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lNTRODUCCIÓN. 

l.- Antecedentes. 
Infonnación general sobre la problemática y soluciones de la VIVIENDA en México, 
tomando en cuenta el programa de promotoria y todo lo que interviene en ella. 

1.1 Problemática de la vivienda. 

LAS NUEVAS POÚTICAS DE VIVlENDA 

Ocupación y preocupación del estado mexicano ha sido el que todos SUB habitantes posean 
una vivienda digna, esto ha sido un reto al que todos los gobiernos han hecho frente en las 
últimas décadas. La decisión polltica de promover y estimular la construcción de vivienda 
para loe mexicanos ha obtenido resultados variables; reflejo de las condiciones pollticas y 
económicas por las que el pele ha atravesado. F.n vivienda mucho se ha hecho pero mucho 
queda por hacerse, el proceso de construcción es complejo y requiere la participación del 
gobierno en BUS tres niveles y da la sociedad civil. 

Loe poderes federales han hecho lo que les corresponde: promover fillllllciar, estimular y 
actualizar BUS ordenamientos legales y SUB organismos. No inhibir con excesivas 
regulaciones e ineficientes concentraciones de poder, no dificultar con tramites complicados 
engo1Tosos que consumen tiempo y encarecen los procesos constructivos. F.n México el gran 
reto al que nos enfrentamos todos es: Construir viviendas nuevas para las fiunilillH que 81!0 
con ado lllS reclamen, mejorar las ya existentes, impedir que el déficit awnente, regularizar 
la tenencia de la tierra. 

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

Escribir acerca de la vivienda del hombre, es IBnto como escribir su lucha incesante en pos 
de mejores condiciones de vida, alimentarse, abrigarse y disponer de tm espacio protegido 
para vivir han sido y serlln necesidades y aspiraciones de los seres humanos. F.n México, la 
vivienda esta vinculada con el proceso de desarrollo económico y polltico; y a la 
inmigración a las grandes ciudades en busca de trabajo o, como sucedió durante la 
revolución en bnsca de una seguridad que no existía en el campo. La participación del estado 
en los procesos de generación de vivienda tiene claros antecedentes asl como profimdas 
ralees históricllH. 

En el programa del partido liberal mexicano, en 1906, los Flores Magón consignan la 
preocupación de que, en determinadas circtmslancias los patrones dieran alojamiento 
higiénico a los trabajadores. La ley sobre cllSa y empleados públicos que en el XXV 
congreso constitucional de Chihuahua aprueba el primero de noviembre de 1906, indica que: 
"los obreros y empleados públicos residentes en la ciudad de Chihuahua y en lllH cabeceras 
de los distritos, que edificasen casllS con neo exclusivo para habitación". Esta ley 
promovida por el entonces gobernador Enrique C. Cree!, constituyó uno de los antecedentes 
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mas valiosos por trnlar se de un instrumento lntegrnmente dedicado a promover el acceso 
de loe trabajadores a la propiedad habitaciooal. 
En el pw:to de la empw:adora Pascual Orozco exige a los propietarios de fabrica que alojen 
a los obreros en condiciones higiénicas. La ley de obreroe del eetado de Chiapes expedida 
en octubre de 1914, impone a los patrones la obligw:ión de proporcionar habitacionee a sus 
trabajadores. Otra reglamento importante ee el expedido por el general Cándido Aguilar 
relativo a la vivienda para lrabajadores en Verw:ruz el 4 de febrero de 1915, en el cual, 
eetablece que es neceeario proporcionarle habitación a los trabajadores que garanticen el 
mejoramiento y prolongación de eus vidas. 

Finalmente debe incluirse el proyecto de ley sobre conlrnlo de trabajo que fuera presentado 
a Venustiano Carranza el 12 de abril de 1915, en el cual, en la fracción V, del articulo 19, se 
indica que: "el patrono queda obligado a proporcionar habitación cómoda al obrero si este 
debe residir fuera de las poblw:iones as( como alimentación y habitación, según la posición 
de ambos, cuando el obrero deba vivir con el patrón". · 

El 28 de enero de 1917, se aprueba por el constituyente de Querétaro el ar!. 123 de la 
constiblción polftica, donde en la fracción XII, se expone que: "en toda negociación loe 
patrones estarán_ obligados a proporcionar a loe trabajadores habitaciones cómodas e 
higiénicas; por la& que podrán cobrar rentae que no excederán del medio por cierto mensual 
del villor-cetiistriil de' Jas:finciie:•• si las negocie.cionee esblvieran eibladas dentro de las 
poblaciones y ocupar un nÍllnero de lrabajadores mayor de cien tendrán la obligación de 
proporcioÍlarlo" .. 

En México, a partir de la década de los ellos veinte se inicia la creación de instituciones es( 
como una serie de' reacomo-dos de la población que habrlan de tener un poderoeo impw:to en 
la vivienda de loe mexicanos. 

LA ETAPA DE LA INESTABilIDAD POLÍTICA 
(1917A1956.) 

