que
uno o varios proyectos se iniciaran despuds de otro para el que obtuvo o solicita y logra
derechos, tendrd un plazo de 180 dins natrales adicionalmente a la terminacion del
proyecto.

- el postor tendr un plazo de dos afios, contados a partir de la fecha de [a subasta, para que
los acreditados tinales ejerzan los derechos asignados de créditos individuales,

- prorrogas parael inicio y terminacién del proyecto.

De presentarse ujg\m cado de firerza mayor, o caso fortuito, podrd solicitar a FOVI pron-ogns
a dichos plazos, mismas que se otorgaran hasta por un plazo de tres meses, con la simple
sollcnmd presenmda a FOVI, a través de la institucion que otorgara los crédnlos antes del
Vi correspondiente. Ejercicio de los créditos.

- los créditos relativos a los proyectos que hayan recibido.

Asignacion, solo podrén ejercerse al realizarse la adquisicién de vivienda, conclunda F
construccién o sustituido 2l crédito. Las aportaciones a FOVI deberdn retenerse al momento
del ejercicio del crédito de log proyectos respectivos, en la proporcion que corresponda a
dicho ejercicio con su postura, o la que sea menor aportacién en caso que lo serale la
convocatoria. Dichas eportaciones s¢ deduciran de los recursos provenientes de los créditos
ejercidos por los acreditados finales, antes de entregar tales recursos al postor
correspondiente. Por lo tanto, con las aportaciones citadas FOVI podrd complementar los
recursos canalizables a lag instituciones de crédito para que, a su vez, otorguen los créditos a
los acreditadoa finales.

- informacién.

Al momento de. iniciar la construccién, el promotor deberd enviar al FOVI la informacién
sobre costos regulatorios, en el acto de firma del crédito para la construccién conla
institucion” de crédx!o el promotor deberﬂ enviar’ al ‘FOVI la informacién~sobre costos
tmnncneroa : :

-"-en el primer ejercicio el crédnlo de lurgo plazo, el promotor deberzi env:ar al fovi la
uxfonnamén sobre costos de ntulaclén y regxstro :

103



- incumplimiento.

En el svento de que por causas imputables al postor, este no cwnpla con las obligaciones
citadag en los puntos anteriores, dentro del plazo ¥, en su caso, prorrogas respectivas
perdera el derecho sobre los créditos asignados, pendientes de ejercer. Si dentro del plazo
setfalado en el punto anterior y, en st caso, en la prorroga respectiva, no se ejercen los
cisditos de por lo menos el cincuenta por ciento de las viviendas de un proyscto que haya
recibido asignacién, por causas imputables al postor de que se trate de ias subastas
subsecuentes que se celebren durante el plazo de un afio o imponerle una pena in

- enel evento de que el promotor no entregue al FOVI la informacién serialada 30 dfag
después de cada uno de los eventos setialados, se le aplicaren las sanciones de una pena

monetaria del 1 al millar sobre los derechos asignados.
En el supuesto de que. por causas imputables al postor se incumpla con lo prevista en lay
presentes condncmnes generales FOVI podrd excluir al postor de que se trate” de
b , 0 bien, lar su inscripcion en el registro de promotores eleglbles

- convocatoria

FOVI publicara en el diario oficial de la federacién o en algin periddico de cobertura
nacional, la convocatoria a las subastas, por lo menos con S dias hdbiles bancarios de .
unticipacién a la fecha de su celebracién.

-~ en |ag convocatoriag se indicara: la fecha de celebracion de ! subasta; el monto total de
los créditos objeto de la subasta, expresado en numero de veces el salario minimo mensual
del Distrito Federal, o en miles de nuevos pesos; el plazo para presentar postura; en su caso,
los limites minimo y/o méximo a los que deberdn ajustarse las posturas; en las citadas
convocatorias tambidén podrd seffalarse que las subastas respectivas estardn referidas a
proyectos ubicados en determinada zona geografica del pafs, a cierta clase de vivienda, a
créditos para adquisicién o para arrendamiento, o bien a cualquier otra con las
caracteristicas que al efecto se indique.

7. DISPOSICIONES GENERALES PARA LOS ACREDITADOS.

7.1 el FOVI abrira lineas de crédito a las instituciones de crédito para la operacién de los
créditos - derivados de derecho asignados mediante subastas, o para los asignados
directamente por el fondo a dichmi instituciones.

7.2 FJ: log conh'atoﬂ ‘esitre [a institucién de crédito y el acreditado referentes a operamones
de“crédito;’ deberd ﬁgurar una estipulacion en la que se establezea que la institucion de- -
crédito tendrd el derecho a dar por vencido anticipadamente el plazo del mismo; en caso de
que ge compruebe que se dio al crédito 0 a la vivienda un uso distinto at convemdo en estos <.
‘supuestos 88 lmpondré una penn al acreditado conforme a el anexo 3. B

A simism debeni stablecerse la di icion de que si al dia en que la institucién dlo por B
vencndo el plnzo del crédito, el acredntado no liquida el importe del prmcnpal accesorios y




la pena referida, 1a institucién cobrara a aquel, ademds del concepto sefialado, una comisién
morg, en términos de lo anterior.

7.3 Pura todos los efectos de estas condiciones. generales se entenderd por salario minito
wensual, ¢l que resulte de multiplicar por 30 el salario minimo diario general del Distrito
Federal.

7.4 Las operaciones entre las instituciones y el acreditado se instrumentaran mediante
contratos de apertura de crédito con garantfa hipatecaria. fiduciaria, o prendaria cuyos
sistemas de pagos y clausulados se apeguen a las presentes condiciones generales. No
obstante, Ia institucion podrd pregentar a la consideracién de FOVI variantes de contrato que,
respetando la esencia del clausulado minimo, contengan otros sistemas de pago.

7.5 Las instituciones deberdn proporcionar a los acreditados de Jargo plaze, como parte
integrante del. contrato, un folleto explicativo del régimen de pagos aplicable a estos
créditos, el cual deberdn presentar a fovi para su registro.

7.6 Las antorizaciones especiales para asignacién de créditos solo serdn concedidos por el
fideicomitente,

ANEXO 1.

pEQUENQs pROMdTOREs o

Se consideran como pequenos promotores aquelloa que parncnpen con provectos no mayores
‘2 dlez v1v1endus o

ANEX0 2
VALORES MINIMOS ¥ MAXIMOS DE LAS CATEGORIAS DE VIVIENDA.
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VALOR DELA vrvnzmj,x

EN SMMDF* e - -~ UBIC: ACION GEOGRA.FICARIA
CATEGOR{A -+ MINIMO M A\mo e o o
1 S 0= S UETUTI00 0 S s reste delphis
2 -0 L 100 iirea metro **
3 10150 Lo B130 5 T 0 Y resto del pala
4 0L 130 - o “drea metro ™
5 SA3L w160 e “resto del pafs
6 SI3L e 1607 T drea metro **
i -0- R L TR resto del pais
8 Ta0- 0TI BE T L - frea metro **
9 SIS0 DT resto el pafs
10

BRI o CovEs 50 ', o L Y drea metro **

* SALARIO MI'N'[MO MENSUA.L DEL DISTRITO FEDERAL VIGENTE

**DE LAS CIUDADES DE MEX‘ICO \{ONTERREY Y GUADALAJARA
: (AR.EAS \/IEI'ROPOLITANAS) : i
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3. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA PROMOTORL»L

Factores flsicos y mlmm:stranvos que mtcrv:enen en: la selecclon de una promotona de
viviendn . . .

3L Demgnd# dé,Vivieuda‘

Constmccién ¥ venta de inmuebles,
- INTRODUCCION.
La explo:nén demonré.ﬁca es un problema que afecta a las principales ciudades de la
repiiblica mexicana, provocnndo una grave carsncia de vivienda,

De aqui surge el negocio immobiliario que en algunas ocasiones se convierte en una
actividad de pisay cotre para los que intervienen en el, el ingeniero construye v se marcha:
el vendedor promueve y termina su labor, el arquitecto proyecta y concluye su misién; todos
tienen un trabajo que realizar; todos tienen un idioma distinto que en ocasiones hacen que no
se entiendan entre si, el inico que, por razones obvias, permanece en el negocio desde el
principio hasta el fin es el promotor o propietario de los inmuebles.

Mercadotecnia y estudios de inversién.
Campo de accion de la mercadotecnia.
La mercadotecnia no es solo una fincién empresarial; es una visién consistente en todo el
proceso empresarial.

1.- ventas.

a) ventas.

b) politicas de precios.

¢) garantias y servicios.

d) publicidad.

) promacién y ventas,

2.- Finanzas.

) estudios econémicos previos.
3.- Administracién. i
a) previsién, planeacion, organizacién, mlegrnmon dlreccnén y comrol de un programa de
mercadeo.

Investigacién de mercados.

El problema principal que se pretende resolver enel negoclo inmobiliario, es el de decidir
en donde, en que y como se debe invertir; tomando en cuenta lo que se puede vender. No
cualquier zona es adecuada para edificar condominios habitacionales o de vivienda de
interés social; de la misma manera , un buen lugar para condominios puede desaprovechm'se
al construir un inmueble que no corresponda a las caracteristicas que exige la zona. En
algunas ocasiones, el estudio de mercado tendrd el limite de un factor impositivo o
restrictivo.

Contiabilidad de la mercadotecnia ;

La mercadotecnia es un valioso instrumento, y resulta una garantia cuando su planeacién y
ejecucién son utilizados adecuadamente.
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Investigacion monvnc:ona.l de mercados .
Dicha investigacién tienen como objetivo principal conocer el por que. las| personns obran en
un sentido determinado; o ctal es la causa por. la cual:la ‘gente compm 0 se mclmu
fﬂvorablemente hacia un producto o un'servicio determmndo ‘ .

En ocasionss fa. solucién es; modlfcar el plan ds vemas que “debe estnr al aJcance del-.
promotor.En todas las” razones -por las® quela” gente compm hay una’ tundamentnl la®
seguridad de tener un techo proplo un pammom e ; ;

El precio de venta de los inmuebles.
Relacion precio-volumen. . ’ :
Esta teorfs, que es aplicable a la mdustna comiin no ¢ 9 del todo ﬂcephble a la generulldad

del negocio inmobiliario. s : . L

Teorfa de{ valor actual. : )
Solo apuntaremos que tiene mas n.phcnclén que a* antenor debxdo 2 que el ciclo” de
construccién y venta de mmUebles comprende un penodo nas o menos prolongado.

Teorfa del costo de reposicién, : -
Esta corriente determina el precio de acuerdo con'su costo de repostcxén Puede resultar
aplicable a inmuebles nuevos, por que en'la medida que ranscurre el tiempo, el inmueble
llamémosle viejo, solo puede ser repuesto con uno nuevo; es decir, se pierde proporcién.

Factores que influyen el precio de inmuebles.

Relaci6n precio-inversion,

Un factor importante para determinar el precio de venta de los inmuebles es el de considerar
el total de inversién (terreno, materinles, mano de obra, intereses de! financiamiento,
permisos y cua.lquier ofra clase de gastos) mas la utilidad pretendida. Tan inadecuado serd
fijar un precio bajo como esteblecer un precio elevado. Cuando ya se han vendido a]gunoa
departamentos, el precio podr aumentar en los otros. Pero nunca disminuir.

Relacion precio-competencia ;
La competencia es una medida contra la cual debe compararse antes de fijar el precno Lasg
leyes de 1a oferta y de {a demanda mﬂuyen en la venta de los inmuebles. :

Relacion precio-rentabilidad. : ;
Hay una estrecha relacién entre la inversién y su productlvndad, en decir, entre el valor [
precio y su rentabilidad. 'La relacién precio-rentsbilidad es muy lmportnute en el valor de

log inmuebles casi como e! valor fisico o material de estos, Podemos afirmar que o existe -

técnica de v i6n de i bles que, lgnore larentabilidad, es decir, no. hay avaliio’ que no
considere la ca.pltahzaclén de rentas, aun cunndo no se rente el mmueble

Relaclén precio- autorldad ; : ;
Esta relacién la hemos excluxdo de la genera.hdad para hjar precnos v hncerln recaer en la
particularidad que fecta 2 dsterminad upo de’i bl En mMena de precxo de’
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viviendas de interéa social, el fondo de operacién y financiamiento bancario a la vivienda
{FOVI) establece precms Hay organismos como ¢l INFONAVIT y FONHAPO que henen
bases especiales de precios y condiciones de pago.

Relacion precio- plusvnlm. :
Ej evidente que los precios de los inmuebles, cuando estén por abajo de su va]or rea] no
son aceptados con su facilidad si su ubicacién corresponde a una zona en que la plusvalh
opere con lentitud. Caso contrario, dependera interés cuando el precio sea ligeramente -
auperior, si la zona promete compensar la inversién a través de la plusvalia.’: La plusvalia .-
beneficia a quien compro antes del nuevo precio; para el promotor, el vendcr aun precm‘
mayor no es por 1a plusvalfa, sino por el incremento de los precios. :

Relacién precio-ubicacion.

La ubicacion juega un pupel muy importante en el precno En primer lugar podemos declr que.
el construir un edificio en condominio tiene el mismo costo en wia zona residencial de
segunda o de tercera y, sin embargo, el mismo edificio, con sus mismos costos puede tener.
precio diferente debido a su ubicacion.

Un terreno puede tener diferencias notables en precio con respecto a otro debido a su
ubicacién, por encontrarse en esquina por sus proporciones de frente o fondo, por su forma
reguiar e irregular, por los servicios que disponga, etcétera. La orientacién diferente de los
inmuebles puede ser importante aun cuando estos estén en la misma calle. Los
departamentos cuya ubicacién se encuentren en los primeros niveles o pisos bajos, deben
tener un precio de venta mayor debido a ser préximos a la entrada del inmueble, por la
ventajn de tener un pumero menor de eacaleras o simplemente por la preferencia del
comprador. En cambio, los departamentos de los tltimos precios deben tener un precio
menor por la incomodidad del exceso de escaleras.

El precio segin la profesién inmobiliaria.

Valuar un inmueble o fijar el precio de este es criterio de quien lo emite. El promotor
atiende a las condiciones del mercado, las facilidades de venta, etcétera. El comprador en
términos comunes no fija el precio sino que lo acepta..

Indexaci6n en el precio de inmuebles.

Cuando se trata de vender inmuebles totalmente construidos, la evaluacién del costo de
inversién es ciertamente cuantificable, y previsible su precio en fincién del mismo y del
mercade. Siturcién muy diferente, cuando ge trata de vender inmuebles cuya construccion se
encuentra en proyecto o durante 1as primeras etapas del proceso de la obra, ya que los
presupuestos estan expuestos a suffir los impactos de la inflacién.

El problema de loa promotores inmobiliarios radica en como comprometer un precio que
guarde un equilibrio o compensacién con lo imprevisible de la inflacién futura para construir
y terminar el inmueble. Para tratar de protegerse contra el fenémeno de la inflacion, se
empez6 a utilizar en México un sistema de tipo 6mico financiero llamado indexacion.
La indexacion en términos de calculo matemdtico, es una cantidad que se determinara por la
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cuantificacion del factor o factores que la integran, sujetos a bases condiciones o reglas
definidas que inciden en el objetivo que se persigue.

Como g de suponer, en una operacidn de pago de contado de un inmueble no construido no
se causara la indexacion, ya que el promotor al tener la posesion del capital puede nsegurnr
precios al pagar de contado y anticipadamente, no le atectera la inflacion.

Alzumm ventajas del sistema de indexacion:

* protege al promotor contra la intiacion.
* penm!e al promotor formalizar la venta mucho antes de terminar el uunueble sln la
preocupacion de obligarse a un precio fijo. I
* incrementa el valor de 1a operacién en el comprador, pero Gnicamente por lns canudades
no pagadas o no construidas, segin sea el caso. : .

Algunas desventajas de la indexacion: :
* al momento de adquirir ¢! comprador desconoce cual serd sl precno defmmvo ‘
* el promotor podria preocuparle demasiado el uempo ya-que las mﬂyores ventaja.s de
tranquilidad son para el.

En conclusioén, la indexacion pretende ser un sistema JuSlO para’ambas pm‘tes donde el:
comprador asegura el precio por la parte pagada y esta se incrementa de acuerdo con la

parte no pagada; el promotor no se vera afectado por la inflacién que repercuta enla obra—r
que falte por realizar. ;

Pl ion fi ierade i bl
Impommcm de la planeacion financiera .

En la construccién y venta de inmuebles se planea para un solo ciclo, el ‘necesario pmn la
obray comercializacién de! conjunto que se pretende. En la construceién se invierten fuertes
recursos en capital de lrabngo pero no en activos fijos, ya que estos, como la mnqumann para
la construccién, casi siempre son alquilados.

Existen principnlmente tres grupos de técni para -la pl ién i fern: " a)
presupuestos de operaciones; b) presupuestos ﬁnnnc:eros y c) estados financieros proforma
o simulados.

En la mayorfa de log casos, un promotor acude primero aun arquitecto o constructor, para
que le realice el proyecto arquitecténico de un edificio, de acuerdo con ciertas posibilidades

de financiamiento, algunas ideas respecto al mercado y tendiendo mas hacia los recursos con

que cuenta que una planeacién integral. Como resultado las ventas se realizan con lentitud,

log recursos propios resultan insuficientes y se encuentran los gastos no previstos que

obligan a inversiones adicionales. Ya iniciado el camino, el proyecto puede tener, a juicio
det promotor, un costo muy elevado que dificilmente hace pensar en regenerar el negocio;

ademds, ya iniciada la construccién es tarde para retroceder.

Pr P os de oper
Los presupuestos de operaciones proyectan cada una de las ramas de desarrollo del negocio
en forna independiente pero coordinadas al plan general del proyecto total, conocide
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también como presupuesto maestro. Los principales presupuestos de operacién en un
negocio de construccion y venta de inmuebles son los siguientes:

1. De terreno. Comprende los gastos de adquisicion.

2. De tramites oficiales, Alineamiento, numero oficial, licencia de construccion, etcétera.

3. De estudios previos y definitivos. De mercadotecnia, arquitectonicos, financieros y otros
estudios y asesorfas.

4. De construccién. Presupuestos de  construccién, que incluye materiales, mano de obra,
gastos indirsctos de construccién, imprevistos, honorarios de construccién e impuestos
incluyendo el IVA no acreditable.

5. Programa de construccion.

6. De financiamiento. Créditos con bancog, proveedores, particulares, ste.

7. De gastos de fi iamientos. Comisiones, intereses, vistas de inspeccién, nvnluos, etc.

8. De disposiciones del financiamient Estimacié de lag ministraciones” o entregas
periddicas de 1a hipotecaria que financia la construccién. SR

9. De gastos de administracién.
10. Seguros.

11. De fianzas. La que menciona la licencia de construccién pam el caso de condommlos y

otras que se estimen necesarias,

12. Notariales. Escritura constitutiva de la sociedad, etc.
13. Del plan de ventas. Ventas, enganches, créditos, etc,
14. Programa de ventas. Laa cmmdndes que se recxbnn en relaclén ¢ n lns vemas y en que
periodos.

15. De gastos de venta. Publicidad, promocién, comigiones, pnpeler(n, cnseta de ventas, etc,
16. De impuestos. Predial, agus, alcantariilado, impuesto ‘substitutivo,” seguro - social,
INFONAVIT, impuesto sobre la renta, impuestos sobre produc!os del trabajo etc.

17. De diversos. Imprevistos, otros.

Presupuestos financieros. :

El presup financiero normal toma la forma de un presupueato de caje Comprende
el grupo de los ingresos y ef grupo de los egresos. En la diferencia de’ estos dos grupos
encontramos las cantidades que representan faltantes o sobrantes..

Estados financieros proforma : AR .

Se conoce también como "balance general" y "estado de perdidas y ganancias", y muestran
los resultados proyectados despuds de efectuar en ellos las operaciones presupuestadas. -
Conveniente es la elaboracién de los estados proforma al cierre del ciclo econémico. El

ciclo ge cierra en el momento de realizar la venta de todos los inmuebles, recuperada o no la .

totalidad de la inversién, aun con cnnndm:les pendientes de cobro, que formaran una cartera
por cobrar,

Se parte de un balance inicial, comprende de e!ecuvo ‘5e agreg,n “el terreno, las mvers:ones" )

en construccidn, se registran los pamvos log gastos, Ion pagos, se consideran las ventas, los
enganches, los impuestos, como si las oper das ya se hubieran llevado a
cabo. E! balance resultante refleja la situacién econémlca después de las operaciones. Lo
mismo sucederd con el estado de perdidas y ganancias.
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El capital como factor financiero. :

Toda inversi6n de capital busca obtener utilidades. En una inversion mrncuva se aprecian
tres elementos: el monto de la inversién; los beneficios que genere la mxsmn, yel hempo de
permanencia de dicha inversion.

El aspecto financiero aplicado al inmueble difiere, en algunos casos de . las’ finanzag
tradicionales de las empresas industriales y comerciales; no todas las técnicas de la teorfa se -
pueden adaptar a las necesidades financieras  del *medio - inmobiliario.” Trataremos - de
apoyarnoa en dichos principios teéricos y cuando sea necesario nos desviaremos. e

Para evaluar el costo; el negocio inmabiliario se recupera a corto plazo con la venta de los
inmuebles, ya que estos no son equipa de produccion, sino el producto mismo.

Técnicas para determiner la costeabilidad de proyectos.

Modelos m:nemnncns anélms de senslblhdnd y riesgo, de investigacion de operncnone.,
programacion lineal; a base de simufaciény modelos, el PERT y el camino critico.

El endlisis financiero mide los rendimientos futuros a obtener contra el monto de la inversién
inicial, total y necesaria. Lo sencillo es complejo, debido al factor “tiempo", el problema
mas dificil de resolver sea ef hecho de que tenemos que trabajar con estimaciones o datos de
lo que segin nosotros, sucederd en el futuro.

Método contable.

Método bisico para el andlisis financiera de un proyecto, es preciso ofiecer una idea sobre
lo que en el andlisis de interretacion de estados financieros se entiende por capital suficiente
o insuficiente, encontramos otra  diferencia notable entre lo habitual de las empresas y el
negocio inmobiliario. G . -

La situacién financiera de una empresa, se considera satisfactoria cuando es mayor el capital
contable que el pasivo, cuando no existe el equ:lnbrxo necesario, refleja que su situacion
financiera no es satisfactoria.

La constriuccién y venta de condominios es otra excepcion. En una empresa general puede ser
aceptado que el pasivo represente como maximo el 90% del capital propio. En condotninios
puede llegar a representar hasta siete veces 2l importe del capital propio, sin que esto sea
una deficiencin, sino al contrario, es el aprovechamiento del crédito hipotecario (véase
fientes de financiamiento).

Veamos un ejemplo sencillo.

Datos.

* ventas presup
000.00 cada uno.
* ventas totales: 96 000 000.00
* créditos hipotecarios: 60% de cada uno de los departmnentos 4,8000 000 00 por. .
departamento, con un total de 57 600 00000

* costo de la inversién, mcluyendo terreno, construccion y gastos 78, 000 000 00

12 depart con precio promedio de venta estimado en 8 000

112



* inversion propia: diferencia entre inversidn v créditos: 20 400 000.00 mas capilal de
apoyo para imprevistos 10% sobre invergién: 7 800 000.00, que suman 28 200 000,00

= tiempo estimado de construccion: 6 meses.