AJ empezar el eiglo XX, México tenia 13.6 millones de babitantee de los cualee el 80% 
vivlan en el campo y el 20o/o vivlan en las ciudades, la poblw:ión se babia incrementado en 
un lOo/o, transcurrida la revolución; dentro del periodo 1917-1929, eo el aílo 1921 el pala 
contaba casi con un millón de menos mexicanos y además, se babia dado un cambio en la 
distribución rural-urbano iniciándose asl una tendencia migratoria que basta la fecha no 
tenninada, no obstante, el éxodo de grupos de poblw:ión rural, as( como de habitantes de 
ciudadee del exterior a unas pocas capitales estatales provoco una demanda decreciente de 
suelo urbano, de vivienda lo cual genero varias respuestas caei todas ellae a cargo de 
promotoree privadoe., A.si t.embién dentro de este periodo (1917 a 1929), algunos estado• 
contuvieron disposiciones relw:ionadas con la vivienda, cuando el art. 123 correspondJa a 
los congresados, sin embargo, el derecho a los trabajadores a una vivienda digna segula sin 
ser atendido, asl dentro de las primeras acciones del estado, en el ello 1925, se creo la 
Dirección de Pensionee Civiles entre cuyas atribuciones tenia la de proporcionar créditos a 
los trabajador•• del estado para construcción de caeae o adquisición de viviendae. De 1931 
a 1956 se realizaron varias refonnae, as( en 1932 se expidió la Ley general de instiblcionee 



de crédito Ja cual dispuso Ja constitución del bonco nacional hipotecario urbano y de· obras 
pliblices (BNHUOP). en 1934 por decreto preeidencial ee fill:ulto al departamento· del 
Distrito federal para Ja conetrucción de viviendas económices destinadas a eus tí'Sbajadoree 
de inueeoe mlnimos. 

Durante este periodo el precepto constitucional continuo sin cumplirse, en detrimento. de Ja 
clese trabajadora, ya que algunes empreses se aislaron llevando ·a cabÓ sus propios 
programas habitacionales pero sin un sistema de financiamiento consiirtente propiciaba que 
existiera un estancamiento en el propósito de cumplirse con el mandato constitucional. 

A partir de 1940 fueron decisivos loe decretos de congelación de rentas para el alivio del 
problema de Ja vivienda popular, destaca además Ja creación del Banco de fomento de Ja 
habitación en el ello 1943 que cuatro ellos después fuera absorbido por el Banco Nacional 
hipotecario urbano y de obres publicas (BNHUOP). Ael en el ello de 1949 dicho orsaniamo 
se oriento hacia las actividades de aholTO y préetamo para Ja adquisición de viviendas, 
otorgándole lUl papel central en cuanto a vivienda En 1954 se integró el Fondo de 
Habitaciones Populares con el canlJ:ter de órgnno que especlficamente se encargarla de 
promover vivienda En ese miamo ello Se crea el Instituto nacional de la vivienda (INV). 
En 1955 se constituye la Dirección de pensiones militares Ja cual financia viviendas para SUB 

lrnbajadores, ese mismo ello PEMEX construye CBBahabitación para SUB lrnbajadores. 

(1960 Al970.) 

Entre 1962 y '63 se constituye el programa financiero de vivienda (PFV), dicho organismo se 
propoola inicialmente a canaliz.ar créditos provenientes del Banco Interamericano de 
desarrollo asl como de la banca privada para financiar habitaciones destinadSB a Ja 
población con ingresos de 2 a 4 veces el salario mlnimo; simultáneamente, se estimulo al 
inversionista privado y a los mecanismos de ahorro y préstamo hipotecario para hacer 
posible que las instituciones de crédito canalizaren el 30o/o- de SUB recursos a operaciones de 
vivienda de interés social y para hacer que elevarán el crédito hasta un 800/o del valor del 
innweble si les viviendas eran promovides con Ja participación de organismos públicos. 

Se constituyen en abril de 1963 dos fondos para operar mejor dichos recursos: el Fondo de 
Operación y Descuenlo Boncario a Ja Vivienda (FOVI) creado como fideicomiso por el 
B11nco de México., y el Fondo de Gllraotla y apoyo a loe créditos para Ja vivienda (FOGA); 
con estos dos estlmulos el FOVI adquirió un relevante papel en Ja generación de alerta 
habitacional, aparece en escena Ja figura del condominio, que habrla de transformar 
substaocialmenle el mercado inmobiliario nacional en Jos ellos por venir entre los que se 
encuentran la lUlidad independencia, Tialelolco, Unidad Santa fe entre otros; dentro del 
periodo 1960y1970, lapoblación se incremento en lUl 51% y 59% respectivsmente, buena 
parte de esta co1TOspondJa al D.F., Se define con claridad Jos cuatro elementos básicos de 
todo proceso de poblsmiento: IÍOITQ, servicios urbanos, crédito, y su producto final: 
vivienda A través del tiempo se magnifico Ja escBBez de vivienda, loe que llegaban a les 
ciudades en algún lugar tenlon que vivir, fue asl como surgieron nuevos y mayores tipos de 
zonas msrginadns durante estos ellos se intenslficon loe esfuerzos del estado por influir 
directa o indirectamente sobre la acción habitacional que requerla el pals, el BNHUOP 



(Banco Nacional Hipotecario Urbano y de ObnlB Públicas)., Participo intensamente ea la 
construcción de vivienda · 

A partir de 1970 México habla dejado de ser quizás para siempre un pala rural las ciudades 
hablan crecido en forma ei:elerada y lít denienda'de suelo urbano, de servicios y de vivienda 
coostitufan un reclamo social cada vez mas poderoso. 

Surgió as!, ea el Estado de México, el AURIS (Instituto de Acción Urbana e lntegracióo 
Social, 1970); con etribuciones no solo para construir sino, también realizar estudios 
urbanos y atender a la regulación de la tenencia de la tierra; el ya existente lnstituto 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 fiu:ultado para tramitar 
expropiaciones de tierra para vivienda. Se empezó a legislar y se reformo el articulo 123 
constitucional, derogando la obligación que tenlan los patronee de dotar de vivienda a loe 
trabajadores; acto seguido se reformo y adiciono, la ley federal de trebajo, constituido por 
una aportación de loe pelrones equivalente al 5% sobre loe salarios de BUB trebajadores, y 
como consecuencia lógica, se constituyo un instituto que manejase loe recursos provenientes 
del 5% surgió asl, el lNFONAVIT, el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los 
Trabajadores, sin embargo, el sistema continuaba desigual y fragmentado, se amplio la 
limitación del derecho habitacional exclusivamente a trabajadores permanentes con 
antignedad de un atlo además de concederse un plazo de treo atloe pera otorgar a los 
trabajadores BUB viviendas, asl miemo se estableció que mienl:rrul no se lee entregara las 
viviendas se lee deberla hacer una retribución económica, esto hizo que varios patrones 
escogieran cumplir con sus obligaciones con un pago en numerario; asl el primero de mayo 
de 1971, dentro del movimiento obrero se incluyo la temática de la vivienda de loe 
trabajadores; as! la concepción del instituto surgió del reconocimiento de la imposibilidad 
practica de dotar vivienda para loe trabajadores, se constituyo alrededor de le. creación de 
un fondo revolvente y consistente para el financiamiento a la coOB!rucción y pera el 
otorgamiento de créditoe individuales de vivienda También quedo definido en el 
INFONAVIT que loe trebajadoree podrían destinar loe créditoe para la adquisición de una 
vivienda financiada por el propio instituto o propiedad de terceros, construcción en terrenos 
propios, ampliaciones, reparaciones o mejol'BB de la vivienda de su propiedad, o liquidación 
de pasivos de loe conceptos anteriores. 

Al fundarse no habla en México une. industrie. de construcción de la vivienda suficientemente 
desarrollada es por ello que la primera etapa del infone.vit tuvo que promover y financiar la 
construcción de conjuntos habitaciooalee directamente; al principio loe hebitantee de dichos 
conjuntos no se crelen loe duel!oe por lo que descuidaban su patrimonio. Loe créditos pera 
le. adquisición de la vivienda se asignaban e. loe trebajadoree por medio de sistemas de 
puntuación que si bien tenlm elementos de subjetividad permitlon en buena medida 
concentrer la atención en los solicitantes mas neceeitadoe. Con el tiempo el INFONA VIT 
empezó a mostrar signos de debilite.miento no se previo loe acelerados procesos 
inflacionarios, el fondo de ahorro comenzó a representar un decreciente valor real lo cual 
una de las dos prestaciones básicas del INFONA VIT, el ahorro; comenzó a sufrir 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 (INFONA VIT), como respuesta a una sentida demanda de la 
clase lrnbajadora; con la obligación de los palronee de proporcionar hebitJwionee cómodas e 
higiénicas a sus lrnhajadores. La fundación de tal instituto vino pues a resolver los 
problemas derivados de un sistema tan fragmentario y desigual. Fragmentario porque 
únicamente prevefa la solución del problema de la vivienda, bastaba con que una empresa 
tuviese un numero menor de 100 trabajador•• para eximirla del cwnplimiento de tal 
obligación., Se creo también un organiamo dependiente del ISSSTE, el Fondo de la Vivienda 
para Trabajadores del Estado, en eete cBBo los recureoe financieros con loe que deberla 
lrnhajar dicho orgeniamo no provendrfan del sector empresarial sino que el estado miamo 
aportarla el 5% del ee.lario de sus trebajadoree. Un ello después en 1973, ee estableció 
FOVIMI, el Fondo de la Vivienda Militar. Asf también se constituyo el Fideicomieo de 
Interés Social para el DesB1Tollo de la Ciudad de México mejor conocido como FIDEURBE 
y, con un ámbito nacione.l en 1974 se crea COREIT, o sea, una comisión que se encargarla 
de la regularización de la tenencia de la tierra. 

El programa nacional de vivienda de 1977 a 1982 ubicó conceptualmente el problema de la 
vivienda, identificó lo que correspondfa hacer a cada uno de loe protagonistas: al sector 
publico, al eocial y al privado identifico varioe procesos que intervienen la tierra, el 
financiamiento, conetrucción y tecnologfa. Se plantearon objetivos, polfticas y estrategias 
únicBB lo cual permitió enc8l1Sar el esfuer:zo en relación con la vivienda. En abril de 1981 eo 
funda FONHAPO, como el Fideicomiso del Fondo de HabitJwionee y en mayo del miamo 
aao queda constituido con lo. finalidad de deeB1Tollar programas habitJwione.lee para atender 
prioritariamente la necesidad de vivienda de este sector de la población. En enero de 1985 
se modifica el contrato corurtitutivo para denominarlo Fideicomieo Fondo de Habitru:ionee 
Populares (FONHAPO) con BU creación el eetado logra responder a un sector que desde 
tiempo atrás mantuvo un compás de espera o eea, la población de mas bajos ingresos no 
asalariadoe. 

LA SITUACIÓN EN MATERIA DE VIVIENDA: 1988. 

La crisis económica por la que atravesó el pal• en la década de los ochentas acentúo la 
dificultad para eatisfiicer la creciente demanda de vivienda. El proceeo inflacionario 
alcanzo niveles ein precedente•, llegando a BU máximo histórico en 1987. La perdida del 
poder adquisitivo de la población dificulto las posibilidades de acceder a loe cada vez mas 
caro• crédito• para una casa. 