* tiempo estimado de ventas: 6 meses siguientes.

* recuperacion: a) el capital de apoyo “de 7 BOO 000.00 no se utiliza, se lecupera en el
séptimo mes: b) enganches a razén de 20% sobre el precio de venta, es decir 1 600 000.00
por cada departamento, lo que da un total de 19 200 000.00, y ¢) = saldo de 19 200 000.060
serd recuperable en 3 artos, en anualidades de 533 333.33, por el sistema de pagos
wensuales iguales o su combinacién.

En resumen:

A) ventas 96 000 009.00
Crédito que reconocen los clientes 57 600 000.060
Remanente para el promotor 38 400 000.00
Recuperaci6n inmediata (enganches) 19 200 000.00
Recuperacién a tres aros 19 200 000.00
B) ventas 96 000 000.00
Inversién total 78 000 000.00
Utilidad . 18 000 000.00

Razonea y porcentajes del método contable:

Capital propio 28 200

D}

Pasivo total 57 600,
F) envereicananance = aiius, e = 2,04 veces
" Capital propio - 28 200
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G) capital propio 28200 33%
Pasivo total 57600 67%
Recurgos totales 85800 100%

Las férmulas tienen la desventajn de que arvojen cithas absolutas, no comprenden el factor
tigmpo. De que sirve obtener una tasa atractiva de utilidades si su tiempo requerido para ello
Es de varios affos, y por tanto su utilidad se ve menguada por el tiempa, que ¢s ¢l factor que
se egcapa a estas formulas,

La utilidad sobre el costo de inversién (d) no refleja interés al inversionista, pero es
necesaria para tener una proporcién de lo elevado o no de los costos, que gana sobre el
capital invertido.

Otro aspecto que escapa a las razones absolutas es que se presupone que ¢l capital se aporta.
en su totalidad desde ¢! inicio del ciclo, y que las recuperaciones de la inversion se logran al
final del mismo. La realidad es que tanto la inversion como la recuperacién se realiza de
manera escalonada, inclugo el capital de apoyo no se utiliza. La solucién seria en base en los
promedios o rotacién del capital. Del ejemplo, son dos ciclos exactamente de seis meses,
uno de construccién y otro de venta; pero el ciclo completo es de un afio. Suponiendo que
fueran dos, se desarrollaria de la siguiente forma:

Utilidad 18 000

2 2

\létodo del valor actual excedente.

Presupone 1a sxistencia de una tasa minima de rendimiento, consiste de hacer un listado de
las cantidades presupuestadas, tanto egresos como .ingresos, separadas por:log periodos
correspondientes; cada cantidad de ingreso o egreso se descuenta a latasa minima exigida en .
cada periodo 'y se suman estos. En caso de que la suma de ingresos. a valor m.tual supere la
suma de los egresos, ¢l proyecto es el adecuado.. 7 ; ‘

Método del {ndice de conveniencia.
Igual que el anterior, con una modnlldsd, se dmde Ia gume d
egresos avalor acmnl L

‘Método del porcenta_;e de uhhdad presente : : RS
Lleva la misma presentacién de -10s" dos "an| riores, al - final dmde ia dllerencm de
ingresos y egresos enire ln sums de’ egresos a valor acmn.l mulnpllcndo por el numero de
penodos S S ’
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A) valor actual excedente: ©° .

Valor actual de fos ingresos>. 1 516.0
Valor actual de los egresos. .~ 973.8
Valor ncmal de los egresos 75422

B) indice de convenionci

. “Valor actual de los egr'é‘;osbp"r‘el'{iex_hbo S 9718 X 48

L valor actual excedente nos brmdn m!‘omlaclén qunere declr qu ln utlhdml supera ala.
‘tasa ‘minima que’ exigimas - del15%: anual.. En; caso contrario’no - llega;a’ obtenerce el
rendimiento ‘minimo . deseado. del: 15%, . 'aun - cuundo s hubnera ‘utilidad.:;Estemétodo . no
muestra la tasa real de utilidad, pues ‘solo"evalia‘en forma’ compnrxmva si log. resultndon
superan o no ef minimo tuudo con mnrgen de utlhdnd. :

En cuanto al indice de convemencm reﬂeja que ed. bueno’ todo_proye y resultado sye;i‘
superior a la unidad. . : : o

Para la elaboracién de las tahlas pueden seguirge dos nétod b - 1n" informaci6 de
factor de tablas ‘de interés compuesto,- como - laa"de Ben_]ummide ‘1a-Cueva. ("tablas
financieras” Porrug, 1976. Vense la columna’de valor preseme a umdnd‘pngndem
dentro de n afios o n periodos. Vn~l/(1+|)n. :

El financiamiento como factor financiero. .~ -
El capital propio tiene un costo, como también el capntnl njenn Es
palpable la necesidad de estimar o medir su cos.to -

este donde se hace mas.

El costo del financiamiento puede evaluarse desde varios punlos de vista::
Costo del financiamiento por su propia namralem. Segun I nalura.l_ 2a del
no originar gastos. :

Coito del financiamiento en ﬁmc:én del tiempo, trangcurso del ;
incremento en el costo del dmero n_;eno que reduce uuhdades y provoca perdndas

Costo fijo y variable del financiamiento. Exxsten gustos tx_]o que se erognn por smlple hecho
de contrasrlos y que proporcxonalmente dlsmmuyen al pron mearlos durame el transeurso del
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tiempo del que se disfruta el financiamiento, es distinto con loa gastos variables que
aumentan con e] correr del tiempo, como los intereses.

Costo de la oferta y demanda del tinanciamiento. Lo importante del analisis tinanciero es
evaluar si el costo del capital ajeno es inferior a la productividad o es mayor a que la que
reporta ¢l negocio, o si ¢l fi iamiento es adecuado o inadecuado. El crédito fuera de
tiempo se debe a dog causas principales: imputables al banco o al promotor. En este ultimo
las mas usuales son: deficiencias en 1a prestacion de expedientes. documentos o informacion;
pregentacién fuera de tiempo; desconocimiento de fay normas de operacion del banco;
cambios en las politicas del banco que no son conocidas oportunamente por el promotor.

El andlisis financiero, permite medir la capacidad de pago puntual, de no contarse con ella
e puede incurrir en otro tipo de gastow por concepto de intereses moratorios, recargos o
penas por incumplimiento. Deben evaluarse también los beneficios cuando el financiamiento
para la construccion tacilite a a postre la venta a los fitturos compradores.

El financiamiento como valor agregado.
Guarda una relevante importancia el financiamiento como valor agregado al capital de
trabajo en la construceion y venta de inmuebles.

Existen muchos conceptos de gastos que précti son log mi y van en relacion con
el tipo de operacion sin importar el numero de departamentos; fos honorarios de un abogado
para elaborar un proyecto ' de promesa de campraventa, el estudio del mercado, el tiempo :
que ge requiere para tramitar un crédito o permiso de construcclén entre owros. .

Métodos para eval del tinanci

leleamdn lmancnera en la vivienda para: arrendamiento de interés socml

Recordemos que la vivienda de interés social; segun dlspoalcmnes del FOVI los mmuebles
deben ' ser rentados durante diez affos, pero "pueden ser enajenados 'a:los ‘propios
arrendadores a los tres affog, siempre y cuando aquetlos lo hnbnten durnnte este tiempo.

Ingresos.

Eutre Jos ingresos mas importantes podemos citar los siguientes:

1. Préstamo bancario. E! crédito se obtiene cuando se inicia la construccion.

2. Depésitos de rentn En esta partidn se consideran los depdsitos del total de log
departamentos durante el primer asio.

3. Rentas cobradas. Cuando se trata de vivienda de interés social para arrendamiento,
sabemos que las rentas estdn encadenadas al comportamiento de log salarios minimos.

4. Cuotas de mantenimiento. Si se proyecta que el mantenimiento queda a cargo del anullmo
o parte del mismo, conviene que se pacte con relacién al salario minimo.

5. Ventas. La venta serd un ingreso hasta el cuarto u onceavo ailo, segin corresponda. El
[ndice para estimar el precio puede ser el crecimiento de los salarios minimos.



Egresos.

] citar los sig)

Entre los conceptos de egresos p
6. Inversién en viviendas,

7. Guatos de administracién. Esta cantidad debe ser un porcentaje sobre las lenlus
8. Honorarios de administracion. Se estiman en un porcentaje sobre las rentas,

9. Mantenimiento. Una vez realizados los estudios sobre costos de m'mtemmlento, debe

establecerse la proporcién que guarden con las rentas para tijar un porcentaje sobre.las - -

mismas.

10. Vigilancia Si se tiene servicio de vigilancia, sea portero o policia, se estimaran sus
prestaciones y sueldos, estableciendo su relacién en porcentaje a los salarios.

11. Energia eléctrica. Se estima el costo bimestral y se correlaciona con las rentas para
determinar e} porcentaje.

12, Impuesto predial.

13. Consumo de agua.

14. Amortizacién del préstamo.

15. Interés del préstamo.

16. Seguros.

17. Desocupacion.

18. Rentas incobrables y gastos de litigio.

19. Devolucion de depésitos de renta

20. Impuesto sobre la renta

21. Imprevistos.

22. Reparaciones a la venta.

23. Comision de ventas.

24. Diversos.

3.2 SELECCION DEL PREDIO.
Seleccién del predio. : ; .

Estudio del mercudo mmoblhano

La mvesugamén del mercado mmoblharlo produce generalmente resuitados muy dlsuntos :
aiin en’la misma zona donde se ubica el predio’en estudio. Lo mismo sucede en zonag
pretendxdnmentc slmllmn Y, sobre todo' al estudiar zonas contratantes. :

Resultado tan heterogéneo provnene de que los valores ofertados han sido determmados ;
salvo excepciones de verdnderos profesionales inmobiliarios, temando en coxmderacxén
tnicamente: .- ° i

A)imitacién. El vendedor supone que el precio de un terreno en un determinado lugar debe
ser ¢l mismo en todos los casos, sin tomar en consideracién sus caracteristicas intringecas. .
Fija el precio en fincién de lo que se oferta en el sitio, haciendo hincapié {inicamente en que
el inmueble tenga servicios, refiriéndoge particularmente a que el terreno posee energia
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eléctrica, agua, alcantarillado y pavimentos, sin hacer mencién de alumbrado publico,
teléfonos, guarniciones y banquetas. ,

B)afin de lucro. La improvisncién de corredores de bienes raices es proliferante, mismos
que al carecer de conocimiento para la debida calificacion de los tetrenos, producen plecms
por imitacién incrementados por su intervencion. ’

C)situacidn sconomica precarin. Es obvio que la necesidad econémica del propietario
abatird en la niisma proporeion ¢l precio oferrado.

D)desconocimiento de la normatividad vigente, Especificamente en la zona metropolitana:
reglamento de zoniticacion y planes y programas parciales de desarrollo urbano. Solo unos
pocos corredores profesionales distinguen ¢l uso permitido, indicéndolo asi en sus ofertas,
Los mas hacen caso al entorno urbano, indicando "altamente comercial”" cuando el terreno se
ubica frente a algin desarrollo habitacional, sin tomar en cuenta que, por lo general, los
programas parciales prohiben o condicionan los giros comerciales en estos sitios.

E)utilizacion de tablas de valores de tesoreria Usan algo que ha sido creado para fijar
impuestos, como valores reales de mercado.

F)posibilidad de desarrollo. El hecho de que en un sitio dado se pernita la construccionde -
vivienda no implica el que se vava a tener éxito en el proyecto. Deben ponderarse
adecuadamente lus caracter{sticas intrinsscas que a continuacién se descnben, mdlcndns de-
na manera enunciativa y no limitativa :

1) ubicacion dentro del poblado o colonia, cercania o lejanfa 2 vmhdades lmportantes o
ceatros de trabajo. Equipamiento urbana: mercado, escuelns ete,” g o

2) posicién manzanera.  Puede -ser: interior, esto s, "sin ﬁ-ente 8 vnal:dad nlguna.
Servidumbre de paso; con acceso por elln, intermedio; con uno o mas fentes a calle,
esquina. Cabeza de manzana, Manzanero,

3) extensién superficial. - Aunque un lote de terreno alcanza un mayor precio en tanto mas
paquefio sea porque existe un numero mayor de posibles compradores, para el caso del D.F;
Esto no eq rigurosamente cierto, por estar vinculado con ¢! su clasiticacién urbana o.uso
permitido del suelo.y, por ende, la densidad de poblacién asi como su intensidad 'de
construcclén.

4) (opoyaﬂa 71;‘9rma (famhdnd deproyecto). - Configurecion: para vw:endn de - inter: :

social, se requiere lo mas plano'y poco hundido posible; en cambio, para vivienda medm
a]ta., lo escarpado del terreno debe manejarse como un atractivo adicional.

S)mvel socmeconém:co La percopcxén det entomno urbano propondra el tlpo y cnhdad de Ia
vnvxendn, asf como el monto de mversnén
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6) vocacion natural del lugar y posibilidades de desarrollo. También en fincién del entorno,
propondrd tipo, calidad de vivienda y plazo posible de comercializacién.

7) estudio de mecanica de suelos: cuantos descalabros financieros v demandas judiciales se
podrian evitar si se efectuara un buen andlisis de suelo. Siempre se arguye que es demasiado
caro en edificios de mas de 4 niveles ya es obligatorio, por lo que es nacesario considerarlo
en proyecto ¥ costos.

Densidad permitida.

8) uso permitido del suelo. “a mayor densidad de poblacién permitida, mayor numero de
viviendas y monto de inversion” (no solo del propio terreno sino de la totalidad del
desarrollo). Se dan casos en el D.F. Que, a mayor superficie, mayor precio, Se vera mas
adelante en el ejemplo uno. como e} desconocimiento de Ja normatividad vigente da como
resultado una distorsion del precio ofertado. Se conocen fas siguientes clasiticaciones
urbanas “habitacionales” para la ciudad de México. D.F.

Clasificacién Descripcién Densidad Intensidad (*)  Lote tipo (**)
HOS Hab.densidad baja 50 hab/ha 1O vat 1,000 m2
Hl Hab.densidad baja 100 * 15" 500"
H2 Hab.densidad baja 200 " 15" 250"
H4 Hab.densidad baja 400 " 35 ¢ 1250
H8 ) Hab.densidad baja 800 " 7.5-" .. Plurifamiliar

(*) intensidad de Ia construccion, esta dada en "veces al drea del terreno”.
(**) lote tipo: significa una vivienda en cada lote tipo.

Factibilidad de servicios.

9) servicios municipales o factibilidad de ellos. Un predio para vivienda como minimo
debe tener, o contar. con la thctibilidad de: agua potable, 2lectricidad y vialidad de acceso
adecuada - Se debe poner especial atencién a restricciones y obligaciones si se cuenta con la
factibilidad de servicios,. Hay que entender a estos como "cabeceros”, esto es, que se ubican
o ubicaran-en los linderos del predio; sera necesario introducirlos, por lo que habrd que
considerar Ia partida correspondiente de "urbanizacién” o "dotacién de servicios”.

10) valor de oportunidad. Para la obtencion del precio méximo susceptible de pagarse por
un determinado lote, en fancién de su mdximo aprovechamiento posible; existen tantos
valores de oportunidad como factibilidad de plantear proyectos inmobiliarios (que admitan,
tanto el uso permitido del suelo como las posibilidades de desarrollo del sitio en particular).

Recapitulando lo antes expresado podemos decir que un terreno vale en funcién de su

ubicacién, pero sobre todo, por o que se pueda hacer con el, esto es, para nuestro caso: en
funcién del numero de viviendas que se puedan desplantar en é1.
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Costo (procedimiento del andlisis residual).

Disgcriminadas las ofertas mediante ef estudio somero del mercado, dejando firera las que o
primera vista no fueron convenientes, se pasa a profindizar un tanto en las que ofrecen
ciertas posibilidades de desarrollo. Dando por descontado que las opciones a considerar
cuentan con la ubicacién adecuada, asi como con la vocacion o posibilidades de desarrollo,
se pasa @ investigar fehacientemente el uso permitido del suelo v las posibles restricciones o
condiciones al proyecto, con lo cual se esta en posibilidad de determinar ¢l numero maximo
de viviendas a desarrollar, su nivel socioeconémico v calidad de construccion, el monto de
inversion a considerar y el plazo tentativo de construccion y comercializacién. Debe tenerse
en cuenta que tanto la construccién como la comercializacién son dos actividades distintas
aumque lag lleve a cabo unn misma persona.

A continuacién pasamos a determinar las partes que componen el fljo de efectivo, asi:

1) precio de venta (ingresos) v tiempo de comercializacién. De ta ponderacién de lo que se
oferte en el medio y del nivel aocioecondmico del prospecto, se fijara el precio tentativo de
venta Lo mas apegado a la realidad, pues una mala apreciacién podria no solo dificultar
sino dar al traste con el negocio.

2) costos (egresos): aqui también es deseable, para evitar desagradables sorpresas, el mejor
grado de exactitud al determinar los montos, considerando descuentos, proyectos, acabados,
ete, Al decir de uno de los participantes de la mesa de viviendn, un buen proyecto y su
seguimiento, da como resultado un buen negocio.

3) flujo de ingresos y egresos. En funcién de los montos establecidos asf como del programa
de construccxén y comercializacién, determmﬂndo con ello el costo tinanciero, Se

r ienda efectuar los calcul iderando una ia no inflacionaria

4) determinacién del valor residual del terreno, esto es, precio maximo a pagar por el
mxsmo en tunclén de su aprovechumlento aplicando latonnula fundamental: :

PV—CI‘+CP+CC}+CS+GI+CF+UI en donde:
PV precio de venta.

CT: costo de terreno.

CP: costo proyecto y demds.

CC: costo de edifi i6 y constr

CS: costo de supervision, dro y co.

GI: gastos indirectos de la comercializacién.
CF: costo financiero.

Ut: utilidad antes de impuestos.
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3.3 PROYECTO.

PLANEACION DE L CONSTRUCCION DEL INMUEBLE, -

Se establecen tres grandes pasos o etapas en un proyecto:'1.-Un estudno de vnbxlldnd, 2.Un.
proyecto preliminar y 3. Un diserio final o detnllndo

Proyectos integrales de construccion.

Una vez que s¢ ha llegado a la solucién, en principio optima o mas udecundn., §e procede ala
elaboracién de los provectos definitivos.

Los principales son:

1. Planos. Los planos se elaboran a escala y acotados en sus diversas colindancias y
linderos, as{ como en sus distintas dreas. Los diferentes planos son:

Planos arquitecténicos o de distribucién de cada una de las partes del edificio.

Planos de cortes sanitarios v fachadas, contienen la distribucién de las instalaciones y.
muebles sanitarios y la perspectiva de la fachada o tachadas def edificio, los planos’ de
instalaciones eléctricas, en sus diversas corrientes, apagadores, enchufes,  planos
concernientes a lay instalaciones de gas y loa planos de las instalaciones de segurided contra
incendio.

Otros planos muy importantes son los estructurales, muestran la estructura y clmentacién
sobre la que descansa el inmueble. Estos planos se complementan con la llamada memoria
de célculos. :

2, Presupuestos. Pueden referirse a determinadas obras pnrcmles .
EI presupuesto . general,.. debe - contener, por. lo menos: 'albaiileria, esmxcnn-n, abras
snnitarias, - ingtalaciones eléctricas, yeseria, carpinteria, herrerfa, pintura, cerrajeria,
mstnlnmones de equipos especiales, diversos, 1mprev1slos, honomnos

3. Especlﬂcamones dela construccxén Son m vahoso pl to de los presupuestos, ya
que’ son - un - listado’ de conceptos.y valores y, en cambio, las especificaciones son ung

descnpcxén de los conceptos o sea de los materiales que se van a emplear.

4. Muquetas Verdaderos modelos a escala. Las magquetas son sy fitiles en estos negocnos
porque mcmtan la preventa.

S. Programas de construccién. Representan un plan de desarrollo de 1 obra, detnllando i

etapas, importes, secuencias, etc.

6. Tnblns de proindivisos y valores.' En un-edificio bajo el réglmen de condomnmo exxsten;
don tipos de propiedad; loa bienes de propiedad pnrhcular 0 pnvmla y-log bienea de uso ..
comiin, De estos nace la necesidad de elaborar una relacién de los depar Jentre los
que se distribuyan o prorrateen, sobre la base de porcemajes' low” indivisoa de a7y pm'te
comin que con'esponda en proporcién a cada depnrtmnenlo ;

7. Descripcién de dreas privadas y comunes. Es un elememo mdlspensable en °l caso de
condominios, viviendas o cualquier otro tipo de mmueble
8. Programas técnicos de construccién.
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Comratm:lén de ln obra. - fo
Cuando el promotor es un m‘quuecto o un- mgemero ya sea que tenga constlmldn ung
congtructora o como’ persona’ fisica, antocontratara la” obra; obyianiente’ no_se requxere'
mnzmlmelacnén contracrual parn tonnah"ar el convemo de constm :

El contrnto de obras aprecto alzado : ;
En este contrato se pacta que_ ¢l constructor que du lge ln obra pone los mmarmles y todu elr
riesgo corre a gu cargo hasta la entregn al proplelurlo del inmueble; salvo morosndad de este
ultimo o pnclo en contruno : :

El constructor que se enc'trgue de ejecular ajgunns obras | por precio ‘determinado, no twne'
derecho a exigir después ningin s.umento aimque lo hava tenido el preci de los'mnlermles 0
) el de los_]omales : .

todo en época de cremente mﬂacx(m.

Reclbtdn y aprobudn la obrn por. el que la® encmjgo,

defectos que después nparezcnn y que procedan de vi
calided de los matena]es -

Los duerentes npos de contmto ] presenlan a

1 Contrato de obra que uenen pre eciow fijos
A) coatrato de obra apreclou unitarios
B) contrnto de obra & precio alzado.

2, C‘ontrmos de obra que no tienen precios fijos
A) con!ram de obra por administracién o de prestm:mn de’ ;ervncnos profesmnnles

El dlrec&or responsable de la obra... "
Es la persona fisica o moral cuya ac o pu.rcnalmente reluclonndu con el ;
proyecto'y construccxbn de obra y que'es responsuble de 'la observancia del rezlamemo de.
consu'uccnén i .

- La calidad de dlrector responaable do obrs.s se adquxele con el reglslro ante la_comlslon de
admxsnén de du-ectoren responsables de obra 'y con-esrpousnh]es E

Se entxende que un director responsable de obrn otorga su respons:va, cu:mdo 2 s

1. Suscribe una solicitud de licencia de construcclén, ya sea e el jecute o no Ia obm, ;
debiendo supervisirla en este ultimo caso. 7 :

2. Tome a'm cargo la operacnén y mantenimiento.

3. Suscriba un dictamen de estabilidad o seguridad de una edmcnclbn o mstajac:én

- 4, Suscriba una constancia dé seguridad estructural.: i

5. Suscriba el visto bueno de seguridad y cperaclén de una o m.
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La responsabilidad civil en la construccién.