Loe or-ganiemos público• de vivienda ee vieron afectados por una creciente 
deecapitalización debido a sus pollticas de recuperación de loe créditos, esta eituación 
condujo a que ee construyeran menos casas, aumentaran las rentas de las que ya existian, y ee 
diera una fuerte especulación en el mercado inmobiliario. Uno de los fiu:toree fundamentales 
en el aumento de la demanda ha eido el acelerrulo crecimiento de la población; México ee 
hoy en dla, un pale eminentemente urbano mas del 60% de BU población vive en las ciudades. 
Los filctores que han inhibido la oferta de vivienda, son la escasa disponibilidad de tierra 
con servicio• y a precio adecuado, la limitada capacidad financiera del sector público, la 
inadecuada estructura de la banca o instituciones financieras privadas, el apoyo insuficiente 
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de los programas de autocooslrucción del sector social y la complejidad de los trnmites 
requeridos en el proceso habitacional lo cual eleva loe costos y alarga el tiempo de. 
construcción de la vivienda; fue en loe organismos de vivienda del sector publico .. en donde, 
quizás, mayor impacto tuvo la crieie ya que sufrió una grave deecapitali1J1Cióli de eu fondo de 
ahorro. Por otra parte, la asignación de loe crédito• no siempre eran para los trab.eJadoree 
que mas neceeidad tenían de vivienda ya que funciollllha un sistemá de promociones en ·¡,1 
cual era un promotor quien proponía loe candi dalos para lo. asignación. de· tós .créditos. En 
este periodo existfa una necesidad de cambio el reto consistfa en: luii:ér mii.s con ménoe, 
debla tenerse muy en cuenta que la solución al problema de lo. vivienda· asl como la atención 
o. lo. demando. de una mejor calidad de vida, estaban lntfmamente ligadas a lo. recuperación 
del desarrollo, se busco imponer o. lo. polftico. económica un criterio inminentemente social. 

El cambio en las polfticas de vivienda por fuerza debla pasar por la modemi1J1Ción de loe 
organismos encargados de su financio.miento y, además, por lo. concertación o. fin de lograr 
uno. mayor participación de loe distintos sectores involucrados, se puede decir que era 
necesario disminuir el subeidio en el otorgmniento de los créditos para los sectores medios y 
los de bajos ingresos y apoyar mas acciones de vivienda progresivo. y mejorada. Era 
preciso también, inducir uno. mayor oferta de vivienda nueva por parte del sector privo.do, y 
apoyar en las to.reas de autocoostrucción o. los grupos populares organizo.dos. 

Cambiar para apoyar mas decididamente a los que menos tienen y además, para no inhibir la 
inicintiva de la sociedad con regularizru:iones excesivas. 
Por mas que ee pretenda avanzar en el progreeo en el pele, eeto no sucederá hasta que se 
tenga llllll economla fortalecida y un deearrollo eostenido. Se planteo un objetivo de 
modernización de la vida politice, económica y eocial del país, mediante la reali1J1Ción de 
tres acuerdoe: el acuerdo para la ampliación de nuestra vida democrélica, el acuerdo para la 
recuperación económica 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 alender lo polftico, lo económico y lo e ocia!, en el se explican cuatro estralegias 
para mejorarlo: 
creación de empleoe productivos y bien remunerados, elención a las demandas sociales 
prioritarias, protección del medio ambiente y erradicación de la pobreza extrema. 

El plan nacional de desarrollo es muy explicito, en el se proponen la elención especial del 
gasto eocial para mitigar, por llllll parte los efectoe que dejo la crisis sobre las grandee 
mayorías del pele y avmwtr en la satiefacción de sus necesidadee básicBB, por la otra, para 
eetimular la capacidad de deearrollo de 111 propia sociedad. La insuficiencia de viviendae ee 
uo efecto, la ineuficiencia financiera es la causa. 

Las nuevas polfticas del eeto.do en materia de vivienda, tuvieron la finalidad de buscar 
convertir el estado en promotor y finaociero, contando para ello con recursoe, según el tipo 
de vivienda, de loe organismo• públicoe y del eietema bancario y financiero privadoe. Sin 
financiBmiento no ee poeible deearrollar accionee de vivienda, ya sea termino.da progresiva 
o de mejoramiento. La solución al problema habitaciooal no ee encuentra pues, en un Eetado 
que conetruya mas, eino en un estado que o.dminietre mejor, y que participe, conjuntmnente 
con la eociedad. 
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1.2 PROGRAMAS TRADICIONALES PARA LA SOLUCIÓN DE VIVIENDA 

PLAN NACIONAL DE DESARROLLO. 
'~ ., . ·- : 

En el Plan Nacional de Des&1Tollo, se planteo. que la poUtica de vivienda del sexenio, 
además de satisfacer en lo posible las nuev.:S neceeidádes y' el déficit aeumulado, buscarla 
fomentar la desconceatración y el arraigo;' as( : como: una~ intensa concertación con los 
sectores privado y social, además dicho programabuecsrla áv~ ·en la· consecución do los 
siguientes objetivos: ·:.. ..· "> :'?. .: .• '.:: .. 
A) Cumplir con la encomienda de que cada fumilia cuent~· con una vivi~nda digna 
B) propiciar las condiciones para que la sociedád. eD BU. cÓÍtjunto este en posibilidad de 
edificar las nuevas viviendas. .., · '".'. : / .. ·:· · 
C) Convertir a la vivienda en un fru:tor fundamental para el ordenamiento racional de loe 
asentamientos humanos. · 
D) Aprovechar el efecto multiplicador que tiene la vivienda en la actividad económica para 
reactivar el aparato productivo y promover el empleo. 

EL PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA 1990-1994. 

Dicho programa se encuentra enmarcado en el sistema nacional de planeación democrática, 
este programa considera las propuestas y lineamientos en materia habitacional estableció el 
Plan Nacional de Desarrollo de 1989·1994, en el se indica la dimensión del problema; este 
documento gula fundamental para el diagnostico de la situación existente en la vivienda de 
loe mexicanos y para la identificación de loe problemas que inciden en ella e inhiben BU 

producción, establece las estrategias a seguir para avanzar con esfuerzos redoblados en BU 

solución, para ello lo hace e¡¡nipando y clasificando, eetralegiae y acciones en once grandes 
rubros: 
l. Coordinación institucional. 
2. Financiamiento. 
3. Densificación uri>ena, mejoramiento y rehabilitación. 
4. Au!ogestión. 
S. Vivienda en arrendamiento. 
6. Tierra 
7. Viviendarural. 
8. Insumos. 
9. Normas y tecnologla 

10. Simplificación administrativa 
11. Investigación y capacitación. 

Estos once rubroe identifican a loe once principales problemas en el eector vivienda, que 
requieren para BU obtención de once lineas de estrategia prioritaria y que se tnmefonnan, 
finalmente en otroe tantoe programas de acción. 
En cuanto a la coordinación institucional, el objetivo especifico fue avanzar en la 
consolidación del eietema nacional de vivienda para lograr una mejor coordinación aote las 
dependencias federales, los organiamos públicos de vivienda y los gobiernos estatalee y 
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municipales. En cuanto al financiamiento se aplico el concepto de especialización a los 
organismoe públicos de vivienda pera convertirloe en organiemoe de financiamiento y ya no 
de construcción. Se marco el impulso de la desregulación a.dministraliva con el objeto de 
abatir tiempos y costos en la construcción de vivienda. Con respecto a la vivienda en 
WTendmniento en dicho plan se estableció la necesidad de fomentar una relación mas realista 
entre arrendador y arrendatario. Otro de los factores que determinen el proceso de 
construcción de vivienda lo constituye la tierra, para lo cual se planteo la necesidad de 
impulsar la constitución de reservas territoriales para dicho fin, además de intensificar la 
regulación de la tenencia del suelo; se definieron, también acciones para promover la 
utilización de predios baldlos intraurbanos para la construcción de vivienda terminadas. 
Por otre. parte, dicho programa definió en su apartado de estralegia territorial el orientar la 
mayor cantidad posible de recursos a los centros de población alternativos a las grandes 
zonas metropolitene.s. 

Dentro de las dependencias que participaron en dicho proceso nos encontramos con la 
Secretaria de DesB1Tollo Social (SEDESOL) dentro de sus actividades encontramos el 
impulso de una politice. urbana orientada a desalentar la concentración demográfica en las 
grandes zonas metropolitanas, avanzar haci11 un desarrollo sustentable, armonizando el 
crecimiento económico con el aprovechamiento integral y racional de los recursos naturales 
y por ultimo alcanzar una mayor eficacia en la gestión publica de la vivienda para pasar de 
un esquema ejecutor de ohm a otro de promoción y finenciruniento. En materia de vivienda 
la secretaria asume su papel coordinrulor para el impulso a la modernización a las pollticas 
babitacionales. Con la creación de la SEDESOL se fortalecieron los instrumentos de la 
politice. habite.cional del estado para lo cual se creo una subsecretaria de vivienda y bienes 
inmuebles. 

En el marco del programa nacional de solidaridad el objetivo fue apoyar a los grupos 
populares mediante créditos individuales de monto reducido. 
Loe otros organismos relru:ionruloe con la vivienda realizaron modificru:ionee a sus 
reglamentos y eietemss de operación en congruencia con las nuevas circunstancias. Por su 
parte en el INFONA VIT, tenia la necesidad de hacer reformas a sus sistemas de operación 
en tres aspectos: 
l. El otorgamiento de loe créditos tenia que ser mas transparente, objetivo y equitativo. 
2. Loe mecanismos de financiamiento doblan modificarse e.cercándose a mecanismos de 
mercado y, 
3. Su sistema de recaudación de las cuotall patronales doblan ser mas eficiente. 

En lo que respeta a su politice. crediticia, uno de loe principales problemss de los 
organismos públicos de vivienda babia sido la insuficiente recuperación de loe créditos. El 
cambio en este sentido implicarla dejar de otorgar el subsidio cruzado buscando mecanismo 
que permitieren una recuperación del crédito en su valor real y en su totalidad. 

Por su parte en el FOVISSSTE se reformaron tres acciones: 
l. El otorgamiento de créditos hipotecarios. 
2. El financiamiento de unidades babite.cionalee. 
3. La devolución de depósitos cooetituidos a favor de loe servidores públicos. 
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El reto para este organiemo, consistió en o.clualizar SUB instrumentos normativos, técnicos, 
financieros y administrativos. · 
En el Pro8J'llnlll No.cional de Vivif'llda de 1990·1994 ee plantearon les eiguientee linees de 
o.cción para este organiemo: , .... • . . , .. 
-Dar prefere.ncia en el otorsamienlo de créditos a trabajadores CO(I un ingreso merior a tree 
ealonoemlmmoe. .··:·:.·:.·.· ... ,;:: .. :: .. ·< •._: .. 
·Promover nuevos sistemas de cofinanciamiento y coinvereión;· · ·•: .• ·• :· '. . 
-Incrementar tm mayor numero de crédito tonto para hi adquisición de viviénda a terceros 
como para o.ccionee de amplio.cióo. 
-Apoyar al programa cesa propia. . . ,. .. _. . 
-Agilizar el proceso de entrega de vivienda a loe beneficiarios, preadjudiéandolás antes de 
que concluyan les obres. -