En los contratos de obra a precio alzado, todo el riesgo de la obra correrd a cargo del
constructor hasta ¢l acto de la 2ntraga, a no ser que hubiera morosidad de pm‘le del dueno de
1a obra en recibirla o convenio expreso en contrario.

El constructor es responsable del trabajo ejecutado por las personas que ocupe en la obrn_

La supervision de 1a obra

Supervision técnica.

La superviuion de la obra , busca el control de la calidad, tanto de materiales empleados,
como de la ejecucion de fa mano de obra. Asf como respetar el proyecto autorizado por las -
dependencias oficiales, el banco que financie fa obray por el FOVIL

Supervision financiera.

E! control de la inversion desde el punto de vista de recursos financieros es muy importante.
El programa implica la inversién de los recursos en cuanto al tiempo, para vigilar su
realizacion oportuna; ya que en caso contrario se incurre en gastos adicionales.

Loa presupuestos de construccion permiten vigilar que los recursos mvemdos en la obra

correspondan al avance real programado.

Seguro social ¢ INFONAVIT,

Los aspectos labarales por a mano de obra utilizada en la cons!ruccnon genem derechos y R

obligaciones al promotor. Disposiciones que se an idas en’la legislacién
como se la que se mencionan a continuacién: Dk T e

Ley del seguro social .

Ley federal del trabajo.
Reglamento de la ley del seguro social en fo relativo a la afitiscion de pmrones y
trabajadores, L e
Reglamento de aeguro obligatorio de los trabajadores tempornles y eventunles urbnnoa‘ o
Instructivo para la aplicacién del reglamento del seguro” ohlxgmono de los uabnjm]ores
temporales y eventunles urbanos.

Ley del instituto del fondo de la vivienda para los trabajadores.
Cédigo civil.

Gestién de Ia licencia de construccidn. : .
Debemos distinguir dos sistemas de tramites en relacién al tipo de mmueble Tramndose de i
condominios se aplicara el instructivo general para la revisién de solicitudes’ y.expedicién
de licencias para construir condominios y para cambios de régimen de propxedad partnculnr ’
a condominios.

Para iniciar el tramite se requiere la siguiente documentacién:’
1. Solicitud por duphcado en formas oficiales.

2. Original y dos copias de la constancia de numero oficial y la de almenmnento
3. Certificacién de que el predio cuenta con toma de agua. T )
4. Cuatro tantos del proyecto arquitecténico de la obra en planos a escala, debxdamente ;
acotados y especificados. Deberan estar firmades por el proplelano y el® director:
responsable de la obra.



5. Cuatro tantos del proyecto estructural de la obra en planos  debidamente especificados’y
acotados, firmados por el director responsable de la obra

6. La licencia de uso especial o la autorizacion de ubicacién, en los casos que se requiera.

7. Visto bueno de bomberos, excepto las editicaciones unitamitiares.

Para que un proyecto sea aprobado, la delegacion correspondiente deberd vigilar'que cumpla
con las normas del reglamento de construcciones para el Distrito Federal y en pumculnr con
los signientes aspectos: : g
1. La sltura de los edificios de acuerdo con el reglamento de coustrucciones. i
2. Las di i inimas de las habitaciones, los cubos de luz. el ancho de fas u.scaleras y
pu.sillos . o

3. Que el director responsable de obra este autorizado. ) :
4. La demanda de estacionamientos de acuerdo con el giro o destino del mmueble
5. Los edificios cuya altura sea mayor de 13 metros sobre el nivel dé'la banqueta debuén

contar con un slevador por lo menos para el servicio de. personas; y cuando-la altura’sea”

mayor v hasta 24 metros, como minimo, dos elevndores Se deberd prescnmr estudio de.
tratico. SR R

3.4 SELECCION DEL ORGANISMO FINANCERO

FUENTES DE FINANC[AMIENTO

Recursos proplos KR ‘
No eg un préstamo, es una fueme de recursos qre bien drfumos llnmnr autotmnncnmlento :

Recursos coparticipes. & R B o
_Una fuente de obtencion de recursos es lu inién de cnplta.les con otras personns ﬂslcas [P
morales, que aporten cantidades en efectlvo para la reuhmtén del negoclo : :

Otra fuente para obtener recursos njenos coparticipes es la ds asocmrse coh ‘personas que
aporten no efectivo sino especie o servicios. Ellas pueden ser: el propxemno o propnemnos ’
de un terreno; el propietario de un edificio, ete.

Financiamientos de particulares.
Entre los mag usuales se encuentran log créditos que- concedsn los proveedores de-'/
materiafes, que nor se de tan por medio de pagares, letras de cambio o en .
cuenta corriente. Estos créditos son a corto plezo, desde el uempo que penm[e la revigion de *.
la factura, hasta plazos de 30, 60 o 90 dfas. ’

Otros créditos de particulares son los h‘acctonamlentos donde se venden terrenos a pla.os
hasta de siete afios. K o
Otra manera de obtener recursos es la de connar en las ca.ntxdndes ‘que se percxbu'ﬁn por'
concepto de antncnpos o enganches derivados de la preventa de mmuebles :

Financiamiento de instituciones de crédito, a corto plaze. -



Estos” créditos son concedidos a*plazoa’ de“30-dias y pueden otrogdrse tidsta 180° dias
renovables por otro periodo igual. Enla actualidad como las tasas de’ mterés ﬂucluan
congtantemente, 3¢ conceden a plazos de 30 dias.

El préstarno prendmo i una operacién de crédito donde el banco acr edllmlte presm a olro,
llamado °- acreditado, garantizandos ¢l primero con la firma del segundo por niedio de la
suscripcién de pagares, as{ como con la entrega de bienes muebles en prenda que gnrantxcen
el pago. Los b'mcos prestan un porcentaje del setenta sobre el valor de la g,aramlu. - :

El préstamo prendano tambidn puede ser otorgado por instituciones de ;eguros y su :mporte :
no excederd el 809 6 del valor de [a garantfa entregada en prenda. ;

Generahdades del préslamo hipotecario. Fans
Los prestamos bancarios a corto plazo, solo son adecuados para necesldades de tesormn,’ :
tanto por su ‘alto ‘costo de interés como por su corto pla..o para ger hquldados Ahora,
veremos el préstamo hipotecario, que es el medxo de fir

acnvldad uunobllmna. :

Iupolecmlo

CREDITO A LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL.
Dlsposxcmnes generales ; = i
Las operaciones de crédite destmadas a’ fomentar la vrvrendn de mlerés socml son.
reglamentadas por el banco de México, que instituyo® el programa financiero de viviendd, "’
para encomendar su operacién, desde 1963, al fondo de operacién'y fi fnancmmnento buncano:-

a la vivienda, fideicomiso que de una manera breve se denomina FOVL. * : .

Debido a reformas en las reglas para este tipo de créditos que encontraren en vngor el 17 de,
marzo de 1988, debemos distinguir tres tipos de operaciones: ;

1. Operaci que fimci bajo el si vigente hasta el 16 dé marzo de. 1988 que"
denominaremos sistema anterior, y que continuara en vigor durante algan tiempo.” = .

2. Operaci que funci bajo el sistema que entro en vigor el 17 de marzo de 1988 [
que denominados sistema actual. S
3. Operaci que finci bajo un si que contiene una combmacnén de reglas de los-

sistemas anterior y actual, {lamado sigtema transitorio o sistema de tranmcnon v que lendni,
vigencia por un tiempo. .

Tipos de viviendas. .
El bance de México ha establecido diferentes tipos“de v1v|enda, con”atencién bﬂalca e
tamaiio de las mismas. Entre las principales cnmcterlaucas técmcm se citan;” %
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TPO 1 .TIPO 2 TIPO 3 TIPO4 TIPQ 5

A) bato - Bailo Baito ) Batio Buaiio
Cocina Cocina Cacina Cocina Cocina
Multiple Estancia Estancia Estancia Estancia
Comedor Comedor Comedor Comedor
2 recamaras 2 recamaras 3 recamaras Beo. Recamara
Patio de servicio Patio de servicio Patio de servicio Patio de servicio Patio de servicio
B)33m 49m 55m 65m No especilicado
42m 49m 55m 65m No especificado
C)60m 60 m 60m 60 m No especificado

Las viviendas deben estar integradas a) como minimo por lo que se indica en el cuadro,

Las superficies b) representan el minimo de 4rea construida, cuando se wate de viviendas
unifamiliares (primer renglén), y de viviendas multifimiliares (segundo renglén).

La superficie ¢) es el minimo de drea de terreno, en el caso de vivienda unifamiliar.

Lag viviendas pueden ser unifamiliares, duplex o formar parte de edificios multifamiliares.

Precios o valores.
Los valores o precios de las viviendas son fijados por el banco de México. Anteriormente
cambiaran cada afio o periodos mayores,

En el caso de edificios hasta de tres niveles habitables, que presenten cnréc(er{sticas
especiales, se podrd considerar adicionalmente el precio. o valor de, Ios ca_|oneq de
estamonsmwnto. cuando asi proceda a juicio del FOVL ; :

Costo porcentual promedio. it : :
E1 CPP se publica mensualmente en el diario oficial de Ia federac nSi sup nemos que um |
institucion de crédito para intereses a razén del 80% sobre la mitad de los depésitos que fos

inversionistas han entregado al banco, e intereses por el 20% sobre’ la otrn mlmd, dlrinmos'
que el costo med:o que el banco pngaasus lnversmmatns es del 50% :




4. TRAMII‘ES Y GESTIONES PARA LA PROMOTOR!A.
Formas en lag que se puede ﬁnancmr una promotorla de vivienda.
4.1 agociacién civil:’ ; .
Una asociacion ‘civil no puede fumnc ]
asociacién civil podria solicitar clerto num

4.2 Crédito puente.

Financiamiento.

- sujetos de crédito.

- crédito puente y crédito a largo plazo.
- programa de vivienda gubernamentales.

Crédito puente y crédito a largo plazo.

Es el crédito un elemento findamental para adquirir una viviends La inversién que esta
representa, es muy grande comparada con las percepciones del individuo o familia que la va
a habitar. Pocas familias compran de contado una vivienda, sobre todo al ser un bien raiz,
siempre se busca obtener la mejor vmenda pomble Si separamos la etapa de promocién de

1a de adquisicién de la vivienda p bl clar te loa recursos monetarios que
se emplean en cada una de ellas:

Promocién Adquisicién

Capital del promotor Enganche del Cliente

Crédito puente Crédito Individual

Enganche del cliente

Cuando no hay crédito para adquirir la vivienda, ¢l mercado de esta se restringe de una
manera muy importante, como sucedié en los ochenbm con loa créditos para la vivienda
media.

Cuando la inflacién principio a ser importante y por lo tanto las tasas de interds se ele;raron,
el sistema tradicional de emortizacién e los créditos a largo plazo quedo obsoleto y se
redujeron substancialmente los afi por parte de 1os bancos,

El sistema tradicional, es aquel que contempla el pago de mensualidades constantes,
partiendo de una tasa de interés pactada de origen, y con la variante del cobro de diferencias
positivas o negativas, de acuerdo a la fluctuacién de las tasas de interés. Con inflaciones
muy altas, este sistema genera una smortizacién acelerada del capital, por fo que los créditos
e convierten en créditos a corto plazo.

Fue el FOVI quien a través de su sistema de interés social, estableci6 que los pagos
mensuales de los créditos, se ajustarian en fincién de los incrementos de los salarios
minimos, al emplear como unidad de pago precisamente los salarios minimos. Fue también
¢l FOVI quien introdujo el sistema de refinanciamiento, esto es, que ademds del crédito que
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se pacta de origen, se otorga un crédito adicional que sirve para pagar los intereses que no
se cubren con el pago mensual establecido.

Fue Banamex quien introdujo al mercado de vivienda media la formula para log créditos
basada en el esq del refinanciamiento de los intereses y de mensualidades ajustables de
acuerdo a los incrementos de los s.m.

Actualmente todoa los b N jan el sistema de refinanciamiento o de actualizacién del
capxtn.l y de pagos les ajustables peri6di te. Al aplicar este sistema de
jento los b ham detectad que el mercado hipotecario es un mercado

Muy importante y seguro, y la demanda de créditos accesibles para vivienda es cada dia mas
grande. De acuerdo a lo anterior la competencia de los b por col log créditos
hipotecarios, ha generado que cada uno tenga en el mercado diversoa planes y por lo mismo
que tanto el promotor como ef adquiriente tengan muchas opciones para escoger sus créditos.

Eleccién de un plan de crédito.

Para enfrar en materia a continuacién vamos a ver log pnnclpalen '
tomar en cuenta para eleccién de un plan de crédito.

1. Monto del crédito individual, en fincién del precio ﬁnnl de vivi

2. Crédito puente disponible
3. Pago por millén mensual

4. Numero de mensualidades

5. Requisito de ingresos del adquiriente

6. Plazos méximos

7. Tasa de interés

8. Comisiones de apertura

9. Refinanciamiento

En general todos los bancos coinciden en el monto de percepciones del comprador, en las
gastoa de avaltio y apertura de crédito, edad del o los compradores, etc. Pero hay un aspecto
Muy importante que para un promotor representa mucho dinero, y es precisamente, la
facilidad o dificultad del banco para otorgar créditos individuales,

Hay bancos que tardan en ocasionea mas de seis meses en aprobar el crédito y mandar las
instrucciones al notario. Esto representa un costo muy elevado, puesto que el departamento o
casa ya tienen un valor asignado y no se puede mover, por lo que todos los intereges del
crédito puente que se generen por el atraso de una escrituracién representan una perdida real
al promotor.

Log costos de gpertura son muy parecidos, y en todos los bancos varian de acuerdo al plazo
con que se contrate el crédito. Otro aspecto que hay que analizar al seleccionar el crédito a
largo plazo es el pago mensual por cada millén de pesos de crédito que tiene que hacer el
comprador de la vivienda. Se ha logrado bajar los pagos les, mediante los ajustes de
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dichos pagoa de tal manera que en ¢l tiempo se logre pagar tanto el refinanciamiento como el
capital que se presto. Existen varias férmulas que hen desarrollado los bancos para que
‘estoa ajustes logren qu objetivo, B ajusta mediante una formula basada en el saldo
del crédito y la tasa de interés vigente, Banamex y Comermex gjustan semestralmente de
acuerdo al {ndice de precios al consumidor o al incremento del salario minimo, el que

reguite mayor, internacional ajusta Imente con el indice de precios al consumidor y
FOVI ajusta con los incr tos al salario minimo o con el indice del INFONAVIT, el que
resulte mayor

En FOVI el dinero de que dispone proviene de prestamos del banco mundial, por lo que para
obtener un crédito hay que entrar en subastas que organiza periédicamente. Se necesita una
apfobaciéii técnica del proyecto y el apoyo de un banco para poder participar.

C dlto puente

Uno de los recursos monetarios necesarios para desarrollar un conjunto, es el crédito puente,
se trata de un crédito que otorgan los bancos a los promotores para que estos puedan tener
los recursos necesarios para la construccién de los conjuntos.

Se llama puente porque una vez que se haga la individualizacién de las viviendas, este se
paga con el crédito de los compradores ea una forma de garantizar que los compradores van
a tener crédito. Dependiendo del tipo de desarrollo es el monto del crédito que se otorga a
lag empresas. Para tener un crédito pueate y por iguiente la eprobacién de loa
individuales, es necesario presentar un estudio completo “del proyecto a la institucién
bancaria con la que se quiera trabajar. Aparte de la documentacién del proyecto, ge tienen
que presentar los estados financieros de la empresa y la relacién de propiedades con el que
van a apoyar el crédito los deudores aolidarios de la sociedad. Existen varioa costos en la
apertura del crédito, entre los que podemos mencionar los avaltios; loa de supervisién de
obra; los estudios de factibilidad; los de apertura de crédito, lon notariales y los de registro
que cobra el registro publico de 1a propiedad.

Cada banco y cada notario tienen diferentes tarifas, pero en promedio obtener un crédito
puente cuesta entre un 3% a un 5% del monto del crédito. Las disposicionea de este crédito
se van haciendo a medida que avanzan los trabajos de construccién y siempre con la politica
de que el dinero no dispuesto es aquel que se requiere para terminar la obra. Esto quiere
decir que solamente en casos muy especiales, los bancos dan anticipos con cargo al crédito
puente. Normalmente hay que tener iniciada la obra para poder disponer del dinero del
crédito. Del tipo de desarrollo depende el monto del capital de la empresa que se requiere.
En el caso de desarrolloa del tipo de interés social es entre un 20 y 30% del valor de [aa
ventas. Ademds del sistema expuesto de un crédito puente para la construccién de un crédito
individual para la adquisicién, existe otro sistema que no ita del crédito puente. Egta
begado en un crédito que se le da a los compradores directamente para la construccién de su
casa y por lo tanto el predio debe estar escriturado af comprador o bien en un fideicomiso
que permita individualizar los créditos para construccién. Este sistema tiene como ventaja
la reduccién de los gastos de traslado de dominio, ya que Gnicamente se escritura el valor
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del terreno. Ademas de lo anterior el cliente paga dlrectamcnte el costo del dinero que
recibe para la construccién.

1. Los créditos para vivienda se otorgan solo a pmomu ﬁmcm
2. Loa créditos para construccién especmhzads, pueden oto
morales.

3. El monto minimo financiable para construcmdn, ampllnmén o remodelamén aeré. de 60
millones de pesos (150 s.mm.d.f) B

4. S.m.m.d.f (salario minimo mensual del d.£)

Crédito puente a la vivienda de interés social.
Destino del crédito. !

Los créditos pueden otorgarse a promotores o constructorea solo pam la' conslmcclén de lon :
inmuebles, que incluyen en su caso la urbanizacién respectiva,” siempre 'y cuando" las
viviendas se destinen a personas que reiinan los requmtos pam que fesn mJeton de crédntor
de la vivienda de interés social. : S

Tasa de interés. . -
Los promotores o constructores que obtengan créditos pueme de m!erén ocial pngnran una,j
tasa de interés igual al CPP de! mes inmediato anterior. 4

Tasa de interés moratorio,

Los promotores o constructores , en caso de mora, pagaran una tasa de interés que no podrd
ger superior a la tasa de interés ordinario y, en su caso, serd ajustable a la alza 0 a labajaen
los mi puntos pos les que la tasa de interéa ordinario,

Monto de los créditos.

Los créditos pueden legar hasta log mismos porcentajes maximos que los bancos otorgan a
fos adquirientes; sin embargo, en algunos casos las instituciones de crédito reducen al
méximo de crédito en los prestamos a los promotorea o constructores.

Plazo estos créditos ae conceden a plazos suficientes para el proceso de urbenizacién,
construccién y veata de las viviendas. En consecuencia los plazos se conceden a dos o tres
afios.

Amortizacién del crédito.
Los créditos se pagan segiin vayan vendiendo las viviendas y se sustituyan por los créditos a
los adquirentes.

Créditos a los adquirentes de las viviendas.

Ingresos del adquu'en!c

Se entiende como ingreso mensual el que perciba regularmente el jefe de la familia por
concepto de salarios, emolumentos y demds entradas en efectivo, mas los mgrenos de su
esposa, en fu cago para determinar el ingreso familiar. ;
Destinos de! crédito.
Los créditos pueden otorgarse a los adquisitores de las vnvnendas para treu destmos
diferentes: ;
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1. Préstamo inicial. Para adquisici6n, construccién o mejora. Los créditos para adquisicién
solo se concederén para viviendas nuevas, se entiende por nueva si son ocupadas por

primera vez e
2. Prést dicional o refinanciamiento de interés. Para cubrir intereses que no ze alcmcen )
a pagar con lo sbonos mensuales.

3. Préstamo comisién. Para cubrir la comisién que con motivo del crédxto los adquirientes '
deben pagar al banco. :

Montos de los créditos
Con atenci6n al destino del erédito, el monto méximo del préatamo 1 detenmnn de la
gsiguiente manera: :

1.Préstamo inicial. El crédito para adquisicion, conxtruccxén 0 meJora lo otorga el banco,
como méximo, de acuerdo con lo siguientes porcenta_;es :

Porcentaje Méximo. Tipo de vivienda.
90 1
85 2
5 3
75 4
70 5

2. Préstamo adicional. E1 crédito que como méximo presta el banco para cubnr ln!eréa es del
500%, sobre el crédito inicial, :
Es decir oi 86 obtiene un crédito de 100 pesos pera la adquisicién de una casa, el lmporte de, -
interés serd de 500 pesos. :
3. Préstamo comisién. El erédito que como méximo presta el hanco para cubnr la comunén.
que el adquirente debe pagar a 1a institicién bancaria ge calcula sobre el préstamo mlcm.l a-
razén de:

2% para vivienda tipo 1.

3% para vivienda tipo 2,

4% para vivienda tipo 3.

5% para vivienda tipo 4.

5% para vivienda tipo 5. ¢ ; ;
En el caso de crédito puente a promotores o constructores, el ﬁnanclamxento que se puede :
utilizar ea el que hemos denominado préstamo inicial, ya que el dici y el de isié
golo se conceden a los adquirentes de las viviendas. ok e

Tasa inicial de interés,

Al iniciar el crédito se aplica un sistema que determina la tasa de mterés mas adelante se’

cambia el sistema o criterio para determinar dicha tasa de interés, es decu‘, ex:sten dos X
etapag. En la primera se inicia el crédito, Ias tasas de interés serdn: R : ’
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Tipo de vivienda. ' tasa anual
17 70% del CPP del mes inmediato anterior
2 80% del CPP del mes inmediato anterior
3 . 85% del CPP del mes inmediato anterior
40 90% del CPP de! mes inmediato anterior
5 100% del CPP del mes inmediato anterior

Variabilidad de. lns tmm de interés
La primera etapa ya referida, mlcm con el crédito, el deudor ejerce la totalidad del
crédito adicional dei 500%.:
Las tasas de.interés se irdn ajustando dm*nnte la primera etapa cada vez que el salario
minimo se vea modnﬁcado

Para calcular In nueva tasa de interés en la primera etapa, se multiplica el factor que siempre
gerd de 0.15, por el incremento porcentual del salario minimo, y se agrega a la tasa vigente.
La tasa del interés no podrd, en ningtin caso ser superior al CPP.

En la segunda etapa se calcula de la siguiente manera. El pago correspondiente al mes del
calculo se muitiplica por 12, el resultado se divide entre el saldo insofuto del crédito y se
multiplica por 100 para expresario en porcentsje, de donde resultarfa una tasa enual
aplicable en marzo, dado que en la segunda etapa se determina mensualmente la tasa de
interés.

Otra consideracién importante es que al iniciar la segunda etapa la tasa de interds baja
considerablemente, para iniciar su ascenso de nueva cuenta.