Por otro lado el FONHAPO ee propuso alcanzor los siguientes objetivos: .. 
-Aumentar la disponibilidad de crédito para la vivienda en el sector de bajos ingresos. 
-Mejorar la recupero.ción de loe costos de inversión en proyectos de vivienda popular. 
-Dirigir los eubsidioe en forma diferencial a les filmilias, permitiendo la disponibilidad de 
financiamiento de vivienda a persones de mas bajos inareeoe. 
En el programa nacional de la vivienda ee esteblecieron les siguientes linees de acción para 
el orgunismo: 
-Brindar alención especial a loe centros de población prioritarios y establecer programes de 
vivienda popular. 
-Buscar que su funcionamiento sea cada vez mes expedito y ajustado a las condiciones de 
capacidad de pego de la población beneficiada, es! como buscar la ampliación de SUB 

fuentes de financiamiento. 
·Impulsar programas de regenero.ción urbana mediante la adquisición de inmuebles y su 
rehebilitacióo. 
·Apoyar la adquisición de predios baldloe y corurlrucción de viviendas en las zonas centrales 
e intermedias. · 
-Apoyar con su linea de crédito a la palabra el proceso de autoconstrucción y de 
mejoramiento de vivienda. 
·Continuar otorgundo financiamiento de programas masivos de urbanización progresiva, 
mediante la introducción de redes de servicios. 
-Buscar esquemas crediticios adecuados para el financiamiento de vivienda rural a través 
del Fondo Nacional para la Vivienda Rural. 
·Apoyar los esfuerzos del sector popular urbano promoviendo la participación comtmitaria 
que permita incidir en la regularización. 
-Consolidación y mejoramiento de los asentamientos irregulares. 

Por su parte la banca y les instituciones financieras son protagonistas de singular importancia 
en el proceso de generación de vivienda en todos los paises. Ahora bien, en nuestro pals, 
como tm sistema de banca múltiple los sistemas de apoyo crediticio para la vivienda 
resultaban y resultan todavla caros, insuficientes e inadecuados. La excepción a esta regla 
por supuesto, ha sido la acción de los organismos públicos y del FOVI. El programa 
financiero de vivienda incorporo a loe programas hebitacionalee de interés social buena 
parte de loo recursos del ahorro nacional pactado por la banca. 
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El FOVI ha atendido regulannente a un sector de la población cuyos ingresos varlan entre 
dos y doce· veces el ealario mlnimo meneual, financiando la corurtrucción de vivienda 
tenninada para venta y renta a través de créditos individuales. Con la reprivatización de la 
banca el FOVI ha empezado a operar llll nuevo esquemae de financiamiento en el cual el 
principal cambio es que se libera la banca de su inversión obligatoria en materia de 
vivienda, y los créditoe a largo plazo son otorgados con recursos del FOVI mediante 
subastas de derechoe, este cambio, correeponde al Programa Nacional de Vivienda en 
materia de financiamiento, el cual busca la eliminación y reducción gradual de los subsidios, 
sin afectar la posibilidad de acceeo de lae familiae al crédito. 

El nuevo esquema de financiamiento del fovi establece tasas de interés equivalentes al costo 
del dinero mae los costos de intennediación bancaria aumentando loe plazos de amortización 
asl como el refinanciamiento de intereses, para evitar deeplazer a la población de menores 
ingresos asl mismo, se estableció la necesidad de consolidar el esquema de otorgamiento de 
crédito, mediante el cual, la banca de primer piso absorbe el crédito para construcción 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 seclllJdario de hipotecae a fin de ampliar el 
crédito dieponible en esta actividad. 
·Desarrollar inslrumentos financieros de mediano y largo plazo. 
-Establecer mecanismos para la obtencion de llll mayor volumen de crédito ente organismos 
financieros internacionales. 
·Disetlar mecanismos flexibles de recuperación de créditos que permitan la aplicación de 
tasas de intereses y amortización reales, accesible a la población de bajos ingresos. 

Por otra parte, In búsqueda de nuevos instnunentos que permitan mayores recursos para el 
financiamiento a la vivienda, se estudia la posibilidad de bursatilizar las carteras 
hipotecarias, las posibles ventajae son: 
-Permitir el acceso al crédito a llll mayor numero de demandantes. 
·Ampliar el campo de acción de los promotores. 
-Creer bolsae de vivienda nueva y usada de manera que se amplie la oferta y se reduzca el 
costo de la vivienda de interés social. 
Con la creación del sistema del ahorro para el retiro {SAR). este mecanismo constituyo llllO 

de los elementos que contribuyo a incrementar en forma substancial los recursos financieros 
de largo plazo para la generación de vivienda Con este sistema se busca aumentar el nivel 
del ahorro interno a fin de acumular recursos suficientes para financiar proyectos de 
inversión a largo plazo y apoyar el crecimiento sostenido de la economía. Mejorar lae 
condiciones de vida de lae personae en edad de retiro asl como fomentar el ahorro entre la 
población de menores ingresos. El SAR se fundamenta en el establecimiento de cuentas 
individuales para cada trabajador dividida en dos subcuentas: 
-La subcuenta del seguro de retiro. 
-La subcueota de vivienda, la cual esta depositada en una cuenta constituida en el Banco de 
México y su rendimiento estará determinado en función del saldo remanente de operación 
del Instituto del Fondo de la Vivienda para los Trabajadores. 
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El sector empressrial por su porte tiene conciencia de las ventajas que representa la 
generación de vivienda como parte de la industria de la construcción. Por su porte el estado 
pnso de ser ejecutor de obras y propietario de tierra a promotor y financiero. 