Pago mensual inicial.
Hace algimos affos un crédito bancerio se pagaba con 180 eb 0 pagos les, igual
que comprendian amortizacién de capital e intereses a unatasa fija del X% anual y calenlada
sobre saldos insolutos semestrales. De esto desprendemos que los elementos ﬁmdamentales
para determinar el pago mensual a interéa compuesto eran:

- monto del crédito

- tasa de interés

- calculo de interés sobre saldos insolutoa semestrates

- plazo del crédito

- pago mensual fijo

- pago mensual que comprendia abono a capital e intereses.
En el actnal sistema ya vimos que el monto del crédito no es fijo debido a que mes con mes
se ira incrementando por los intereses que el banco no alcance a cobrar mensualmente lo que
conocemos como pago mensual ahora lo define el banco de México, como “erogacion neta
mensual a cargo del acreditado”, o simplemente “erogacién neta”.

Los créditos se consideran a un plazo indefinido, ya que estdn sujetos a un procedimiento de
pago especial. Sin embargo, se fija un limite de 20 afios.
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Los pagos antes eran iguales, shora serdn diferentes porque estén sujetos a la evolucién de
los salarios.

Antes comprendlan amortizacién de capital e interés durante toda la vigencia del crédito.
Ahora el sistema esta preparado para que en los primeros afios, si & erogacién neta no es
suficiente para pagar la amortizacién de capital, esta se difiera para una época fitura.

Anteriormente se efectuaba el calculo sobre saldos insolutos semestrales con servicio de
pago mensual. Ahora se calcula sobre saldos insolutos mensuales con servicio de erogacién
neta, 1o que es un beneficio en ahorro de interés para los usuarios del crédito.’

Pagos anticipados.

Los deudores pueden efectuar pagos anticipados al crédito en cualquier momento, con la
finica condicién de que sean por el equivalente al importe de un minimo de dnez
mensualidades, del mes en que se realice el pago anticipado. :
Aprobacién técnica de FOVL

Criterios técnicos sobre vivienda urbana.

E! concepto de vivienda incluye casa sobre terreno urbanizado. :
E! valor del terreno ya urbanizado no debe exceder del 35% del precio total de venln. La )
duracién de materiales, estructura y construccién, en genernl debe ger no metior de. vemte :
afios. i R

Vivienda individua! es la que no forma parte de un conjunto habitacional y que cumple con
los valores, normas y criterio de cardcter técnico para la vivienda; puede ser unifamiliar,
formar parte de un edificio diplex o multifamiliar, en todos loa casos en numero menor de :
diez viviendas.

Conjunto habitacional es un grupo de viviendas que en numero de diez en adelante cumple
con loa valores, normas y criterion de cardcter técnico aceptados,

Requisitos para 1a aprobaci6n técnica del FOVL

La aprobacion técnica es el d to que expide el FOVI a solicitud de promotores,
constructores o instituciones de crédito, e indica que el conjunto habitacional, o grupos de
vivienda del proyecto que se ha revisado, cumplen con las normas y criterios establecidos
para lag viviendas en sus tipos 1,2,3,4,5 y arrendamientos.

La aprobacidn técnica es requerida en los siguiente casos:

1. Cuando se trata de conjuntos habitacionales de mas de diez viviendas.

2. Para grupos de diez o mas viviendas, en e] caso de créditos puente.

3. De mejora de diez o mas viviendas.

4. Ea proyectos de vivienda tipos 4 y 5, asf como arrendamiento, cualquiera que sea el
numero de viviendas. .

S.E!lpl_, tog de r delacién urbana.

Para solicitar la aprobacidn técnica se requiere presentar en tres tantoe la signiente
documentacién:
1. Antecedentes base del proyecto.
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2. Proyectos

A) proyecto urbaniatico
Planos
Documentos
B) proyectoa arquitecténicos
Planos
Documesntos
Generales
Requisitos y documento de! adquirente.
Requisitos. )
Los requisitos para los solicit sean iderados como sujetos de crédito, son
principalmente los signientes:
- que sean jefes de familia

- que no sean propietarios de otra casa habitacién.

- que vayan a habitar permanentemente la vivienda.

- que tengan cepacidad legal para obligarse.

- que tengan capacidad de pago para los pagos mensuales.

- que tengan capacidad de pago para el enganche.

- que su edad este comprendida entre 18 y 55 afios.
Documentos para tramitar los créditos.
Entre los documentos que los bancos solicitan para tramitar una solicitud de crédxto ge
encuentran los siguiente: :

1. En el crédito puente para el constructor o promotor:

A) en todos los casos:

* egeritura de propiedad de terreno.

* planos del conjunto.

* presupuestoa de construccidn.

* especificacién de construccitn.

* numero oficial y alineamiento.

* licencia de construccién.

* escritura constitutiva del régimen en condominio, su reglamento y tubln de valores y
proindivisos o proyecto en su caso:

* solicitud de crédito.

* datos de solvencia y honorabilidad.

B) si el promotor es una persona fisica:

* acta de nacimiento.

* acta de matrimonio.

* balance personal o relacién de bienes o comprobacién de i mg’enoi
C) si el promotor e una peraona moral:

* escritura constitutiva de 1a sociedad, reformas a la misma 'y poderes )
* balance de la sociedad. .
D) si se requiere autorizacién de FOVI:

* aprobacién técnica de FOVL

2. Para el crédito al fituro comprador:
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A) papeleria del banco:

* solicitud de crédito.

* datos generales del solicitante.

* carta consentimiento para ser asegurado.
B) del inmueble.

* es la documentaci6n del crédito puente.
C) del solicitante.

En todos loa casos.

* comprobante de ingresos.

* acta de nacimiento del solicitante.

* acta de nacimiento de [a esposa.

* acta de matrimonio o carta de unién libre.
* cartas o referencias de crédito.

* registro federal de contribuyentes.

En casos especiales.

* acta de defincién

* sentencia de divorcio.

* acreditar que es madre soltera.

* acreditar que el soltero es jefe de familia.
D) de la operacién de compraventa:

* golicitud de compra o contrato de promesa.
E) del FOVL

* actializacién de la aprobacién del FOVL, en su caso.

Seguro especial de vivienda.
Al celebrar un crédito de interés social, es obligatorio para los deudores contratar seguros
sabre el inmueble contra riesgos de dafios y sobre vida e invalidez

Crédito a la vivienda de interéa social para arrendamiento.

El FOVI identifica a la vivienda de interés social para arrendamiento bajo dos aspectos: por
u objeto o destino, y por sus caracter{sticas arquitecténicaa o de proyecto. :
Por su objeto o destino, la vivienda de interés social para arrendamiento es la que debe
destinarse exclusivamente al arrendamiento durante un plazo minimo de diez afios.

Por sua especificaciones arquitecténicas o de proyecto, ln vivienda de interés social para

arT jento tiene técni te las signientes caracter{st
TIPO 1 TIPO 2 TIPO R-1 TIPO R-2
Bafio Bafio Bafio Bafio
Cocina Cocina Cocina Cocina
Patio de gerv. Patio de serv. Patio de serv. Patio de serv.

Por lo que se refiere a bafio, cocina y patio de servicio los cuatro tipos son xgmlen Las'
diferenciaa las encontramos en el resto del proyecto.

La integracién de la vivienda R-1 es minima y la R-2 es Gnica.

Otro punto de comparaci6n son las éreas de construccion
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Descripcién tipo 1 tipo 2 tipo3 tipo 4

Superﬂcne congtruida : AT -
Minima 33 m . 49m Ci42m 49m

Unifumiliar 42m 49m’ s 42m e G 49me

Precios o valores.

El FOVI establece algunos principios y limitaciones para ﬁjar el
del méximo sefialado para las viviendas txpos 1 y 2de lazona'en que
inmueble. ‘

or que no debe exceder
encuentre ublcado el

Monto de loa créditos.
Podrd ascender a un médximo del 70% del vulor
la institucién acreditante, Existe la posibilidad de | aumenmr €
construccién, si filera necesario,

segfin avalfio que prm:nque '
‘crédito durante e} proceso de

Tasa de interés.
Deade la primera disposicién del crédito y !umta que la vivienda se
habitables, la tasa de interés maxime anual serd 1gunl ‘al CPP. del
aquel en que se devenguen log intereses,

inmedisto anterior'a "’

Tasa de interés moratorio. o
En caso de mora, se cansaran infereses a una tasa que no serén superior 2 la tasa de mtcrén 7
ordinaria y serd ajustable a la alza o baja en loa mismos puntos po éntiales que la tasa de ER
interés ordinaria. : :

Caracterigticas del arrendamiento.
Los contratos de arrendamiento y loa convenios modificatorios de los mismos deben hacerse ,'.:‘,';
por escrito y entregar copias al banco para que a su vez se envien al FOVL -+

En los contratos de arrendamiento debe prohibirse el subarriendo de las vwlendaa y la
cesién de loa derechos en los contratos de arrendamiento. ; G

Incumplimiento. g
En caso de incumplimiento de cualquiera de las obligaci a cargo del acreditado, se dard
por vencido el plazo para el pago del capital del crédito y serd exigible su saldo insoluto,
asi como el pago de una penn.

Criterios técnicos

El concepto de vivienda incluye la construccién y el terreno en donde se ubica, con log
servicios urbanos indispensables de agua potable, drenaje y energia eléctrica Debe
digefierse la vivienda de manera que brinde comodidad a sus moradores y satiefaga las
necesidades de aseo y salubridad personales y las de preparacién higiénica de alimentos. La
vivienda podrd ser aialada por lote o agrupada.

Se limitara la altura de edificios multifamiliares a 6 niveles, si no cuentan con ascensores,
ain prejuicio de las resoluciones que expidan las autoridades competentes.

136



La duracién de materiales, estructura y construccién, serd no menor de 20 allon, m inferior a
una y media veces el plazo del crédito.

Crédito a la vivienda de tipo medio. :
Habitacidn de tipo medio ea aquella cuyo valor o precio no excedn de un llmlte éxlmo que
determine el banco de México. 5

El monto mdximo de crédito se determina en razén del 70% gabre el valor del inmueble G
La tasa de interés ge fijara libremente, pero se consignara un margen “financiero que. serd
igual a la diferencia entre Ia tasa de interés y el CPP correspondiente”al ultimo mes’ del S
trimestre nateral, inmediato anterior al de la celebracién de dicho contrato. : 2t

Lo intereses se celcularan aobre saldos ingolutos semestrales, con pégos mensuales iiue gon ;

fijos e iguales; sobre estos recaerdn los incrementos o decrementos que se ongmen porla’ -

fluctuacién de las tasas.

Crédito a la vivienda de tipo residencial. i
Vivienda residencial es aquella cuyo valor queda comprendido entre un limite minimo y uno
maximo determinados por el banco de México.

El monto méximo de crédito se determinara a razén del 70% en loa casos donde el valor sea
precisamente el minimo, y al 30% donde el valor sea el maximo,

Gastos de los financiamientos.

Loa gastos de los financiamientos hipotecarios de log bancos son los siguientes:

1. Comisi6n de apertura. Se causa por una sola vez. En vivienda de interés social, puede
quedar comprendida en el financiamiento. En habitacién de tipo medio, residencial y
especializado, el acreditado debe cubrirla al momento de firmar la escritura del erédito.

2. Comisién de constructor. Causada una sola vez, cuando se otorguen créditos a
constructores o promotores, es pagadera al momento de firmar dicho crédito.

3. Comisién de compromiso. Los bancos pueden cobrar una comisién sobre los créditos en
que se hayan comprometido previa e irrevocablemente por escrito con constructores o
urbanizadores.

4. Otras comisiones.

5. Avalio hipotecario. Se paga en una exhibici6 do el solicitante presenta su solicitud
de crédito.

6. Investigacién de crédito. Es la investigacion que se realiza sobre la solvencia moral y
econémica del solicitante.

7. Visitas de inspeccién del banco. En los prestamos destinados a construecién se provoea
este gasto, ya que ¢l banco vigila el avance de obra cada vez que antoriza una entrega de
dinero a cuenta del crédito que concedié.

8. Visitas de supervisién de FOVL Se presenta en aquelloa conjuntos de viviendes de
interés social que obligue la supervisién de FOVI, cuando este otorgue su apoyo financiero.
9. Primas de seguro. En el cago de créditos puente a constructores o promotores y a
particulares es obligatorio el seguro de daflos; las primas se pagan snualmente y por
adelantedo a la compafiia de seguroa designada por el banco.

10. Escritura de hipotecas. Al constituir la hipoteca se debe pagar al notario.
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11. Escritura de reconocimiento de adeudo.
12. Comisitn de r imiento de adeud
13. Reciprocidad Es usual que en algunos bancon e sollclte al promotor [} chente pam que
abra una cuenta de cheques, no es prop noviliz

repregenta un costo ﬂmmclero

porque constitiuyen erogaciones
Provocadas por el financiamiento.
15. Intereses. Los intereses mo son un gn.sto pero . r
financiami Deben distinguirse dos periodos- de. inter
construccién y durante el periodo de amortizacion.

durante 'l‘penodo de la o

Interés social. Sistema actual. ’ N P
El sistema actual serd aplicable en las operaci celebradas a partir del 17 de marzo de
1988,

Diferencias relevantes del sistema actual.

1. Los usuarios de crédito pagaran el costo real del dinero durante toda la vigencia del
crédito, como consecuencia de que 1as tasas de intereges serdn igual al CPP.

2. Se elimina el tope del refinanciamiento de intereses, que serd el necesario para cubrir la
totalidad de intereses durante toda la vigencia del crédito. Por otra parte, nace la
responsabilidad de refinanciamiento de intereses durante el periodo de construccién.

3. En el caso de utilizer refinanciamiento de intereses durante el periodo de construccion, se
causa una comisién sobre el importe de dichos intereses refinanciados.

4. Loa pagos mensuales que debe pagar el acreditado al banco continian encadenados al
salario minimo.

5. Un gren acierto en la forma para determiner el pago mensual, ea que ahora esta
directamente relacionado con el monto del crédito, lo cual no sucederia en el sistema
anterior. Permite al adquirente de la vivienda tener un pago mensual menor, al optar por un -
crédito mas bajo lo que obviamente impondrd un enganche mayor.

6. Los 5 tipos de vivienda del sistema anterior se reducen a 2 en el actual.

7. El valor maximo de la viviendas se indexa a los salarios ménimos.

8. Una modificacién muy importante es el hecho de que el ingreso del solicitante de crédito
puede integrarse, ademsas de los propios y loa de su esposa, con los de cunlqmer ofro
familiar que habite o vaya a habitar la casa.

9. Se estimula al deudor a que realice pagos anticipados.

10. Los créditos puente se limitan & un maximo de crédito del 80% del valor_de lam
viviendas, por otra parte existe la posibilidad de refinanciar intereses durante ia etapa de
construccién.

Créditos individuales.
Tipo de vivienda. El sistema actual contempla solo dos tipo de vivienda: vivienda tipo a y
vivienda tipo b, vivienda tipo a. Refine las caracteristicas minimas de la vivienda tipo. 1.
Unifamiliar, del sistema anterior. Sin embargo, se establece una diferencia: la cocina
espacio cerrado) puede sustituirse por una cocineta (cocina instalada) e el drea miltiple.
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Vivienda tipo b. Refine lag caracteristicas minimes de la vmenda tipo 2; salvo’ que aerﬁ de
una recamara como minimo, en lugar de las dos que esmblecia el amemn an!enor

Valor de las viviendas. e i : :
En el sistema actual el valor se indexa o se encadena a cnerto numero de veces el salario
minimo,

Tlpo a como méximo 100 veces el salario minimo menzun.l

Tipo b como méximo entre 100.1 y 216 veces dicho salario.

Monto miximo de créditos.

Monto méximo de crédito para adquisicién. Cuando se trate de vivienda tipo ®, serd el 90%
sobre el valor de la vivienda, igual que en el sistema anterior. En el caso de la vivienda tipo
b, serd det 80% sobre el valor de la vivienda 85% en el salario anterior.

Monto méximo de crédito para refinanciamiento de intereses. El sistema actual contempla
dos casos:

1. Antes de determinar la erogacién neta. Se podran financiar, total o par te, los .
intereses durante el periodo de disposicién del crédito. En el sistema anterior estos intereses
no eran motivo de refinanciamiento '
2. Después de determinar la erogacién neta. Se podrd ejercer crédito adicional por la
diferencia entre los intereses ordinarios devengados y la erogacién neta En el sistema ya
eran motivo de refinanciamiento

Monto del refinanciamiento. El monto méximo del refinanciamiento en el actual sistema no
tiene limite, ya que seré el neceserio para cubrir la totalidad de intereses durante toda la
vigencia del crédito, tanto antes como despuéa de determinar la erogaci6n neta.

Posibilidades de limitar ¢l monto del refinanciamiento.

El banco puede limitar el monto del refinanciamiento, como en el sistema anterior, sin
precigar de cuanto serd dicho limite. En caso de alcanzar el limite pactado, o sea al ejercer
el refinanciamiento, debers pactarse que:

1. Los intereses no excederdn el monto de la erogacién, lo cual hace que se ephque Ia
formula del sistema anterior: erogacién neta x 12 entre saldo insoluto,

A) la tasa es reducida, por lo menos al inicio de la aplicacién de la formula, la cun.l ll‘ﬂ~ N

incrementéndose poco apoco.

B) el saldo insoluto no aumenta, fo que indica que los intereses se calcularan sobre un naldo
fijo y no se caiga en la medida en que sea necesario para cubrir la totalidad de intereses
durante toda la vigencia del crédito.

C) lou interés son como méximo el importe de 1a erogacion neta, aplicando una tasa baja en -
vez de diferir lo que no se al a pagar inmediatamente el refinanciamiento.

2. El CPP del mea inmedio anterior a aquel que se devenguen, no deberd ser inferior a la
tasa, o sea que esta no puede ser mayor que el CPP.

Monto méximo del crédito para comisién en el sistema actual se presentan dos casos:
1. Comisién sobre el préstamo para adquisicié
A) tipo a 2% (antes 2% en tipo 1).
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B) tipo b 4% (antes 3% eatipo 2). ‘ B IR

2. Comisitn sobre el refinenciemiento de mtmses antes de, detemunnr laerogacion neta: .
Esta comisién no existia en el sistema anterior, ya que no habfa posibilidad de refinanciar -
intereses durante el penodo de construccién. Esta comision’se causd bajo’ los 'mismos
parcentajes de 2% y 4%, gegiin ge trate de hpo a0 t|po :

uso del crédito para comisién si el banco uncede
facultad de diche institucién.

Ingreso mensual del adqmrente

veces S.M.M.
Tipo zona Min
a 0.0
b 4.1

Erogacién neta mensusd a cargo del acreditado.
Otra innovacién importante es la forma para calcular el pago me
concretar en la siguiente forma:

Monto crédito para adquisicién .

x factor x SMM vxgenle en el mes :
SMM al 1o del mes anterior ala primera erogacién. #

Segfin ge puede apreciar, la erogacién neta se determinara cada mes, pero conviene destacar
que golo habré aumento cuando se incremente el salario minimo. ’
En el sistema anterior aumenta en la misma propercién que el salario minimo y, en el sistema
actual también aumentara en la misma proporcion, con lo cual continua la misma filosofia
que ofrece capacidad de pago al cliente.

De acuerdo con la formula, en el caso de vivienda tipo a ge divide

20 965 000
.............. =90 veces que multiplicado por el factor 0.010
232 950 tendremos:

90 x 0.010 = 0.90 vecea el smm, lo que significa que la mensualidad serd siempre menor una

vez al salario minimo vigente, segin se comprueba al multiplicar 0,90 x 240 000 216 000
Si suponemos que el salario minimo aumente a 300 000.00:
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20 965 000

Veces, que multiplicado por el factor 0. 015 daun totx.l de 2.592 veces eI smm y 2,592 x 240
000 = 622 080; eg'décir que la mensualidad serd siempre, en este cago de 2.592 veces el
smm vxgen:e, cunlquxern que este sea.

Si se supone el aumento del salario minimo a 300 000.00:

40 253000
.............. x0.015 x 300 000 = 777 600,00
232 950

Aclaraciones sobre la formula comentada:
* se considera el monto del crédito para adquisicién;
* el monto del crédito se divide entre el smm que se encontraba vi

al dia pruﬁérb' del

mes anterior & la primera erogacién (232 950.00), ciffa que serd ﬁ_)a para toda la vxgencm o S

del crédito.

* los factores son los mismos para cualquiera de las zonas, yn que en el mevo mntema eatax -

desaparecen, 0.01 paratipo ay 0.015 para tipo b.

. al final se multiplica por el smm vigente en el mes en:qu
te, el salario tara, lo que hard crecer el psgo :

Mencmnnda la forma de celculo y los factores para los: doa 't )8

comprend los anterior y actual,

Céleulo en el sistema anterior:
Salario minimo mensus} por factor
240 000.00 x 0.50 =120 000.00

Debe considerarse el smm del mes sxguxente 2 la fima de escrituras que en este caso seria -
abril, siendo posible que filese mayor gi el salario en abril hubjera aumenmdo en Iugar de
los 240 mil considerados para nuestro ejemplo

Calculo en el sistema actual:

20 965 000
x 0.010 x 240 000 = 216 000.00

232 950

E! valor de 20 965 000 resulta de 232 950 x 100 al 90% de crédifo.
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40253000 © - '
eeeinsianiens X 0.015 x 240 000 = 622 080.00
232950 ,

El valor de 40 253 resulta de 232 950 x 216 al 80% de crédito.” .

Por otra parte, la erogaci6n neta debe determinarse en el momento de ejercer la totalidad del
crédito” inicial, o sea el crédito para adquisicién o deconstruccién. En el caso de
adquisicion, el crédito se ejerce de inmediato al firmar el mismo; en el de construccién,
segin el tranacurso del avance de la obra.

Conclugiones sobre la erogacién neta en el nuevo sistema:

* en general, el cliente debe hacer pagos mayores,

* 9i laa tasag de interés bajan, no benefician al cliente en los pagos mensuales, ya que estos
estén ligados al salario minimo.

* gi las tasas de interés bajan, serd en beneficio de pagar el crédito en menos tiempo, si en
términos generales se mantienen altas el crédito requiera mas tiempo para liquidarse, salvo
que se llegara al termino de 20 affos. Igual que en el sistema anterior, hasta esta fecha se
limita la obligaci6n del cliente.

Tasas de interés ordinario.

Las tasas anuales de interés ordinario serdn iguales al CPP del mes inmediato anterior a
aquel en que se devenguen. En el sistema anterior eran menores al citado CPP, del 70% al
90%, en tipos 1 a 4, tipo 5 era igual al CPP.

En el gistema anterior existian 3 procedimientos diferentes para determinar la tasa: tasa
inicial, tasa de primera etapa (durante ladl icién del refinanciamiento) y tasa de segunda
etapa (después de ejercido el refi i to). En el sist actual ya no existe esta
diferencia, salvo el caso en que ge llegara & limitar el refinanciamiento, segtin posibilidad
que hemoa anotado. Ci te, las tasas de interés son mas altas en el actual
sistema.

El nuevo sistema ubica la tasa en el tope del CPP durante la vigencia del crédito, lo que
perjudica al cliente. Esta situacién obliga al usuario de crédito apagaf tasas al costo real del
dinero.

Pagos anticipados.