RESULTADOS DEL SEXENIO 1988-1994. 

Las condiciones del pala al inicio de la admón. Del Lic. Carlos Salinas de Oortari indicaba 
la necesidad de gestar llllll nueva relación entre estado y sociedad ante esa necesidad surgió 
el Plan Nacional de DesWTollo, este plan amplio y coherente, busco. avanzar 
fundamentalmente en dos áreas de la vida nacional: , ,, · . . :. 
1) En lo económico, plantear a la nación un nuevo proyecto de desarTollo y Uevar úna 
reorganización a fondo. Era necesario que la sociedad recuperara la confianza en la pol!tica 
económica del estado. 
2) En lo social, el objetivo fue claro: privilegiar In acción del estado encaminada a atender 
las necesidades mas urgentes y apremiantes del Estado de México. 

Si México no es capaz de avanzar a paso acelerado con esfuerzos redoblados en la 
generación de vivienda se acentuaran las tenencias depredatorias sobre las ciudades, las 
cuales para entonces concentraran el 80% de los habitantes del pala. Hasta 1993 el 
crecimiento de las ciudades y la atención de la vivienda constituyeron dos procesos 
correlativos ante los cuales el estado tuvo que incidir directa y coordinadamente. Asf se 
emprendieron acciones coordinadas, dirigidas al combale de la pobreza, al desarTollo 
urbano, a la promoción e la vivienda y a la protección del medio ambiente. El sistema 
nacional de vivienda se plllllteo los siguientes objetivos centrales: 
·Fortalecer loe mecanismos de coordinación entre los organismos públicos de vivienda 
-Orientar los beneficios a grupos de menores ingresos. 
-Modernizar loe instrumentos financieros. 
·Actuali= el aparalo productivo y de distribución de los irurumos de la vivienda 

Para alcanzar estos objetivos se reorgsnizo a los organismos públicos de vivienda, a las 
acciones de dearegulación y simplificación administraliva para disminuir sus costos 
indirectos a la implementación de programas espectficos para los sectores de más bajos 
ingresos, como PRONASOL y FONHAPO. 

Al finalizar el sexenio el esfuerzo por canalizar la producción de vivienda mediante la 
participación concertada de los sectores público, privado y social ha rendido frutos. Los 
retos se convirtieron en oportnnidades, tanto en lo financiero como en el marco jurldico, ya 
que, la dearegulación además de disminuir costos innecesarios ha estimulado la inversión y 
flivorecido a los beneficiarios de crédito de vivienda y de interés social y popular. 

Durante octubre de 1992 se subscribió un acuerdo para el fomento de la vivienda dicho 
acuerdo se llevo a cebo entre el sector publico y los organismos financieros de vivienda, el 
acuerdo contiene dos grandes aportados: el primero define el objetivo del mismo define el 
objetivo del mismo como un programa de coordinación 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 INFONA VIT, FOVISSSTE, FONHAPO, FOVI, 

14 



BANOBRAS y el ISSFAM en la que se establecieron: dos tipos de vivienda, la vivienda do 
interés social cuyo valor no exceda del monto que resulte de multiplicar por 25 el salario 
mloimo general 
vigente en la área geognifica de que se trate. En el segundo aperlado se identifican las 
acciono• concretas a las que se comprometen las partes concertantes do ellas •obresaleo las 
que se refieren a: coordinación institucional, financiamiento y tierra 

Otro convenio firmado fue el que se elaboro para agilizar los tramites de producción y 
titulación de vivienda, en este acuerdo participo el gobierno federal, los orgsni•mos de 
vivienda, la asociación mexicana de bancos y la Federación Nacional de Promotores de 
Vivienda A.C., Su propósito es el de acelerar los progrnmas de regulación y titulw:ión de 
vivienda de interés •ocia! y popular mediante la disminución de los costos indirectos 
relacionadas con la vivienda En particuler a sido la SEDESOL la dependencia encargada 
de instrumentar eequemas de finaociruniento para la urbanización básica de reservas 
territoriales que en principio ee han destinado al deeerrollo de lotes con servicios (es el 
caso de acciones realizadas dentro del programa de lnn cien ciudades). La vivienda en renta 
ocupa un lugar importante en la solución del problema de donde vivir. La vivienda en 
arrendamiento es una eolución para aquello• que no pueden, o no quieren, adquirir UD 

inmueble., Loe organismo• de vivienda incluyeron, en eete eexenio, programas especlficos 
de apoyo crediticio para quienee, eiendo arrendatmio• tuviesen la posibilidad de comprar la 
vivienda que rentaban, a partir de 1990 el FOVISSSTE, dentro de su progrwna de casa 
propia, dio facilidades para obtener créditos destinados para comprar casas en renta, en el 
mismo llflo FOVI 8111Dento su apoyo crediticio de UD 70% a un 80% a las viviendas en 
operación 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 alalle ni SEDESOL este asumió sus 
responsabilidades normativas de coordinación institucional y promocionnles. Una base 
importante fue la creación de dos direcciones generales, la dirección general de polftica y 
fomento a la vivienda, cuyo funcionamiento atiende el propósito de coordiner a los 
organiemos públicos y vivienda y de incorporar nuevas formas crediticias para ampliar su 
cobertura nacional, y la dirección general de financiamiento impulsa la desconcentración de 
las entidades financieras de vivienda al promover y apoyar a los institutos estalales de 
vivienda y ejerce una coordinación interinstitucioonl entre las autoridades y organismos. 