Cuando se trate de pagos anticipados parciales, continua la disposicién de efectuarse por el
equivalente de 10 pagos del mes que se realice dicho pago.

Sistema transitorio se refiere a aquellas operaciones de crédito puente donde fiteron
contratados log créditos con enterioridad al 17 de marzo de 1988, y que por no existir
acuerdo entre el banco y el promotor para celebrar los créditos individuales al amparo del
sistema anterior (donde el promotor solicita que se apliquen {as reglas del nuevo sistema) se

aplican las reglas del sist actual, tuando sol te aquellas que se refieren a la
conversion del npo de vivienda anterior al nuevo a la determinacién del monto de crédito y
ala deter i6n de laer ién neta.

&
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Conversién del tipo de viviendn. Las viviendas tipo 1 del sistema antenor ge claslﬂcmn
como tipo a en el sistema actual, las viviendas tipo 2 se clasificaran como txpo b

Créditos puente en el sistema actual,

Monto méximo de crédito. En el sistema actual loé créditos puente se otorgan hastn por un
méximo del 80% del valor de las . :
Viviendas, con ¢l supuesto de que ya se encuemran construidas. R
Refinanciamiento de intereses. Podrdn refinanciarse total o parcialmente los: intereses
durante el periodo de construccién. Salvo estas innovaciones, continitan vlgentes las reglas
citadas anteriormente.

Sistema de subastas.

Segiin publicacion en el diario oficial de la federacién del 30 de mayo de 1989, el banco de
Meéxico establece un "sistema de subastas de derechos sobre crédito” para asignar los
recursos de FOVL Esto es, que loa bancoa con sus propios recursos otorgan los créditos
puente para |a construccién, y por ofra parte, los bancos operan con recursos de FOVI los
créditos a los fituros adqumen!eu, siempre que lo# promotores hrvieren derechos sobre
créditos asignad di

El sistema de sub fincionara mediante convocatorias publicas en el diario oficial de la
federacién, en las cuales solo participaran promotores registrados en FOVI como
constructores, haciendo las posturas correspondientes aobre proyectos de vivienda de interéa
social tipoayb.

La inscripcion a una subasta tiene un costo a razén de 0.50 al millar sobre ¢l monto méximo
posible de los créditos. Ademés, en el caso de que se obtenga asignacién de derechos sobre
créditos, el postor pagara la aportacién que ofrecié en su postura hasta el momento de
ejercer los créditos. Dicha eportacién en realidad es una comisién propuesta por el postor.
Al presentar la postura debe acompaflarse una “estimacién del valor actual de la vivienda”
como si ya eatuviera terminada, expresado dicho valor en numero de veces el salario m[mmo
general mensual para el Distrito Federal.

El sistema de subastas establece plazos, a partir de 1a subasta, para comprober que la obra: *
se ajusta conforme el calendario (90 dias) y para concluir la construccién y ejercer los
créditos (360 dias), ya que se corre el riesgo de perder el derecho de ejercer los créditos, o
no participar en posteriores subastas o ser dado de baja del registro de construclores de'
FOVL :

Segnros fianzas y almacenes de deposito.

Seguros contra incendio. -
En el seguro contra incendios se cubren también riesgoa de tipo consecuencml erdxdas
ocasionadas por la paralizacién de actividades debidas a dafios por incendio, puede
splicarse en edificios en construccién (para seguridad del promotor), sin la necesidad de
agegurar todo el edificio, como en el caso de los condominios. Log seguros contra mcendxos
generalmente se contratan por periodos de un afto.
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Este seguro es oblxgatono cuando existe un préstamo hxpotecano con una msutumén de .
4

crédito. Tambnén, es recomendnble gu contratacién ge tituya hipat : aﬁivor del”
promotor e

Seguro contmnegos para contratistas. [

Ha sido” comopaquete especial para proteger los inmuebles dm‘ante el proceso de
construccién; asegura contra dafios materiales ocurridos en el lugar’ donde e realice la‘
comm-ucclén. B

Seguro de vida e
Temporales, Los seguros temporales se pueden contrater a plazos que van de uno a tremta
afios, lo que offece una adecuacién al plan de fi to para la ad : i

inmueble. El abjetivo del seguro es brindar proteccién al camprador para que, én
fallecimiento, no ae pierda el patrimonio que pretende formar para su familia.

Este seguro puede ser atractivo para el promotor, ya que asegura su Vivier
que dure el proceso de construccién. Debido a que el seguro temporal sati
concretas y limitadas al tiempo, nunca sers una proteccién permanenle
Seguro especial de vivienda de interés social.

El seguro especial de vivienda de interée social vurg:é en
creacidn del crédito a dicha vivienda.

Seguro de daflos.
Opera de forma similar al seguro de vida. El ©
inmueble y los beneficiarios son el cliente y el banco A ;
ellos afecten. El seguro de dafios cubre riesgo’ sobre incendio;’ temblor y‘exploman, ;
principalmente.

Almacenes de deposito. -
Son organizaciones auxiliares de crédito que tienen por objeto el almm:ennmxento guarda [
congervacién de bienes o mercancias y 1a expedicién de certificados de deposito y bonos de
prenda.

El certificado de deposito es un titulo de crédito que acredita la propiedad de mercanctas o
bienes depositados en el almacén debid: autorizado, que lo emite. El bono de prenda
es un titlo de crédito que origina la construccién de un crédito prenderio sobre las
mer fas o bienes indicados en el certificado correspondiente.

Este tipo de préat tiene ventajas para el promotor: se pueden adquirir ciertos materiales
de construccién con anticipacién, y eviter riesgos, se depositan en los al de
deposito; almacenados ge pueden abtener prestamos prendarios; se cuenta con los materiales
en el momento que se requieran, y se evita no encontrarlos en el mercado; se asegura un
precio ¥ no se corre el riesgo de las fluctuaciones; el costo del almacenaje puede verse
do ante el incr to de los precios.
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5. COMERCIALIZACION.

Actividades que regulan la venta final de las viviendas.

5.1 descripcion de la vivienda : . :
Dentro de los programas para deacnbu‘ una vivienda mencnonaremos el del INFONAVIT por
su alto con!emdn en id i que son necesariag para la construccnén de

tn hahitao:, 1

T J

IL Manual para [a presentacién de anteproyecto dé , tos habitacionales financiad por.”
el INFONAVIT. SRR B

1. Pregentacién.

Con el esfierzo solidario de los tres sectorea que integran el INFONAVIT, se ha logrado a_
pertir de 1992 una nueva etapa en la historia de la vivienda de interés social al modificarse
el marco juridico del instituto y definirse Ias nuevas reglas para el otorgamiento de crédito a
los trabajadores, asf como las reglas a las que se someterdn las subastas de financiamiento
para la construccién de conjuntos habitacionales y el instructivo de este ultimo, del cual este
manual eq parte integrante.

Lo anterior reafirma el objetivo del INFONAVIT de fortalecer y ampliar la cobertura de los
programa de vivienda.

Este manual para la presentacién de anteproyectos de conj habitacionales financiad
por el INFONAVIT, tiene como obJeto orientar a los constructores de vivienda interesados
en participar en las subastas de fi iento, es un d to de cardcter dindmico que se
ira modificando y ajustando a partir de las experienciag de su aplicacién.

2. Conceptos bdsicos de disefio urbano-arquitectonico para la elaborscién de los
anteproyectos de conjuntos habitacionales

1. Consideraciones. 2. Conceptualizacién.

3. Categorizacion y dimensién de conjuntos. 4. Jerarquizacién de actividades.
5. Uso de suelo. 6. Zonificacién.

7. Vialidades. 8. Equipamiento.

9. Espacios exteriores. 10. Medio embiente.

11. Vivienda. 12. Aspectos constructivos.

13, Especificaciones,

Consideraciones,

Los conjuntos habitacionales que financia el INFONAVIT se ajustaran a lo dispuesto por la
ley del institto del fondo nacional de la vivienda para los trabajadores. Asi como todas
aquellas disposiciones de cardcter federal, estatal y municipal en materia de desarrollo
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urbano, disefio arqmtectémco equipamiento, medio ambiente, reg]amentos de construcclén y
normas oficiales mexicanas,

2, Conceptualizacién.

Entend por _; to habitacional, al grupo de viviendas planificado y definido por sus
caracterigticas propias, fisicas, espamalen y socioculturales, con Ia dotacién de instalaciones
necesarias y adecuadas de los servicios urbanos: vialidad, infraestructura y espacios

verdes; al equipamiento comercial, lar, social y recreativo.

3. Categorizacion y dimensién de conjuntos.

Los conjuntos habitacionales, dentro de la diversidad urbana que presentan nuestras
ciudades, cuentan con dos modalidades los que se proyectan en zonms de safuracién y
arquellos que se planean en zonas de crecimiento urbano. Es recomendable en el primero de
los casos, que log proyectos habitacionales se integren en zonas de crecimiento, loa
conjuntos tendran como bage la traza geométrica existente en la ciudad, permitiendo que
estos queden integrados a la ciudad por el crecimiento de la traza urbans, en los dos casos,
los nuevos conjuntos se ubicaran en a.quellas zonas demnadas por vocamén de loa planes de
desarrollo de cada localidad, a espacios habitaci , ge di an y diseflaran bajo
criterios de agrupamiento debido a las condiciones fisicas y culturales, asf como a las
caracteristicas y uso potencial del suelo.

4. Jerarquizaci6n de las actividades.

Todo diseflo urbano considerara el espacio donde se realizan las diversas actividades de’
acuerdo con la ubicacién y fimci6n en el conjunto, determindndose para ello la clasificacién
de los espacios en pablicos, semiptblicos y privados, entendiéndose para cadn uno* lo
siguiente: R

Espacio publlco
Aquellos espacios de cardcter y dominio general con interaccién ﬁlem del coun-ol de los
residentes: calles, plazas, parques, etc. :

Espacio semiptiblico:
Aquellos que ge ubicean en las dreas préximas a las zongs de’wvxen
generalmente bajo control de loa residentes del conJun!o

Espacio privado: ’ : ’
Aquetlos contignos a las viviendas como el lote enla vwlenda umﬁzmnhar oel vestfbulo en
la multifamiliar. .

5. Uso del suelo. ’

Por uso del suelo y de acuerdo al glosario de ténmnml gobre asentamientos humanos de la
SEDESOL, entendemos el propéeito espeuﬁco que se da a la ocupacién o empleo de un
terreno.
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Los pnnclpales usos que se dan a un conjunto habitacional son:
Habitacional, vialidad, eqmpmmento urbano, espacios exteriores (recreamén, greas verdes,

tacionamientos) y d

6. Zonificacién.

Es el procedimi nto de pl i6 urbano que permite traducir los usos al disco urbano y da.
como resultad fincional que articula estos -los usoa'del suelo-, proporcionando
un orden y un senudo du‘GCCIén, orientacién, secuencia visual y jerarquia eapnms]

La zonificacién se basa en el endlisis de relaciones que permita hacer compatiblea diversos
usos, buscando actividedes que se complementen y evitando_ interacciones que generen
conflictos entre si.

7. Vialidades.

Por vialidad, dentro de un conjunto habit: erd se al si de circulacién
e interrelacién entre todos los puntos de na zonn que. formen parte de un sector o localidad,
por lo tanto, debe respender a la’ estructura vial exigtente incorpordndose ‘a las scuvxdaden :
urbanas y a las modalidades de cu'culnmbn, de forma congruente y comptmble '

Vialidad vehicular. .
El disefio de:!a vialidad vehicular en un conjunto habitacional no exceders, bajo nmgfmf
concepto el 25 por ciento del drea total del predio, incluyendo las dreas deatmadna a:
estacionamientos. : :

Estacionamientos. :
Para el disefio de los estacionamientos se deberd acatar lo establecido por las normas:y ...
reglamentos de cada localidad. Lo estacionamientos se dispondrdn de tal forma, que exista
dominio visual desde loa nicleos de viviends, asegurando un recorrido no mayor de 55
metroa del estacionamiento a la vivienda ("normas de disefio urbano INFONAVIT"). )

Vialidad peatonal.

La vialided peatonal se constitnirda como un sistema integrado por plazas, plazolems
andadores, dreas verdes, arborizacién y mobiliario urbano que apoyen las actividades de los
habitantes del conjunto. :

8. Equipamiento. :

En los anteproyectos de los conjuntos habitacional demss de pl Ia ubicacié "de,léy :
vivienda, se preverdn los espaci ios seg{m s d i6 n para la conntqéciop, p‘or )
parte de los organismos competenten federales, de aquell tos del - equif s

urbano complementarios a la vivienda que son mdxspenxahlen como mervicion-para los -
habitantes, tales como: escuelas comercios, servicios asistenciales, éreas depomvas
servicios comunitarios, etc.,

El equipamiento en todos los casos se rel 4 con la densidad y el numero fde‘vivi"endﬁ‘s.

v



9. Espacios exteriores.

Son los espacios que unen las viviendas y el equipamiento, permitiendo el desarrollo de .- .
funciones recreativas para diversos grupos aocmlea, entre elloa encontramos'la calle, el -
andador, la plaza, la plazoleta, los est tos de ugo flexible, laa‘zonas ‘de juegos
infantiles, zonas para adolescentes, para lag personas de la tercera edad o las dreas verdes, -

10. Medio ambiente,

La preacrvaclén y. connervamén del medlo ambieate es en la acalidad una pnondad que :
gamnnzn el mejommnento de la’ cahdad de vnda de los habttan!es de- cualquier conjunto

eraran en. sus anteproyectos meddnn que ayuden a Ia :

Por cada vivienda se sembraran dos arbolea de unn ta.lla que garsnnce m crecimiento y sean
de fucil conservaclén. : :

11, La vnvxendn.

Esta se entiende como el componente bdsico y generador de la estructura urbana y satisfactor
de las necesidades vitales del hombre, por lo cual no se considerara aisladamente, sino
como elemento del espacio urbano. Con el objeto de fortalecer la imagen urbana de las
zonas habitacionales, y de dar a cada familia tratamiento individual que responda a sua
formes de vida, la vivienda que financie el instituto serd preferentemente unifamiliar, sin
embargo, se considerara.en la vivienda la posibilidad de ofrecer una mayor frea a un menor
costo, el digeflo de la vivienda contemplara lo siguiente:

- asegurar la adecunda integracion de la vivienda a las caracteristicas particulares del predio
con todas sus mtcm:laclones asi como el entorno urbano existente.

- asegurar la escala y d i to adecuados de los nicl de vivienda, que
respondan y respeten los patrones socioculturales de la localidad.

Su zonificacién y sembrado considerara:

- que todos los espacios exteriores de l1as dreas habitacionales incorporen el concepto de
participacién comumitaria, propiciando seguridad y control a los usuarios de cada ntcleo de
vivienda.

- la proteccién de los usuarios contra riesgos cli logi y ambientales mediante
barreras preferentemente arborizadas.

El sembrado de las viviendas garantizara como minimo que el 80 por ciento de ellas tenga la
orientacién mas favorable de acuerdo a las caracteristicas climdticas del sitio, y asimismo
los indices necesarios de luz y aire con los menores costos de energia.

12, Aspectos constructivos.
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Log sistemas constructivos y procedimientos de construccién que se propongan, preverdn una
vida itil de la vivienda de minimo los 30 afios de dufamén del plazo de pago del crédito que

el instituto otorga al derechohabiente. :
Los materiales que se eapecifiquen para la construccién de las migmas; deberén cumphr con”
las normas mexicanas (NOM) y estar validados por e} instituto. ;

13. Especificaciones.
Con el objeto de mantener un minimo de acabados por categorfa de viviehdn, preéémnmos

una tabla de orientacién que aservird de criterio general adecusndose a laa caracteristicas
regionales. ;

3. Requisitos para la presentacién de anteproyectos para subastas. l?am'sinip ificar’la’::
presentacién de los anteproyectos, se utilizaran tnicamente 4 planos en los que de manera

general y esquemdtica se mostraran los elementos urbanos de la zona, el terreno donde se

construird, el disefio urbano e mgemerla v el digefio de lnvmenda. :

Asimismo, se enfregaran:  autor N espeqxﬁcuménes genemles g
deampclén del anteproyecto, cédula de informacién del pred:o y pr general de obra

y de erogaciones.
Guia para la presentacién de anteproyectos.

Se presentaran 4 planos de 0.60 x 1.10 m en papel copia y una descnpcldn del nnteproyecto
en dos cuartillas. Log conceptos base para los 4 plnnos serdin:

A) norte geogréfico y vientos dominantes
B) escala gréfica

C) datos descriptivos

D) datos de la empresa

L Plano de ubicacién de elementos urbanos que contengan: -:

1. Plano de la ciudad indicando:
- ubicacion def predio.
- usos del suelo y tendencias de crecimiento seghn el plan dc deunrrollo de la locahdad
2. Plano de la zona, indicando:
- localizacién del predio.
- equipamiento urbano existente.
- infraestructura existente (vialidades, agua potable, drenaje, elec!nﬁcnnlén)
3. Parameniros de escalas:
De la ciudad 1:20,000 a 1:30,000 de la zona 1:500.
4. Datos descriptivos:
Simbologia.
- caracteristicas de uso.
- y zonificaci6n primaria.
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- caracterigticas y capacided de la infraestructura de la zona.
Caracteristicas y capacidad del equipamiento urbano.

IL Plano del terreno (diagnostico prediul) que contenga:

1. Poligonal (estaci y éngulos interiores y exteriores, longﬂudes)
2 Tcpograﬂa (curvas de nivel, bancos de referencia, etc.)

3. Restricciones y afectaciones del terreno.

4. Tipos de suelo.

5. Caracteristicas de absorcién.

6. Vialidades circulantes.
7
B

. Capacidades de carga.
. Pardimetros de escala:
Superficie: Escala:
Hasta 5 ha. 1:250
DeSalSha 1:500
De 16 y misa. - 1750
9. Datos descriptivos (d):
- superficie totnly‘d‘el terreno, ~ S porcentqen da las pendxenlea

- distancias de curvas de nivel. - restricciones y afect

IIL Plano de diseffo urbano e ingenierias, que contengan

1. Zonificaci6n y usos de suelo (vialidades, espamos ahiertos, eqmpnnnento urbnno
vivienda, comercio, etc.,)

2. Latificacién, sembrado y agrupamiento de vivienda.
3. Estructura urbana y dosificacién de vivienda.

4. Criterioa de agua potable. Electrificacién y almnbrado pubhco dre zye gm, teléfono (en
§u caso). : ;

5. Pargmetros de egcala:

Superficie: . Escala

Hasta S ba. L tasase <
De5alSha o 11:500 ¢
De 16y mds. 12750
6. Datos descriptivos (d): ERPR
~ tabla general de usoa del suelo.  ‘densidad de vivienda. :
- coeficientes de ocupacién del suelo. : = vialidad (secciones). -

- mum. De manzanag y lotes. - clave(s) de tipologfa de p}-ptotipos. ’
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V. Plan de dmeﬁo de la vtvtendn, que contengapor prototIpo
1, Planos de protot:po (plantm: cortes, ﬁu:hadas).

2. Descripcién del sistema constructivo a unhmr

3. Pardmetros de escalu. :

Concepto. : Escala

Diseflo. “-1:50.

Instalaciones, 1:50,

Y estructuras. 1:50.
Detalles (opcional). 1:20 6 1:25.

4. Datos descriptivos:

- superficie de lote por tipo. - drea de desplante por tipo.

- superficie construida por tipo. - porcentaje de ocupacién por drea construida.

- desarrollo de fachada - relacion superficie construida desarrollo de ﬁmhnda
- densidad de muros. - andlisis dimensional de dreas.

- desglose de tipologfas. - costo por metro cuadrado.

Los programas de obray de erognmones son una herramienta mdmpennahle del anteproyecto
que permite el segnimi delop do y la progr i6n de las erogac

Par lo anterior, loa constructores deberdn proporcioner su programa de obra, en el formata

de barras que se anexa para los rubros de edificacién, y en su caso’de urbanizacién’e T 7

infraestructura, identificando el porcentaje de obra a ejecutar por qumcena en’cada'uno de -
los rubros mencionados. '
El flujo de erogaciones tendré que identificarlo en porcentaje y en nuevos p 08 xumando ;
verticalmente loa porcentajes de cada uno de los rubros de obra. . L

IIL. Manual para el desarrollo de proyectos gjecutivos,

de financiami de vivienda del INFONAVIT, de a.cucrd/ a lng’ eapecxﬁcaclones' ‘
descritas en este manual. : i

La presentacién oportuna de los proyectos ejecutivos (n
cumplimicnto de la totalided de loz alcances contenides, garantizaran'la expe

expedita de la autorizacién correspondiente, la obtenciondel financismiento; y- permmré ‘
prever los elementos para que el desarrollo de ia obra se rea.hce conforme a loa programes
calendarios y costos establecidos. : E M
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Emregadelas ',,' i ias y autori

. Certificado y plano de medicitn y deslinde catastral :
. Certificado de no afectacién de 4reas publicas y derechos federnlea
" Egeritura del 4rea de donacién
10, Certificado de factibilided de suministro de servmos de : agun potable y
’alcnn!anllado )

11:+ Estudio de i to ambiental

120 Licenciade derechos de conexién de agua potable y alcantmllado
13.° - Visto bueno del departamento de bomberos (en su caso) e e
‘14, Factibilidad de tratamiento y rehusé de > agua (en su caso) .

15.  Autorizaci de 1a comisi6 ional del agua

16.  Aprobacién de la comisi6n federal de electricidad e
17.  Certificado de factibilidad de suministro de energia eléch’lca.
18.  Contrato de autorizacién de conexién de energia eléctrica .~ =
19.  Proyecto de entronque (en su caso) :
20.  Visto bueno del instituto nacional de bellas artes (en su caso) i g .

21.  Exhibicién de recibié de la tesoreria general del estado por concepto de gsstos de
inspeccién ’
22, Licencing para construccién, pago por vivienda
23, Licencia para fijacién de anuncios

24.  Péliza de garantfa (a la firma del contrato} S
25.  Nombre y registro del director responaable de obra y/o pento corresp dient

L Dictamen de mnonza.mén de uso del suelo

2. Constancia de ali iento y numero oficial

3.7 Visto bueno de vialidad y louﬂcamén SN
4. ' Autorizacién de fraccionamiento o conjunto habitacianal
5.+ Fusién y/o mubdiviaién de lotes R
6. . Escrituras del (los) predio (s)

7.0

8.

9.

Nota: estos documentos variaran dependiendo de la tegislacié vugente decadalocalldnd.

Los alcances y contenidoa de los proyectos ejecutivos para bastas de f' mieato de
vivienda INFONAVIT consistirén en lo signiente: S : :

1. Egtudio de mecdnica de selo.

Entregar un reporte que indique las siguientes pruebas y estudi

1.1 pruebas de campo.

A) exploracién muperficial de detalle. C) pruebas especiales.
B) exploracidn profinda de detalle. D) instrumentacién.
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1.2 pruebas de laboratorio.

A) ensayes de clasificacién a detalle
B) ensayes mecdnicos a detalle

C) ensayes de calidad a detalle

1.3 estudios de gabinete.

A) andlisis y determinacién de la resistencia del suelo,

B) perfil estratigrafico.

C) andlisis, disefio y procedimientos constructivoa de cimentaciones,
D) anslisis, digefio y procedumemon cnnntrucuvon de pavimentacién.
E) andlisia y procedimientos de excav

F) anglisis y procedimientoa constructivos de rellenos.

Q) estudio de calidad en materiales.

H) propuesta de bancos y tratamiento de materiales.

2. Diseflo urbano,
Presentar la integracién de planos de conjunto y documentos que mdlquen

2.1  usos del suelo y estructura oficial
A) datos generales.

B) usos bagicos pred
equipamiento. .
C) tabla de dosificacién de usos de suelo, superﬁcl

comercml recreanvo donaclonesy,

+ bt

de wuelo:

yporcemnjes o

2.2 vinlidad.

A) vialidades con sentidos de circulacién.
B) categorizacién e indicadores de vialidad.
C) i via]es, vehiculares y peatonal
D) perfilea y cad tos de vialidades, radios de curvahn-avemca.l y honzonml
E) playas de estacionamientos con mumeracién de cn_;nnes :

F) derechos de via .

2.3 lotificacién y siembra general,
A) datos generales.

B) cuadro de dosificacién de viviends, superficies y porcenm_;es
C) siembra genernl del conjunto,

D) alineamientos, 1 y restri

2.4 manzaneros y siembra.

A) datos generales.

B) cuadro de lotificacién.

C) siembra de vivienda.

D) dosificacién y tipo de vivienda

E) dimensiones para el trazo y ubicacién de la vivienda.
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2.5 fachadas de conjunto. .
A) fachadas principalen del conjunto

2.6 cortes de con_umlo
A) cortea generalea del conjunto en cambm de nivel y plnmfnnnss

2, 7 equxpnmnento y donacién

A) datos generalea.

B) dosificacién y tipo de eqmpnmxento

C) dimensiones, superficies y niveles, .

D) cuadro de dimensiones, superficies y porcentajes

2.8 gefiali i6 y latura,

A) datos generales. ; b

B) nomenclatura para viviendas, calles; andndores y esm.monmmenton
C) ubicacién de letreros de nomenclatura en’el con_|un!o .

D) detalles de letreros: tipo de nomenclaturn. "

2.9 mobiliario urbano.

A) datos generales.

B) localizacién del mobiliario urbano. :
C) detalles constructivos del mobiliario urbano.
D) especificaciones.

2,10 espacion abiertos.

A) pawmenmmén para calles, andadores y estacionamientos.
B) ¢jes de trazo, niveles, pendientes y dimensiones. . -

C) detalles constructivos de pavimentos.

D) detalles constructivos de arriates,

E) especificaciones.

3. Ingenieria urbana.

3.1 disefio topografico.

Plano de lapoligonat del terreno y plano pohgonnl de mnnmnas indicando:
A) matematizacion y trazo. .

- datoa generales.

- cuadricula topografica y/o curvas de nivel.

- cuadro de dimensiones, rumbos y los acimut.

- ubicacién de arboles y/o construcciones existentes.

B) niveles de desplante y restantes.
- datos generales.

- regtantes.

- nivelea de desplante.

« cortes de seccitn.
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C) perfiles de cortes y rellenos.

- datos generales.
- tipos de relleno a utilizar.
~Pr d i6:

- ubicacién y tipos de muro de contencién.
- niveles y dimensiones.

D) cantidades de obra.

- listado de conceptos.

- numero generadores de obra.
E) memoria descriptiva.

- datos generales.

« calculo de la superficie.

- calculo de rumbos y acimut.
- perfiles y cadenamientos.

- bancos de nivel.

3.2 eliminacién de aguas negras y pluviales proyecto:

Plano de 1a red general de alcantariliado mdlcando
- daton del proyecto.

- simbologia
- red general de drenaje, niveles, pendientes y dxémetro de tuberia.
A) red de alcantariilado,

B) atarjeas.

C) vertido.

D) calculo hidraulica.
E) especificacionea de proyecto.
F) cantidad de obra: materiales y especificaciones.

G) memoria descriptiva.

Memoria de calculo aplicando la normatividad del INFONAVIT mdncando

- poblacién del ultimo censo oficial (num/hab.).

- poblacion actual estimada (num/hab. ).
- poblacién del proyecto (num/hab.).

- calculo de descarga (i/hab/d). )
- gistema de red (separado o conjuntamente con agnas pluvmlen)
- formulas.

- longitud de lared.

- sistema de eliminacién (gravedad o bombeo).
- coeficientea de previsién o seguridad.

- velocidades:

- méxima - minima (m/s).

- minima - media (I/g).

- méxima - instantdnea (1/s).

- méxima - extraordinaria (I/s).

H) plantas de tratamiento (en su caso).
- descripci6n del proceso de tratamiento propuesto.
- proyecto mecnico.
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3.3 agua potable proyecto:

Plano de lared general de agua potable mdxcando
- gimbologia.

- datos de proyecto.

- red de agua potable.

- lista de piezas.

- datos de cruceros (cajas de valvulas).

- isometria toma domiciliaria.

- cuadro de cruceros.

- piezas especiales.

Memoria de calculo indicando:

- poblacién ultimo censo oficial (num/hab.).
- poblacién actual (num/hab.).

- poblacién de proyectos (nums/hab. ).

- dotaci6n (aportacién del 75 al 80%) (i/hab/d).
- gasto medio diario (I/s).

- gasto mdximo diario (1/a).

- gasto mAximo horario (1/8).

- coeficientea de variacion.

- firentes de abastecimiento.

- tipo de capitacién.

- conduccién (gravedad y/o bombeo).

- capacidad de regularizacién.

- potabilizacién.

- distribucién (gravedad y/o bombeo).

- calculo de didmetro de tuber{a.

3.4 energia eléctrica proyecto:

Plano de conjunto de distribucién eléctrica para alta y ba_;a tenmén, indicando:
- datos del proyecto.

- cuadros de carga.

- red eléctrica.

- aubeatacion eléctrica y transformadores.
- diagramas unifilares.

- nomenclaturas de postes,

A) red de alta tensién.

B) red de baja tensién.

C) cargas totales. :
D) acometidas domicifiarias y/o ductos y registroa exteriores para edlﬁclon
E) if de proy

Plana de detalles eléctricos:

- datos generales.

- estructura de postes tipo.

- anclajes y conexiones.

- bases para postes.

- registros.
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F) cantidades de obra: curdro de materiales y enpeclﬁcnmunes.

@G) memoria de calculo indicando:

- datoa del proyecto.

- descripcién general del sistema eléctnco
« calculo de conductores.

- calculo de corto circuito.

- calculo de subestacién y transformadores.
- calculo de interruptores.

- equipos de alta tensién.

- cuadro de materiales.

- especificaciones.

3.5 gas (en su caso) proyecto.
Plano de conjunto indicando:

- datos generales.

« distribucién de lared.

- digmetros de tuberfa.

- tida general y domiciliaria.
- detalle de acometidas.

- cuadro de materiales,

A) acometida,

B) caseta reguladora.

C) red de distribucién.

D) acometidas domiciliarias.

E) calculo.

F) especificaciones de proyecto.

4. Edzﬂcamén de vivienda proyectat

Planos de plantas, cortes-y fachadas indicand
A) srqmtectémco

- datos generales.

- dimensiones.

- niveles.

- ejes de referencia.

- cuadro de superficies.

- nomenclatura de viviendas.

B) acabados.

- datos generales.

- acabados inicial y final en pisos, muros y plafones.
- tabla de acabados.

- especificaciones.

C) detalles constructivos.

- datos generales.

- localizacién del detalle.

- detalles de:

- acabados de piso,
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- cortes por fachada.

- pretiles.

- rellenos de losa.

- cambios de nivel en losa. )

D) memoria dedcriptiva documento que contenga.

« datos generales. e, :
- criterion de disefio.

- tipo de solucién estructural. : ;

- descripcida del proyecto arquitecténico.. -

4.2 proyecto estructural.

A) subestructura definitiva planta de cimentscién y secciones mdxcando:

- Upo de cimentacién.
- ejes de trazo.
« dimensiones.
- secciones de cimentacién.
- secciones y anchos de cepas.

- armados.
- cuadros de anclajes y traslapes.
B) superestructura definitiva planos estructurales indicando:
- gecciones, dimensiones y armadow de:
- cagtillos.
- trabes.
- egcaleras.
- losas de entrepisos y azatea
- cuadro de anclaje y traslapes.
- eapecificaciones de materiales.
C) memoria descriptiva documento que contenga:
~ datos generales.

- resigtencia del terreno.
- resistencia de materiales.
- calculo de elementos estructurales por método estdtico y/o dmﬁmlco
- armados.
- detalle de armados.
- especificaciones de materiales.

4.3 instalacién hidréulica y sanitaria.

Plantas, cortes de prototipo de vivienda indicando:

- datos generales.

- datos hidréulicos,

- red de alimentacién de agua fria, caliente y diémetros de tuheria.
- detalle de toma domiciliaria

Instalacién senitarig.
- datos generales.
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- red de distribucién albafial.

- digmetros de tuber{a.

- pendientes.

- detalle de descarga domiciliaria
- detalle de registros.

4.4 instalaci6n eléctrica.

Planos y plantas y cortes de prototipos de vwnenda mdxcando
A) datos generales,

B) acometida de vivienda.

C) salidas en viviendas e indivisos.

D) alambrado y tuberias en viviendas e mdwmoa
E) cuadros de carga.

F) diagrama unifilar,

G) desbalanceo de fases.

H) cuadro de materiales.

I) especificaciones,

J) cantidades de obra.

K) memoria descriptiva.

5.5 instalacién de gas.
Planos de plantas, cortes e i
A) datos generales.

B) acometida.

C) red de alimentacién a muebles.
D) difmetros de tuberias.

E) cuadro de perdidas.

F) especificaciones.

G) cantidades de obra.

H) memoria descriptiva.

&

tricos de prototipo de vivienda indicando:

5. Programacidn y presupuesto.

A) programa de obra,

B) programa de flujo de caja.

5.2 PLAN DE FINANCIAMIENTO.
Financiamiento.

- sujetos de crédito. - . Caenil

- erédito puente y crédito a lnrgo plnzo
- programa de vivienda gubernamentales,
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Crédito puente y crédito a largo plazo.

Es el crédito un elemento findamental para adqmnr una vivienda ' La inversién que esta
represents, es muy grande comparada con las percepciones del individuo o famlha que lava’:
a habitar. Pocas familias compran de contado una vmendn, sobre lodo ‘al 8ér un bien raiz,
siempre se busca obtener la mejor vivienda posible. Si separamos la’ etapa de promocnén de’
la de adquisicién de la vivienda podemos estnblecer clm'amente log recursos monetm'los que
se emplesn en cada una de ellas: i .

Promocién. Enganche del cliente.
Adquisicién. Crédito ptiente. :
Capital del promotor. Crédi(o individual.
Enganche del cliente. Pt

Cuando no hay crédito para adquirir la vmenda. ¢l'mercado ‘de esta 8e remrmge de una
manera muy importante, como sucedié en los ochenm con ditos para. la vxvtendn 5

media. :

Cuando la inflacién principio a ser importante y por lo tnnto las tasas de interés se elevafon, i
el sigtema tradicional de amortizacién e los créditos a’largo’ plazo” quedo” obioleto y se i

redujeron sustancialmente los montos a financiar por parte de’ 17

El sistema tradicional, es aquel que contempla el pago de .
partiendo de una tasa de interés pactada de origen, y con la variante del cobro de dlferencmn/j' s
positivas o negativas, de acuerdo a la fluctuacién de las tasas de interés, Con inflaciones .
muy alten, eate sistema genera una amortizacién acelerada del capital, por 1
se convierten en créditos a corto plazo.

Actualmente todos los b , jan el sistema de refinanciamiento o de a
capital y de pagos justables periodi te. Al aplicar’ este
reﬁmmcnmmento los bancos han detectado que el mercndo lupotecano es.un

grande. De acuerdo a lo anterior la competencia de log b por- colac “los crédxtos.'.ﬂ o

hipotecarios, ha generado que cada uno tenga en el mercado dxversos planes y por lo migmo SR
que tanto el promotor como el adquiriente tengan much

Eleccitn de un plan de crédito.
Para entrar en materia a continuacién vamos a ver los prmclpﬂle anpecton
tomar en cuenta para eleccién de un plan de crédito. !
1. Monto del crédito individual, en fincién del precio final de vmendn.
2. Crédito puente disponible, ey
3. Pago por millén mensual.

4. Numero de mensualidades.

5. Requigito de ingresoa del adquiriente,

6. Plazos méximos.

7. Tasa de interés.

8. Comisiones de apertura.
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En general todoa los bancos coinciden en el monto de percepciones del comprador en loa
gastos de avalio y apertura de crédito, edad del o los compradores, etc. Pero hay un aspecto
Muy importante que pera un promotor representa mucho dinero, -y es: prec:samente, la
facilidad o dificultad del banco para otorgar créditos mdnndua.len

Hay bancos que tardan en ocasiones mas de seis meses en nprobar, el crédito y mandar las
instrucciones al notario, Esto representa un costo muy elevado, puesto que el departamento.
O casa ya tienen un valor asignado y no se puede mover, por lo que todos log intereses del
crédito puente que se generen por el atraso de una escrituracién representan una perdida real
al promotor.

Lon costos de apertura son muy parecidos, y en todos los bancos var{an de acuerdo al plazo
con que se contrate el crédito. Otro aspecto que hay que analizar al seleccionar el crédito a
largo plazo es el pago mensual por cada millén de pesos de crédito que tiene que hacer el
comprador de la vivienda. Se ha logrado bajar loa pagos mensuales, mediante los ajustes de
dichos pagos de tal manera que en el tiempo se logre pagar tanto el refinanciamiento como el
capital que se presto. Existen varias formulas que han desarrollado los bancos para que

estos ajustes logren su objetivo, B ajusta medisnte una formula basada en el saldo
del crédito y la tasa de interés vigente, Banamex y Comermex ajustan semestralmente de
acuerdo al indice de precios al idor o al incr to del salario minimo, el que
resulte mayor, intemacional ajusta Imente con el indice de precios al consumidor y

FOVI ajusta con los incrementos al salario minimo o con el indice del INFONAVIT, el que
refulte mayor.

En FOVI el dinero de que dispone proviene de prestamos del banco mundial, por lo que para
abtener un crédito hay que entrar en su bastas que organiza periédicamente. Se necesita una
aprobacion técnica del proyecto y ef apoyo de un banco para poder participar,

5.3 perfil del sujeto a crédito. .
Existen caracteristicas particulares que se piden en diferentes organismos.

INFONAVIT.

En febrero de 1992 el institito se transformo, la importancia y trascendencia del
INFONAVIT en el campo de 1a vivienda eata mas all4 de toda discusién en sus veintitn afios
de existencia ha contribuido a la generacién de cerca de un millén de viviendas.

Sin embargo, el INFONAVIT que mucho ha hecho pudo hacer mucho mas debido a que su
esquema de recuperacién de créditos y practicas distorsionantes adheridas al tiempo lo
impidieron con base a la disposicién constitucional el 24 de abril de 1972 se publico la ley
del instinto del fondo nacional de la vivienda para los trabajadores que creo diche
organismo. Con el paso del tiempo, 1a modernizacién del régimen de operacién del instituto
permitirfa el financiamiento de un mayor pumero de viviendas, por todo lo anterior la
iniciativa tiene por objeto adecuar la normatividad aplicable al organsimo citado, a los
depésitos a favor de los trabajadores y 2 los sistemas de crédito a la vivienda, con vista a
los propésitos especificos siguientes:
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1. Modificer las caracteristicas de los créditos que otorgn el mstltu(o de tn.l forma que pueds
construirge in numero creciente de vivienda.
2. Dar las bases que se creen mecanismos de vn]oramé Objehvn parn la amgnamén de-
créditos. ; :

3. Que los depﬁmou a favor de los trabajadores se connutuyn n
fin de que los mismos tengan conocimiento de los saldos a'my faver.
4. Qenerar una mayor oferta de vivienda con mas tmnspm‘encm.
S. Adecuar la organizacién y estruchira del instituto & ﬂn ¢
manera Jos propésitos anteriores. :

1rucxones de crédlto a

Al efecto, la iniciativa propone que:

subcuenta relativa al fondo nacional de la vivienda de las cuenmn
de ahorro para el retiro de los trabajadores. &
B) log aaldos de la mencionada subcuenta causan unerenes en ﬁmc| K
operacion del instituto. i e
C) ge dote al INFONAVIT de facultades que le permitan ser un autentlco ‘organismo ﬁscnlr )
auténomo.
D) el monto de los créditos se determine de acuerdo con la capacidad de lon lrabfyedores

E) los trabajadores con un crédito asignado elijan libremente la viviendanuevaousada.’ -
F) los créditos se otorguen en forma inmediata y sin exigir requisitos adlclonales a'loa.
previos. -

@) se establezcan los créditos y condiciones conforme a los cuales el msmuto deber&.’
concursar |os financiamientos para Ia construccién de conjuntos habitacionales. B
H) adecusr las facultades de loa 6rganos del instituto a fin de que el mismo pueda xmpulsm‘ ;
1a congtruccién de mas viviendas para los trabajadores.

Las modificaciones que se propone a la ley no son ajenas al propésito del inntitnto.; Es.f
pertinente recordar que el INFONAVIT fiie conceptualizado como un organismo financiero'y
que con el transcurvo de los afios fue iendo otras fimci como la de promotor y
constructor la trascendencia del cambio realizado puede apreciarse partiendo de: trea
consideraciones:

- siendo un precedente para otrog organismos ptblicos de vivienda los cuales tnmblén ge
modificaron a efecto de responder a una de las nuevas politicas de vivienda como la de )
tranaformar instituciones inminentemente financieras.

- la reforma a la ley del INFONAVIT file la respuesta al agotamiento de un mstema operanvo .
de los organismos. .
- obedeci6 la necesidad de resolver un problema arrastrando por varios afios.

La descapitalizacién derivada de la insuficiente recuperacién de los créditos otorgados.

En 1987 el INFONAVIT introdujo modificaci en su sist financiero ya que para
entonces solo recuperaba en promedio, el 18.5% del valor real de loa créditos otorgados.
Como resultado de esas modificaciones los sistemas reformados eateblecinn que:
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desarrollo comunitario transformandose asi en la subdireccién de asuntos Jl.lﬂdICOE y
notariado. En cuanto al campa de simplificacién se reahmron dlversan sccxonen' :

-tramites de otorgamientos de créditos, devolucién de depésltm; ava]l’xo pago a contrahstas
capitacion del eatero de cuotas, aportaciones y descuentos a sueldos por el olorgam:ento de
prestamos hipotecarios no rebasaran de 30 dfas. i
- reducir tiempos de entrega de vivienda en el momenta en que la constru
avance del 70%.

- mecanismoa de coordinacién, asesorfa y supervisién a las subdelegacloneu de vivienda
relativo a la administracién de modulos sociales.

- establecer un conducto expedito de informacién con el registro publlco de la propxednd yel
comercio.

- permitieron un procedimiento para la implementacién de los nuevos programes de
autogestion, crédito a la palabra y mejoramiento de vivienda
-y, en algunas entidades federativas los tituloa de propiedad y la cancelacién de
gravimenes se otorgaran sin intervenci6n de notarios publicos, finalmente que se instalara en
todas tas subdelegac un sistema de recuperacion de crédito.

16" Ilevam un

En 1990, se modifico la operacién financiera con objeto de aumentar su capacidad
crediticia, empliar plazo de smortizacién y crear un sistema de shorro, esto permitié la
expangién de Mneas de crédito y de los tos méximos establecidos para cada uno,
ampliacién de las opci de financiamiento con spoyo de la banca de primer piso, del
sector privado y del propio fondo. Para ejecutar las nuevas politicas fie necesario que se
modificaran las reglas de operacion de las seis lineas tradicionales: adquisicién por cuenta
propia a terceros, construccién en terreno propio redencién de pasivos, mejoramiento de
viviends, compra de terrenos con servicio y vivienda financiada Ademds se impulsaron
cuafro nuevas lineas, lineas de crédito de cofinanciamiento y conversién, los programes de
antogestién, la e crédito a lapalabray el de casa propia. El fortalecimiento de las nuevas 4
lineas constituyo una respuesta a la idad de fortalecer la capacidad finenciera del
fondo de la vivienda, se busco alcanzar el doble objetivo de por una parte, encontrar
alternativas para incorporar ingresos complementarios y por otra optimizar los recursos
disponibles, en la linea de cofinanciamiento y conversién se logro unir los esfiierzos del
FOVISSSTE, de la banca y de los organiemos financieros. El beneficio radica en que
permite la participacién del fondo (el cual otorga el crédito hipotecario y funge como aval)
{a de la banca comercial, la cual otorga crédito complementario, en tanto que la parte
restante proviene de la aportacién de los propios trabajadores.

Se modifica el sistema financiero a fin de abatir la descapitalizacién y subsidios mediante el
establecimiento de montos mdximos para cada ifnea de crédito, asf como un nuevo sistema
de otorgamicnto y recuperacion de créditos indicado a los salarios minimos burocréticos
regionales, el plazo de amortizacién se amplio a 30 afios y la tasa de interés sobre saldos
insolutos ge incremento al 6%; asi también destaca el dar preferencia al trabajador con un
ingreso menor a 3 veces el salario minimo y con una antignedad de mas de 10 afios.

En cuanto al FONHAPO se puede decir que es un orgnmsmo creado para los sectores de mas
bajos ingresos, el cual contempla dos requisit tales para otorgar créditos: que el
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El INFONAVIT otorgara financiamientos para la construccién de vivienda a través de un

istema de subasta, el cual establece que los interesados pagaran una tasa de interés por
dicho financiamiento. El jo de admén. Formulard las convocsatorias de dichas subastas
y tomara en cuenta la equidad y adecuada distribucién de los recursos.  Las convocatorias se
publicaran en un diario de publicacién nacional y en uno de la entidad federativa en donde ge
vaya a edificar 1a vivienda y contendr4 informacién acerca de: ‘el numero de viviendas, las
categorias expresadas en numero de veces, el salario minimo, la superficie minima, el monto
de financiamiento, la tasa de interés mfnima y méxima, el monto de ln cuota de inscripeién y
el plazo para la misma y presentacién de proyectos.

El institto presentaba, entre otros dos problemas bdsicos en su estructura: la insuficiente
recuperacién de los créditos otorgados y su inadecuado sistema de informdtica. Por otro
lado, el institte ya no comprara terrenos ni elsborara planes maesiros ni conseguird
licencias de manera selectiva; supervisara obras que hayan sido financiadas con recuraos del
instituto, con todo ello su fincién se asemejara mas a la de un banco especializado en
vivienda que a la de una institucién constructors, de hoy en adelante el INFONAVIT
trabajara con el sector empresarial el cual se encargara desde la adquisicién de la tierra,
entrega de llaves a los compradores, pasando por toda la tramitologia, la obtencion de
licencias, 1a construccién misma y la municipalizacién de las viviendas terminadas.
Log retos para el sector empresarial serd no solo producir vivienda con calidad y a precio
decuado, sino ademds poder guir tierra con servicios y recursos financieros

necesarios.

La labor rectora del INFONAVIT que facilitaba la generacién de vivienda con su
participacién indirecta serd substituida por otra eminentemente productora y financiera que
organice y articule la demanda de sus derechohabientes y estimule una generacién adecuada
de oferta habitacional. El probl del suelo apto para la construccién de la vivienda de
interéa social es uno de los grandes retos que se plantean, no solo para el INFONAVIT sino
para todos los organismos piblicos de vivienda con las siguientes prioridades:

- incrementar la oferta de vivienda de interés social.

- promover el concurso de promotores y constructores de vivienda.

- utilizaci6n en sus recursos y sus desarrollos habitacionales del acuerdo del DDF.

Se trata en suma de aprovechar cabalmente la infraestructura y el equipamiento urbano y
espacios disponibles que contribuirdn a Ia redensificacién habitacional del D.F.

Otros organismos de vivienda.

FOVISSSTE emprendi6 un proceso de cambios use su balance interno mostraba una
diminuci6n en loa afios 87-88, por incremento en contos msuﬁclencm de recursos y ba_.]os
montos de recuperaci6n de créditos, buscaba una transfor te fi a
primero realizo una reorganizacion administrativa que volviera mas eficiente sus finciones y
que atendiera la descentralizacién; asf en 1990 se creo la subdireccién de vivienda, 1a cual
se ahoco a la ad_‘udxcamén de vmenda financiera, de nueva creacién file también, la jefatura
de servicios de pl i6n y i6n técnica que resigno los departamentos. De
programaci6n y control preaupueatnl regerva territorial y normatividad y tramites. Pasando
a formar parte de la smbdireccién juridica la adjudicacién de vivienda y las promotoras de

164



A)el preclo de la vivienda financiera se expresaria en su equnvalente en numero de veces
del salario minimo vigente en ese momento, .

B) se descontaria & los trabajadores acreditados el 20% del salario. Y

C) el crédito se amortizaria cusndo el trabajador pagara el numero de veces el nalano
minimo objeto de crédito, o bien cuando se cumpliera un plazo minimo de 20. -

Con este si de financiamiento se b tizar una recuperacién lotn.l de los
recursos prestados, esta modificacién, lamentablemente, no fire suficiente para resolver el
problema de la creciente d italizacién del instituto. Por ofra parte, con el correr del

tiempo el sistema mediante el cual ge amgnabnn los créditos se desvirtu6, en efecto; de uno
en el cual se asignaban a qui mas lo itaban ge cayo en otro, en el llamado sistema
de promociones, en el cual el promotor era el que proponfa a los candidatos. Mediante la
expedicion de la nueva ley del INFONAVIT de 1992 se logro una modificacién a fondo del
instituto del! andlisis de ella y de sus reglamentos pueden identificarse S cambioa
circunstanciales:

L Otorgamiento de créditos con base en un sistema objetivo de puntaje y una puntuacién
minima para tener derecho de recibirlos.

1L La libertad del trabajador para elegir la vivienda, nueva o usada de su preferencia.

IIL Los montos del crédito.

IV. La recuperacién del crédito al 100%. U

V. El sistema de subastas de financiamient; parnla construccién de viviendns -

Derivados de ellos de constituyeron los sistemas de operamén de ‘nuevo INFONAVIT por‘ )
su importancia vale la pena describirlos con mayor detn] .

Sistema para el otorgamiento de créditos.

Cinco serdn los factores que se tomeran en cuenta para ( i6n de los -
trabajadores interesados en obtener su crédito: o

- el salario.

« |2 edad.

- el saldo de la subcuenta de vivienda del SAR.
- ¢l numero de aportaciones al institto efectuadas por el patrén en ﬁwor e‘l i
- el congejo de admén. Del instituto determinara cada bimestre la punmnc 6n minim: pm
tener derecho aun crédito. :

Los montos de crédito se determinaran de acuerdo con la cspacldad de pago tmbnjddox;,
el monto maximo serd de 180 veces el salario minimo de la locatidad ‘menos el: 5% para
gastos de operscién y financiami Para obtener una recuperacion total del crédito”del -
100% se tomaran en cuenta las siguientea medidas: T

- la aplicaci6n del saldo a la subcuenta de vivienda del SAR.

- fijar plazo no mayor de 30 afios. : :
- el descuento serd del 25% sobre el salario integrado; excepto en el caso de tmbajadores :
de salario minimo, en cuyo caso se descontara tan solo el 20%, .

- el 5% de lns aportaciones patronales se aplicaran para la amortizacién del crédito,
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beneficiario no sea ssalariado, ¥ que ademés exigta una organizacién de por medio. Asi
también ofrece programas que t tar el mejoramiento de una vivienda existente,
congtruccién por etapas o introduccién de servicios bésicos, las acciones de FONHAPO son
de un menor costo unitario y de tiempos de gestién mas breves, permite la culminacién de
proyectos en plazos de un afio y una recuperacion mas répida de los prestamos otorgados, asf
migmo define sus sistemas de operacién en congruencia con la normatividad establecida en
la politica de vivienda de la administracién, el plan nacional de desarrollo (PND) y el plan
nacional de vivienda (PNV), sirven de marco para la elaboracién de sus dos programas
operativos, programa de mediano plazo 1989-1994 y los programas operatives anuales,
siendo sus principales objetivos:

-d trar la accién hebitacional;

- atender centros de poblacién y establecer programas de vivienda popular en centros de
inzeg-ucién urbnnn;

de financiamiento que sean mas expeditos y flexibles;
- ampliar fuentes de financiamiento;
- apoyar la adquisicién de predios baldios y construccién de vivienda en zonas centralen e
intermedias de grandes centros urbanos; : :
- fomentar adquisicién de inmuebles para transformar a los mqmlmos en propletaﬂo 3 :
Antes el deterioro provocado por la crisis, FONHAPO inicio la modemizacién’ dc su
estructura a modo de cumplir con las metas del mediano y largo plazo:
- incrementar volumen de créditos a los sectores de bajos ingresos
- mejorar mecanismos para su cabal recuperacién

4.

Existen otros cambios como la adopcién de un sistema de ta publica para asi alcenzar
objetividad en la adjudicacién de obra, y el otorgamiento de créditos individualizados en
fincién de, entre otros factores, 1a edad del solicitante y sus ingresos, los cunles deberdn ser
menores a 2.5 veces el salario minimo de la region que corresponda.  Se agrega una nueva
opcién para incrementar los recursos financieros y esta es sumar a los ingresos propios y
aportnmones fiscales desde 1990, financiamiento proveniente del banco mundial. El perfit
émico de los beneficiarios no ha variado en los filtimos 7 afios, la distribucién
tipica ha sido que, aproximadamente, los trabajadores no asalariados los llamados "cuenta
propia” reciben alrededor del 37% de crédito, los asalariados que trabajan en empresas
privades otro 37%, un 23% los que laboran en el sector publico y un 3% loa trebajadores
del sector social. Una de las caracteristicas de los créditos de FONHAPO, es que se
otorgan en forma colectiva, esto ha tenido un impacto social de doble efecto: por un lado los
lazos comunitarios existentes en el grupo se traducen en una mayor eficiencia en los pagos,
dada la presién grupal sobre los individuos y por otro, la existencia de una relacién entre
FONHAPO y diversos grupos organizados de la sociedad permite a la institucién ampliar su
idad de resp ante fas d das de amplios sectores.
Para der a las d das de qui ganan menos de 2.5 salarios minimos
aproximadamente el 70% de la poblacién del peis en 1991, el FONHAPO cuenta con tres
pro;
- lotes de servicio, viviendamejoraday, vivienda progresiva

1

En cuanto al sistema bancario y financiero este se debe de reorganizar para disponer de mas
fondos para canalizarios al erédito hipotecario dos caminos: o se shorra o se obtiene un
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crédito hipotecario; sin embargo, existe un rezago considerable en México en comparacion
con otros paises tan solo alrededor de un 15% ha tenido un crédito hipotecario, en tanto que
en los estados unidos esta cifra sobrepaso el 90% y en otroa pafsea latinoamericanos, como
Uruguay, Brasil, Chile y Colombia sobrepasa el Indice de nuestro pals. Asf la banca
mexicane deberd evolucionar por la puesta en marcha del TLC, y especialmente en el
mercado hipotecario, ampliando plazos y disminuyendo tasas de interés, en el '92 dentro de
la banca privada se promovieron los créditos, pero en el verano del '93 se observa una
drédstica contraccién en este rubro. Los cuatro principales bancos pricticameate han dejado
de otorgar este tipo de créditos lo cual representa una situacién preocupante para la
generacién de vivienda, en el mediano y a corto plazo y realiza la importancia de los
organismons piblicos de vivienda,

Enel'89 la SHCPy el banco de México diseflaron un nuevo eaq para su fi t
como parte de la desreguiacién de la banca. Las modificaciones tuvieron por resultado la
cancelacién de la inversién obligatoria de la banca en vivienda a través del encaje legal y
permitié que el subsidio a los programas de vivienda no gravitara sobre las utilidades, sino
que los créditos a la vivienda se fondearan con recursos canahmdoa a travéa del banco de
México. o

Quedo establecido que los créditos a largo plazo se otorgaran mediante un nuevo sistema de
subasta de derechos el cual esta referido a un monto de recurdos que adquirird un postor
para convertirse en promotor de vivienda. .

Por otro lado se emplio la gama de lfneas de crédito diaponibles,‘ ge puede prestar para
comprar lotes de terreno con servicios, pies de casa, para mejoramiento, ampliacitn,
terminacién de vivienda y adquisicién de materiales. Se incorporo la venta de derecho de
largo plazo para el adquiriente final y a solicitud de la banca el crédito puente para el
constructor, distribuyéndolos entre los conjuntos habitacionales, la banca corre con un
porcentaje de riesgo en la recuperacion de los créditos a los adquirientes. El crédito puente
para el promotor [o otorga la banca comercial a la tasa de interés de mercado cuando utiliza
recursoa propios y a C.P.P (costo promedio porcentual) mas S puntos, cuando aplica
recursos del FOVL Los créditos para el adquiriente se otorga a la tasa fijada por el banco
de México. El FOVI eatableci6 tagas de intereses que incluyen el costo del dinero mas el
costo de intermediacién bancaria; como esta medida pudiera afectar al segmento de bajos
ingresos (de 2 a 4 salarios minimos), se ampliaron loa plazos de amortizacién hasta 25 afios
amodo de conservar en niveles razonables los pagos mensuales.

La primera modificacién resigna un 60% de sus recursos financieros a la categoria de
vivienda que entra dentro de los limites de 101 a 130 veces el salario minimo; el 20% los
destina a un segundo tipo de vivienda y otro 20% a las de tipo b de 131 a 160 veces el
salario minimo. Incremento el apoyo crediticio a vivienda de tipo "a", del 50% al 94.5%
del valor de la vivienda y se redujo el factor de apoyo de 10,000 a 9,000 pesos por millén.
El fondo empez6 a experimentar dificultades para colocar a través de las subastas a las
viviendas de tipo "a", sin embargo, esta opcién no representa utilidades atractivas para los
promotores, en relacién con los costos de suelo, mano de obra e intereses, ni tampoco para
los bancos. La colaboracién entre la banca mexicana y las entidades federativas ha dado
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lugar & esquemas crediticios que facilitan los créditos en la adquisicién de vivienda nueva y
usada, la eliminacién e los sist de inversién obligatoria ha permitido canalizar mas
recursos al crédito hipotecario. El banco de Méxice dispuso que, & partir del 4 de junio del
'92 el banco acreditante pudiera pactar libremente las caracteristicas de las comisiones a
cobrar por disposicién del crédito y demss servicios, comisiones, ademds que no podrisn
cubrirse con recursos del FOVI, el objetivo el FOVI para el sexenio es financiar 250,000
viviendas, con especial énfasis en aquellas con valor de hasta 100 salarios minimos
mensuales.

El fondo ha tomado medidas para reducir el riesgo de desarrollar promociones y esta
recomendando a los gobiemnos estatales las mediadas para generar una oferta adecuada de
terrenos, propiciar la desregulacion y desgravacion dela urbanizaci6n, edificacién y
titulacién.

5.4 PLANEACION DE VENTAS.
COMERCIALIZACION INMOBILIARIA.

GENERALIDADES.
La comercializacién de un conjunto se puede llevar a cabo mediante dos sistemas
principales: conﬁnr la venta de los departamentos a compafifas especializadas en la
comerciali ‘de’i do un gasto denominado comisién; y mediante la
creacién de una fierza de ventas propias. Podriamos citer un tercer sistema, que es aquel en
que directamente el promotor vende en paquete todo o parte del conjunto a grupos sociales,
como sindicatos.

Comercializacién por compafifas especializadas,
Contrato de comisién mercantil.

Comercializacién con filerza de venta propia.
La fierza de ventas es el conjunto de elementos materieles y humanos neceserios y
adecuados para cumplir con el propésito findamental del negocio de inmuebles: vender,

En la filerza de venta ajena d toda la pl ién y el desarrollo ‘de "la
comercializacién, es decir, esta organiza los planes, el pergonal, la pubhclda.d, los gistemas,
la coordinacién, la papeleria, ete. En cambio, en la fuerza propia, quedan’ a®cargo ‘del
promotor todas las actividades inherentes a Ia administracion de la comercmllmxén de los

inmuebles.

Diferentes tipos de comercializacién.
Metodologia para comentar la comercializacién
Tipos de comercializacién de inmuebles .

Desde el punto de vista.

De quien lleve a cabo las ventas: empresas especlallzadas ﬁletm de venta propm.
Del vol deo de i blea (corretaje), mﬁluple (conjuntos) : ’
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Del tipo de inmueble: cagas, departamentos en condominio, oficinas, centroa comercinles
bodegas, fraccionamientos, fosas tiempo compartido, otros,

De la forma de pago del inmueble: contado, crédito del promotor, crédito bancano otros
tipos de financiamiento,

De quien consigue el crédito: gestionado por el cliente, gestionado por el promo!or‘
gemonndo por el comercializador, gestionado por intermediarios.
Del tipo de propiedad: individual, condominio, copropiedad, certificados de paruclpamén’
inmobiliaria, tiempo compartido, adquisicién de derechos. : Y
De la fecha de escritura: corto plazo, mediano plazo, largo plazo.
De la forma de escrituracién: escritura publica, contrato privado. :

Del tipo de crédito: de vivienda de interés social, del tipo medio o realdencml de ;
prestacién de empleado, del INFONAVIT, ISSSTE, etc.

Previsién en la comercializacién.

Objetivos.
El objetivo es la meta o son los fines deseados y requeridos que se egpera logrnr en un
determinado tiempo, en este caso es dirigir nuestras acci del conj de i

El objetivo prmcxpal en la comercializacién es vender, sin embargo, la venta enfrafia un‘
proceso de varias etapas, lo que conduce a fijar objetivos secundarios, tales como levantar
pedidos, firmar contratos, integrar expedientes, firmar escrituras ante notario, etc.

También es factible establecer objetivos por conceptos, como la publicidad, por etapas o
tiempos de departamentos, vendidos de acuerdo con lo programas o pronésticos de venta.

Investigaciones.

La investigacion juega un papel muy importante en la venta de inmuebles.

La investigacién debe llevarge a cabo entre los medios y fiientes disponibles y bajo la idea
de capturar la informacién requerida para lograr los objetivos.

Entre las principales podemos citar las signiente:

1. Publicidad Loa costos, medios, material e informacién que requiere cada medio de
publicidad, como radio, periddico, imprentas, etc.

2. Bancos. Para conocer, actualizar confirmar o precisar las politicas en cuanto a requisitos
de los compradores para ser considerados como sujeto de crédito, documentos que deben
entregar cada uno de los adquirentes, caracteristicas de 1a operacién de crédito, etc. .

3. Notario. Para obtx la comercializaci6 ten los comos de las escrituras de compraventa y
crédito, d tos, requisitos y procedi t pensabled en las firmas de escritura,
etc.

4. Autoridades. Para conocer los tramites y requisitos necesarios en la aprobacién deil
contrato privado de venta o de promesa de venta ante la procurnduria federal del
consumidor, de la publicidad con la autoridad estatal, municipal, secretaria de comercio y
fomento industrial, ete,

S. Disposiciones legales y administrativas. Para conocer la reglamentacion local, sobre todo
si son plazas en las que por primera vez se habrd de operar, tales como disposiciones
fiscales, reglamentarias, etc.
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6. Fuentes de reclutamiento. Para conocer los medios disponibles en la locahznclén de
personal, ya sea de tipo administrativo o personal para ventas.

7. Fuentea de abastecimiento. A fin de conocer los contratos de equipo para oﬂcmn, caseta
de ventas, para blar el depar nuestra, guir articulos de publicidad, como
banderines, etc. En poblaciones conocida o grandes no se - tiene dificultad para obtener
dichos materiales; pero en poblaciones pequefias no resulta tan fiicil.

8, Informamdn propaa. La compsfifa es la prmc:pal firente de informacién, ya que cuenta'
con las investig tudios que sirven de base para prnyectar el conjumo
habitacional, porque de ella parte. :
9. Mercado. Para la zona competenci :
10. Imprentas. Para conocer loa costos de impresién de papeleria, tales como con!ratos, "
recibos, cotizaciones de precios de los departamentos, entre otros. . e

Planeacién en la comercializacién.
Politicas. S

La politica es una regla o norma genérica que contiene el objetivo y que buaca orientar la
accién, es un lineamiento general que permite al ejecutivo tomar decmoneu y “actuar dentro
de los criterios generales establecidos, ademds, tiene por obJeto servxr 'ﬁmdamenlo
para formular, interpretar o suplir a las normas concretas. -
Citemos un ejemplo para distinguir las politicas de los objetivos y normas con
Objetivo: entregar al banco los expedientea de loa clientes bien integrado. : ;
Politica: deben entregarse al banco los expedientes de los chentes den!ro e lo pomble, blen
integrados.
Norma: no se entregaran al banco los expedientes :de los chen

integrados.

Laa politicas de venta son herramientas Gtilea y ias en toda comercmhmmén, ya que
sin idad de Ita pueden aceptarse operaci frente: a’ circunstancias como
descuentos en caso de pago de contado; al aceptar o no oper do el’ comprador
pretenda tramitar un crédito con el INFONAVIT 2l ISSSTE o con la empresa o banco donde

no eatén bxeni 7

trabaje, cambios de acabados en los departamentos o cualquier otra que “se emme o

conveniente.

También son iitiles para conocer bajo que circunstancias, frecuencia o condiciones se
modificara el precio de venta, enganches y formas de pago, asi como cuanta anticipacién se
dard aviso de dichas modificaciones. Igualmente las polfticas se requieren para administrar
los progrmas y presupuestos de publicidad. Ayudan también en la agilizacién de los
tramites. EETR

Si se definen y conocen las politicas, resulta mas ficil primero planear, orgenimré m(éé}'ﬁf 7
las actividades necesarian para cumplir loa objetivos y segundo, dirigir todas 1as acciones

llegado el momento, por consiguiente, serd mas slmple implementar los métodos de conn'ol :
necesariog. ) s
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Procedimientos. -

Los procednmnenlos son aquelloa planes de “los objetwos que seﬂnlnn la secuencia
cronol6gica mas’ eficiente de laa ‘operaciones; a fin de onar 6pumoe resultados en-cada
fimcién o etnpa concreta de la comercializacion. . <17 2 ;

t ae todo el

nimero oﬁc:al; edificio, depnrmmento, etc.; El precio; la ﬁmhdad del crédito lnpotecano el
enganche y en'gu“caso, el crédito que se documentara en' “hipoteca en segundo lugar o
mediante’ la suscripcion de pagares, también las formas de pago de los créditos, ya sean
mensualidades; anualidades, semestralidades o sus combinaciones y las demds condncnones
como plazos, tasas de interés, forma en que fiieron calculados los mtereses loa gastos a
cargo de los compradores con motivo de las operaciones, d tos, la vigencia del plan,
principalmente.

Es conveniente que el plan de ventas descanse en un sistema de presupuestacién, para que
permita informar al cliente con la mayor exactitud posible de todas las condiciones de la
operacién, sobre todo en lo concerniente a gastos. No es lo mismo indicar a un cliente que -
fos gastod serin apro:umndamente de un cierto porcentaje, que transmitir la cotizacién del -
notario. Esto evita muchos prob do llega el m to de firmer escrituras.: Deben
evaluarse posiblea cambios por modificaciones en los salarios minimos, reformaa ﬁscalen o
por ef simple cambio de affo. .

La técnica de presupuestar cada uno de los conceptos, siempre serd mejor que 'estimarlos. LR
Las experiencias de otros conjuntos con otros b o negocios en otras poblaciones nos: -
te estimar. - R

indican que conviene mas presup que simpl

Se pueden distinguir trea etapas en la venta de conjuntos habitacionales, época de preven!‘n',:'
época de venta y la época de venta con plusvalia :

La época de preventa comprende los primeroa meses de la construcclén_ No exme ung---
divisién clara que indique cuando termina un periodo y d te.
Algunas opiniones sostienen que la preventa ea sobre maqueta, otras, que termma hesta que
se cuente con un departamento muestra que sirve de exhibicién, unas mas consideran que es
un tema publicitario, otras, giran en el sentido de su formalidad, es decir, cuando aun no se
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cuenta con una campaﬂn deﬁmdn de pubhcldad y equnpo fonnnl de ventaa una ulnmn )
: connldem cuando ann 0o se ha'terminado de conatruir el mmueble : C B

El prec:oenlapre cu!aesm oquel

En la época de venta se refinen los requisitos
son mag eutﬂblea ‘qué en'Ia etapa anterio;
La época de venta con plusvalia se presenta
su denarrollo méxime en épocas de embate mﬂacmnarlo

generalmente gon pequeﬂas cantidades que reciben: en. sefial’
simultdr te con la presentacién de 1a oferta de compraoﬁrmn

El aaldo del he es pagad 1
oferta, en su caso y la firma de escntnra de compraventa definitiva ant
manera general no comprende intereses y en pocos casos exceda el’plazo
fecha de escrituraci6n, de ser este el caso, quedaria comprendido ‘en el Y

en segundo lugar.

d tar dicho adeudo: en hipoteca en seg E
hipoteca a favor del banco), que se formaliza ante notario puhhco, mediante’la mcnpc:én ik
de pagares, que pueden o no estar avalados por una persona solvente y mediante hipoteca .
sobre otro inmueble, propiedad del mismo deudor o de una (ercerapersona, principalmente.’

Los prestamos bancarios operan con mayor rigidez en cuanto a s formn d
en las hipotecan en segundo lugar, por tratarse de prestamos de pamculm‘es
propio promotor del conjunto inmobiliario offece versatilidad,’
mensualidades, anunlidades, semestralidades o su combinacién. - -

Manual general del procedimiento de ventas. X
Debe contener en forma abreviada el proceso de la comerciali
particulares o especificos se formaran con el detalle que requiera cada ocedlmlento‘ o

Manual de integracién de expedientes por la venta. #
Describe 1o que cada expediente del comprador debe tener. En-primer. termino, los dnms
generales, como nombre nombres, el inmueble adquirido 'y en’: @’ caso’claves 'y
codificaciones de la opersmén ya sea Ia propia latura del i "“ o bien alguna
otra numeracién, dependiendo del si izado, en gu caso pmco‘ ST

El manua! indica los documentos que deben mtegrar cada expedxent tales como: solicitud -
de compra, copia del recibo de apartado, copia de los recibos de los g .
copia del contrato privado celebrado con el cliente, copia de la documentacién’del cliente -
que se entregue al banco, en previsién de casos de extravio de la documentm:lén, etc ’

Manus| de integracitn de expedientes por el crédito del banco.
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Log comentarios del punto anterior son aplicables en este. Los requisitos y documentos que
requiere el banco han quedado asentados anteriormente. Por otra parte, la investigacién
realizada en el banco como inicio del proceso de comercializacién nos es util para la
elaboracién de este manual.

Manual del agente de ventas.
Es 0til para que el agente de ventas tenga conocimientos, por escrito, sobre sus derechon y
obligaciones, sus fi limit , log programas o las bases para establecer las
guardlan, ia forma, términos y montos en que cobrara su comisién, de acuerdo con el nvance
del tramite de las ventas o con la integracion del pago de enganche, o su combinacié

segnn =

gea lapol(nca de 1a empreaa; lugares y fechas de juntas de ventas; casos en que ge premiara

o sanciongra a un agente; mencion de otros manuales que debe conocer el agente; otros que
d d funcién de las caracteristicas de cada con_]unto como contemdo

se ideren en
y periodicidad de reportes, etc.

Programas, pronésticos y presupuestos.

Programas de ventas, S : .
Son planes que con bases en los objetivos, muestran la adecuada 'y ia de las
actividades u operaci ¥ que conti el tiempo_ requerido

1l ‘que habrén _de mujetarse
para realizar cada una de las finciones de la comercmhza.mén. T )

El programa de ventas eg un plnn que tiene la ﬁnnhdnd de mdlcnr con base en el pronostico
de ventas, 12 secuencia de las mismas,

Los criterios que prevalecen para la definicién de las etapas estdn de acuerdo con las
exigencias particulares de cada to. Los mas para definir cuales edificion o
secciones se pondrén primero a la venta gon: los que presenten un mayor avance de
construccién, log que offezcan menor atractive o circunstancias especiales dentro de cada
seccion o edificio.

Se necesita estudiar y determinar el programa que convenga mas, para que el plan de
construcci6n se realice en el orden esperado, seghin ef pronostico de ventas.

Pronésticos de venta.

Son los juicios o criterios que se emiten sobre probables tecimientos fituros respecto a
determinadas cuestiones de ln comercializacién de inmuebles. El pronostico de ventas
pretende, lo mas fund posible, ofrecer una idea del volumen de ventas

generalmente distribuido en periodos.

Entre otras, el pronostico tiene las  siguientes finalidades: contribuye a formar parte del
programa de ventas, permite presupuestar las finanzas de la empresa, coadyuva en el
desarrollo del programa de construccién en ocasiones forma parte del contrato de comisién
mercantil, sirve como pardmetro contra el cual se van comparando los resultados,

Presupuestos, programas y politicas de publicidad.

Los presupuestos son aquellos planes de los objetivos donde se presentan los programas de
cada una de las ramas del desarrollo de la comercializacién y cuya caracteristica consiste en
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la’ medicién  numérica de los' elementos programndon en forma mdependlente pero

coordinados al presupuesto general,

El presupuesto de publicidad general esta en fincién de un Qm taje sobre el precio
de venta de los departamentos, al tar estos, el presupuesto tambié En otras
ocasiones el presupuesto se fija en cierta cantidad, es decir, se trata de un presupuesto fijo.

La derrama de presupuesto se hace bajo dos aspect estrechamente relacionados entre si:
1. Derrama por tiempo, a fin de que el importe presupueatado sea suficiente durante: el
periodo estimado para la pr i6n de ventas. 2. Derrama por ptos, con la intencié

de que sea suficiente para aprovechar los dlversos medios de pubhcadnd que ge estimen
necesarios 0 convenientes.

En la gran mayor{a de los casos, pnmero se-piensa en la cantidad que se destmara av
publicidad y postenormeme en la forma de'su derramaen tiempo y conceptos. - - :

También es comfin en este npo de eg "_ que del pregupuest total ae destmen canudndee-"
unportm!es al ‘principio de:la’ csmpaﬂa publicitaria, por-dos razones, primero, ‘porque al
principio deben’efectuars log” gaxtos iniciales;’ “como material para publicidad en’ radio,
television, pmédlcos y “otrog, que servirdn para todo o casi todo el penodo de la campaﬂe, :
segundo, porque al inicia de la promacién, la campafia debe ger
conocer al pubhco la venta del con_punto i

mensajes u orales con ‘el propésito “de informerle "o’ influir. sobre el pam que compre
mercancias o servicios; o se incline favorablemente hacia ciertas

edificio, conjunto o unidad habitacional; ayuda & crear ina imiigen‘a’ 108’ departementos en
venla, ayudn ala promoclén de ventas, airae a posibles’ compradorea al” conjunto. -La

construccién, se constituye en un medio de puhhmdad pm los,vecinos de la localidad y loa
que en forma habitual u ocasional cu'culan por ghi’ Esto debg aprovecharse reforzando la

imagen de venta, pendi

contorno, Otro simbolo de publicid: "ea la clési

Publicidad a la intemperie. Puede ser denh'o del
costados de edificios estratégicon ubicados, o s
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Publicidad en volante.”El volante ‘normalmente” se imprime en_papel econémico’ y su
distribucién se rea.hm en lugaren de cierto. tranmto con el‘nbjetxvo de llevar’ vmtanles al
edificio o con_]unto : s ; i -

sindicatos, para {levar :
Prodicto'al lugar de la d t
videocaseteras, proyector de

Organimmén en la comercializacion.
Funciones, jerarquias y obhgﬂcxones i i Sy
Funcién es la divisién de las achvxdadea que se am : onde, .
segfin lo planeado : ; R

La divisién por actividades en la comerclallmnén se. hace conel: objeto de: que‘caida
persona pueda desempefiar parte del proceso. S

Jerarqufa es el orden o grado de autoridad que cada persona ene dentr
segiin el nivel y fimciones que desempefia.

La oblxgamones son los deberes que estdn nmgnndos aic
gerencia y que necesariamente habrdn de respetarse y cum| irs

Equilibrio en la posicién del vendedor. El vendedor es quier uene el contrato con el chente :
inmuebles.
La relacién vendedor-cliente es la relacién natnrnl de lanéﬁta.'El

la impresién de que el promotor o el banco son m_]ustos no dehe pred:sponer aun cl:ente '
conira las otras parte. . :
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En la relacién vendedor-promotor, el vendedor no esta enconlra del promotor pero au pnpel
en ocasiones, es el de abogado defensor de] cliente. )

administrativo,

Los p- ipales el tos de seleccién son: la tud ‘de empleo 0 de prestaclén de h

servicios, la entrevista, el curnculum vitae, lag : pruebas- pmotecmcan que~estiman la »- -

n;mmd, capacldad, temperamento 'y personahdad, las” pruebas -~ de . conocimientos ' y
exper , lag stas para la comprobm:mn de antecedentes y al mvestlgamdn sobre :
las expenencms y resultados, ! :

La introduccién tiene por finalidad identificer al rectén ingresado agente con el cuerpo de s
ventas, con la compafiia y negocio del cual formara parte, en la forma ‘mas réplda v

adecuada La introduccién se lleva a cabo en diversas etapas:

1. Lograr que el agente se identifique con la empresa, con las politicas, con las pemonns que IS
tendrd trato, con los antecedentes y proyectos de la empresa, principalmente. ... ;
2. Lograr que se identifique con su grupo de trabajo, con su director, gerente
compafieros, etc.

ervisor,'

3. Lograr que se identifique con su mercancia, con el inmueble que habrs de vender conel:

conjunto, el mercado, el plan de ventas, el crédito, los sistemas,”la" mtegmmdn de
expedientes con el proceso de tramites, etc.

Kl

El desarrollo tiene como fin, Iver  quienes han’ de formar parte dl eqmpo
de ventas, para la optima realizacién de estas. En “esta: empa;] debe - proporcionar::
adiestramiento, capacitacién y desarrollo técnicos referentee y al mmueble asi
como a los aspectos relacionados con elloa, E :

Integracion de elementos materiales.
Es necesario integrar los elementos materiales que condyuvamn a la realizacion de las
finciones. Entre loa mas relevante pod citar loa si b

&

Loa contratos de venta.
Los principales contratos por medio de los cua.les e adqulere la propiedad de inmuebles,
gon: la compraventa, la aportacién, la permuta y el fideicomigo.

La compraventa. Es un contrato en el que uno de loa contratantes (vendedor) se obliga a

transferir la propledad de una cosa o de un derecho y el otro (comprador) se obliga a pagar
por ellos aun precio cierto y en dinero.
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La aportacién. Una soc:ednd puede ndqumr un condomlmo donde e nporte el valor parcml i
o total de éste como un aumento en especie al capital docial, 'o’que se constituya la saciedad
con un capital social formado por la ‘aportacién en especie, total o parclal, del valor del
u:pm Eate instr tiene poca apllcaclén 1 i

El ﬁdelcomlso En vnrtud del fideicomi
bxenes (depmamentoa) a un ﬁn hclto detemmado, ‘encomendand

“larealizacién'deese fin'a.

. ya que permne
conocer al comprador antes de formal\z.m' un contrato de promes Lasolicitud debe contener
pnncnpalmen(e lo siguiente: u

* datos generales del aohcxmnte

* datos del inmueble que se va adquirir.

* datos de la operacién. L

* datos de los gastos que van a originar la operambn

* cantidad entregada en deposito de garantia.

* condiciones a que se sujeta la operacitn. < :
* plazo para formalizar el contrato de promesa o de compravenm, segun el caso

* otras que se consideren necesaries. :

La solicitnd tiene la ventaja de que el comprador conozca. por: escnto y ax:epte las
condiciones de la vents, para no dejar que el personal ‘ofrezea situaciones’ que 0o podrén
cumplirse. : :

Permisologfa. i
Los permisos que principalmente deben meanteners
la actualizacién de precios o valores, y las:li

Entre las que deben g e, fremos las si
de terminacién de obm, li ias para bio &1 :
coniratos de la procuraduria federal del consumidor, emre o

Departamento muestra.
El contar con un departamento muestra es un gélido argnmento de ventas que ‘evita, ademés o
futuras complicaciones. En realidad es aconsejable contar con’dos tipos de depaﬂamenlos
4) uno que muestre al inmueble exactamente con los acabados tal y como se enu'egamy G
B) ofro que se encuentre mmeblado, ya que. el inmobiliario proporclona lu

de un depar ol
El mobiliario debe estar de acuerdo con el perfil sociceconémico del compmdor xdéneo

Caseta de ventas. Se ubica en el conjunto y muchas ocasiones fitnciona tanbi¢n como oficina

de ventas. El mobiliario y decoracién son factores importantes a cuidar, no obstante que
sean muebles provisionales.
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Se acostumbra en algunos tipos de comercializacién instalar las casetas de ventas llamadas
puestos o stands, en lugar de mucha afluencia de personas, como en centros comerciales,
1 "

cines, y "calles’ céntricas, equif con mag , folleton, entre otros medios. de
informacién.

Direccitn de la comercializacién.

Promocién de ventas,

Es la principal actividad de la direccion de ventas, realizada en el ejercicio de fu autondad.'
La direccién de ventas interviene durante todo el proceso de la comercializacién, sin
embnrgo es en la promocién donde se encuentra su principal objetivo. La-promocién
requiere para su realizacién de actividades previas (ya citadas) que lleven a la necesidad
del control, suma de actividades posteriores que mas adelante mencionaremos.

Lapromocxdn de ventas es la acuwdnd que se desarrolla dlreclamente con el cltente desde
proporcnonm' la informacién que requiere, hasta que e formahza la venta mediante la firma
de escrlmras y enfrega de departamentoa

El éxno de Ia promocnén dependeni de 'la forma en’ que-se hﬂya plnneado organizado e
mtegrado el equlpo "de ventas, as{ como el de “apoyo administrativo para la tramitacién de
operamones, los sistemas y procedi tabl ‘n- 1y la concepclén del mercado,

cto ﬂ.l terreno que toca es ﬁmdamenml para que en
ajustes 2 todos los planes. Depende en gran parte de
al equipo de vendedores, del iento del producto y
o malos que se obtengan, de por que compra o no la

senaibilizar el merce}io conduc' X
competencia’de los resultados by

‘erca mas por curiosidad que con la intencién de comprar, incluso
muchon vxsltnnten son vecmon de la zona El agente espera que el producto sea aceptado el

El ‘suelo es un elemento vntnl para el deaan'ollo de la vnvxendn, por su naturaleza es un
limitado y de los pre bl mas relevantea del sindrome de héblmt.

“El melo :

“une 3 ha puesto la reglamentamén sobre
desarrollo urbano. ; O

El problema de ‘Vivienda en Ménco ha’ ‘sacu ido de menera notable e, laa personas
involucradas enel sector mmobxhano y que con el txempo ve mag ale_]adn la poslbilldad de
adqumrlo : ; e :
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Se acostumbra en algunog tipos de comercializacién instalar las casetas de ventas llamadas
puestos o stands, en lugar de mucha afluencia de personas, como en centros comerciales,
cines, y calles céntricas, dos con maquet folleton, entre otros medlos de
informacién.

Direccién de la comercializacién.
Promocién de ventas. .
Es la principal actividad de la direccién de ventas, reellznda en el eJ cicio de st autorldnd.

La: d1recc16n ‘de’ventas mtervnene durante todo el proceso deila’ comercm]lmmén §in i

s dod

sensibilizar el mercado; conducir &l equipo de vendec
compe!encm de loa renultndos buenon o malon que sie obtengan,
geate.

Calentamiento de ventas, ;

Expectacién colectiva,-Al inicio de la promoci6n se presentn el fenémeno _de expectacion
colectiva El cliente se acerca mas por curiosidad que con la intencién de comprar, incluso
muchos visitantes son vecinos de la zons. El agente espera que el producto sea aceptado, el
director espera informacién que vaya normando su criterio, y el promotor espera resultados.

Stndrome de hébitat .

El suelo pera vivienda.

El suelo es un elemento vital para el desarrollo de la vnvtenda. por su naturaleza es.un
limitad 'y de los probl mas relevantes del sindrome de hébitat.

El suelo.es - uno’ de los aspectos donde
deaarrol!o urbano. : L

La.vwxendn. - : .
El problema de ln vwlenda en. Ménco hn. sacudxdo de’ manem notablu a ln.s persouan
involucradas en el sector lm'noblhnno y que con el uempo ve, mag alejada la poslbllldad de-

adquirirlo.
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La gradual pefdida del poder adquisitivo;"lo "ele:vndq_"d'e::‘las‘:tasé;z"dei'in(ei-éa"?loi altos
precios de los inmuebles, son a.lgunoa de los sfntomns que ‘é,grgvah_ el problema hap?tnpionnl.

La profesién inmobiliaria. :
La activided inmobiliaria requiere que se preparen programas de |nstruccxén académnca pam
lag nuevag generaciones. :

México ha creado sistemas para la vxvnenda através de grandes mstxmcnones y progmmas Y ;

sin embarge, no cuenta con una carrera de ‘estudios a mvel licenciatura: para”
inmobiliarios. o
La preparacién académica para el licenciado en ingenierfa civil debe abarcar los principios - -

e ingtrumentos generales que le pemutan integrar 'y_armonizar, log: diversos factores: que .
intervengan en los dnstmtos negocios y actividades mmobllmrms, tales como log ‘juridicos,
politicos, sociales, y ecoldgi 5 e

Por ser ejercida, en otros palses la profesién inmobiliaria requnere nutonzamdn, ademéa de :
reglamentar dicha actividad, situacién que cada vez ge hsce necesnno ‘entablecer en Méxlco :

6. Preaentacién de un caso practico:
Aplxcamén de un programa de promotoria de vnvnenda.
6.1 precios unitarios. :

6.2 diagramas de Gant.

6.3 costos finales por vivienda.

Debido al cambio de gobiermnoy a ln crecxente evaluaclén que a suﬁ'xdo ol puIs en’ estos E

Gltimos meses, es pricticamente lmpomble elaborar: un_ caso pmct:co ya que como es’

sabido Ia rama de la conatruccién a ' sido una de’|as'mas’afectadss, 'y | los crédltoa por el
momento son prohibitivos para muchos promotorea de vxvlendn ya que” comprar “dinero’ -
con un interéa tan alto no es negocio para nmgunn persona que se dednque al ramo dela’ -
construccién. ;
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Conclusiones.

El objetivo de este trabajo fue el constitulrse como fuente de informacldn para todos
aquellos canstructores de la vivienda.

Como sabemos en el presente siglo la poblacién sea quintuplicado reflelanda este
creclmiento mayormente en las 4reas urbanas. Actuaimente solo el 32% de los
mexicanos vive en las areas rurales contra el 85% a principios de siglo. La vivienda
forma parte de la cultura pues en ella se genera la famllia, fomenta el arraigo y la
Identidad a la vez funcloha como un mecanismo capltallzador de la famifia y da
seguridad al que la posee, cuando una familla logra tener una casa propia pasa a
formar parte de la clase media y la clase media es la que mueve a los palses. Hoy
en dia tenemos un gran déficit de vivienda que se calcula en sels millones.

El goblemo federal redefinid su politica de desarrollo sacial y reconocid como
prioritarlo el mejoramiento de los niveles de vida de las familias mexicanas en el
sexenio pasado.

La moedemizaclén del estado requlere de una participacién mas activa de los
sectores de la socledad para que dicho sectores puedan producir y adquirr
adecuadamente la vivienda.

El tradiclonal constructor de vivienda ha tenido que camblar radicalmente su
estrategla empresarial. Ahora debe ser promotor y constructor para ofrecer un
producto de determinadas caracteristicas, enfocado ya no a un cllente institucional
siho a un mercado especifico con particularidades propias y dentro de un marco
financlero determinado.

El goblemo y sus Instituclones de vivienda se han venldo transformando para
fomentar un mercado inmoblllario con las recientes modificaclones estructurales al
INFONAVIT, FOVISSSTE, Y FOVI se otorga plena llbertad a los acreditados para
eleglr la casa a la que se aplicara el crédito y se facllita de este modo a los
promotares y constructores la colocaclén de viviendas entre los beneficlarios de
cada organismo.

Se implanto un programa especlal para el fomento y desregulacién de la vivienda
que establecidé compromisos cualitativos tanto para las entidades gubernamentales
como para los sectores sociales y privados. Se abatleron los costos Indirectos asf
como [a tramitacldén excesiva, se han hecho avances significativos en el
mejoramlento de la producclén y distribucidn de insumos para la vivienda.

Ya lo que a los Institutos y los organismos de vivienda se reflere han tenldo avances

Importantes, el Infanavit beneficlo a un milién de trabajadores durante sus primeros
velnte afios de vida; el fovissste destino cerca de 46,000 créditos en 1993.
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En el afio de 1994 se pretendla lograr lo que era equivalente al 41% de lo
construldo en toda su historla adecuando los plazos de pago para que las famillas
con menos Ingresos abtengan un vivienda es necesarlo dar un nueve enfoque a la
promocién de la vivienda para dirigir la oferta elaborando un producto terminado
cuyo precio se ajuste a la capacldad de pago y necesldades del trabajo
demandante.

Y mucho se ha avanzado en cuanto a los programas de vivienda ello ha sido posible
gracias a una gran labor de concertaclén y simplificacion en la que los promotores
han desempeflado una parte Importante. Resulta prioritario el acceso a la tierra
urbana a los grupos de ia socledad con menores recursos. La oferta de suelo es
limitada.

Las Instituciones bancarias, especlalmente fovl han contribulde en forma importante
al éxito en el desarrollo de programas de vivienda y se requiere de una mejor
organtzacién en la programaclén de la asignaclén de viviendas y, prioritariamente

Al otorgamiento de créditos al trabajador que debe ser congruente al trabajo de las
obras para evitar en lo posible en las cargas financleras que se suman af costo de
vivienda inlclalmente pactado, como son Intereses no previstos, vigilancla y
mantenimlento previos a entregar.

Se requlere segulr Integrando al mercado. Todavia depende de la aprobaclén de la
promoclones de vivienda mas de las decislones de un funcionarlo del andlisls
culdadoso de la calldad y oferta de la vivienda.

Las promoclones de vivienda deben encuadrarse en planes de desarrollo urbano
mas ampllos para crear asf las vertlentes de desarrollo.

El estudio del mercado requlere de la mayor atencidn, no se le dado al aspecto de
diagnostico la Importancia que tlene. Una labor conjunta entre promotores,
autoridades, universidades e institutos de vivienda podria obtener como resultado
un panerama muy clare de las necesldades de vivienda, sus caracterlsticas y
particularidades a lo largo y ancho de la geografia nacional.

Los constructores mexicanos de vivienda, ahora convertldos en promotores, han
afrontado con éxito retos importantes para adaptarse al nuevo entorno modificanda
sus estructuras, Incorporando nuevas capacidades y eficientando su operacién. A la
ya conocida habliidad de construir grandes volumenes de obra en un corto tiempo,
con mérgenes de operacién muy pequefios y dentro de estrictas normas de
calldad, se hace necesarlo Incorporar conocimientos de mercadotecnia y de
promecién, asi como un conocimiento mas completo de las finanzas del ramo
“inmobiliario.
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La construcelén de vivienda es un sector en donde no se permite cometer muchos
errores, las empresas que io hacen no sobreviven mucho tlempo.

No hace falta reallzar grandes estudios para clasificar a las empresas de vivienda.
Su simple permanencla en el mercado denata en el su capacidad.

Al elaborar este trabajo se busco proponer una soluclén al problema de la vivienda
por medio de todos los organismos que en ella Intervienen al terminar el sexenlo la
promoclén de vivienda tenia grandes expectativas, cosa que ahora con esta
devaluaclon es Imposible atender con mas facllidad el problema de la vivienda ya
que sl antes se buscaba beneflclar a aquellas personas que percibian 2.5 veces el
salarlo minimo y con muchos problemas encontrabamas personas que cumplleran
coh este requisito hoy en dia

Esto se transforma en un problema mas grande ya que ahora el indicador minimo
para otorgar créditos a personas es 4.5 veces el salario minimo, con lo que es
practicamente Imposible ayudar a obtener vivienda a las personas de mas bajos
recursos que son con las que mas cuenta nuestro pafs.

Esperemos que el pasar del tiempo se encuentra. una h:iéjof"’éolﬁcléh para:la”
adquisicion de vivienda para que con este fin se justtﬂque de nuevo y se ponga en
practica este trabajo. ; e ’
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1.- Sexmnnno de promoclén de vnvxenda. )
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1992,
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