1.3 DESCRIPCIÓN DEL PROOR.AMÁ DE PROMOTORIA. 

PROMOCIÓN DE VIVIENDA. 

Idees sobre la "metamorfosis" que deberemoe eufrir pera sobrevivir quienee participemoe en 
el mercado de vivienda inetitucional. 

Naturaleza. del cambio 
Este cambio radical ee plentee. de dos formae: 

O pasemos de ser meros constructores de vivienda inetitucional para convertimoe en 
promotoree inmobilisrioe en toda la extensión de la palabra; o, como cone1ructoree de 
vivienda institucional, noe volveremos especialiste.s en eea parte del proceeo, y como !alee 
noe convertimos en loe mas eficientes. 

Como se sabe, eetoe cambio• se deben a que el contexto general en el que noe movemos ha 
sido refonnado de manera fimdameotel: lae leyes que rigen a los organismos de vivienda 
INFONA VIT y FOVISSSTE aufrieron importentes modificacionee; en consecuencia, embae 
instituciones están en plena transición Pera convertiree en entee fin.encieroe que operaran 
buecaodo la mayor eficiencie. en el uso de eue recursos, lo cual implica básicamente que 
dejaran de eer organismos conetructoree-promotoree para ceotrer eue actividades 
fundamentalmente en la colocación de crédito•, eepeclficamente en aquellos proyecto• que 
satiefilgan plenamente las condiciones de mercado. Como se eabe perfectamente, estos 
cambioe fueron motivadoe --entre otros fuctoree-- porque loe precios de vente. de les 
viviendas que ee conetrulan bajo eetoe eequemae, reeultaban incierto• hasta eu terminación, y 
frecuentemente muy altoe en relación al valor real del inmueble. 

El cambio regulatorio conlleva cembioe importantes pera quienes venlamos 
deeempefténdonoe como constructoree de vivienda eolqzadoe Estrechamente con eele.e 
instituciones, fundamentalmente porque ee modifica el eequema de incentivo• y loe criterios 
de participación. 

Aparentemente, bajo eeta nueva legielación, dejaran de aei8Jlerse cootraloe bajo criterios 
"eectorialee", y loe inetitutoe adjudicaran eue recurso• financiero• con base en concursos y 
eubasta (por lo que se refiere a la Unea 1), ael como con base en la relación calidad/precio 
de lae promociones integrales que ee sometan a la consideración de loe coneejoe de dichos 
instituto• (llneae 2 a 5). 

IMPUCACIONES DEL CAMBIO. 

Esto revoluciona el embiente de vivienda, en tanto de preeminencia al factor "competitividad 
de loe proyectos miemoe''. y Dejaran de tener prime.cla loe antecedente• de la empreea 
conetructoras ente loe institutos, como eucede actualmente. Esto significa, entre muchoe otros 
fuctores, lo siguiente: 
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que quien quiera obtener recursos de estos instibltos para construir, debera integrar"paquetes 
completos de vivienda, del tipo denominado "llave en mano". ·que: estos paquetee, además de 
ser aceptables por el mercado deberán ofrecerne a precios comerciales competitivos: · 
Que si se participa en concur!loslsubastas de lfnea 1, además dé o&ecer fruí garantías de 
cumplimieoto, se deberá competir fundamentalmente a base de preciso, tiempos de entrega y 
cumplimiento de especificaciones. \·.e . .. .. .._ 

Esto implica, por una parte, que quieoes quieran participar d~berán teoer ia capacidad de 
ofrecer promociones integrales de vivienda "llave ·en mJlllº''. 't ·ofrecerlas a precios 
competitivos y con ceracterfsticas aceptables al mercado. ·· · . ._.¡\;. :;,¡ :., :._;._ · ' : 
Por la otra, implica que quienes deseen participar en loe concursos/éubastns; para ganar, 
deberán proponer la mas interesante oferta publica en m&téria de'precioií ~iciilidad. • 

- ' ',-:-·. - .,. ·-- ., 

,. ::-/;;:-:_ -··:·, . 

LA PROMOTORIA DE VNIENDA 

La vivienda es sumamente sensible a los elementos externos y cualquier cambio en estos, 
puede hacer que un proyecto se logre o no, que se satisfiiBan o no las 'demandrui de vivienda y 
que el palrimonio acumulado por el promotor en mnchos ellos. se pierda en un plazo 
sumamente corto; los promotores, eo consecueocia, estamos comprometidos con la 
modernización y eficiencia. 
Con los acuerdos de referencia y las acciones concretas que el gobierno federal esta 
encabezando, se vislumbra ya una polftica clara y congrueote de vivieoda, con un fovi que a 
través de su esquema da seguridad a los promotores de iniciar y poder terminar sus 
Viviendas a sabiendrui de que cuentan con un crédito y con la flexibilidad de colocarlas .eri el 
mercado libre o a derechohabientes del INFONA VIT o FOVlSSSTE lo cual, implica una 
integración de mercado. 
La implementación en un futuro de la bur!latilización de la cartera hipotecaria podrá permitir 
cenali28J' mayores recureoil a la vivienda incrementando loe limites actuales, as( mismo, las 
sociedades financieras de operación limitada, a similitud de instituciones existentes en otros 
paises, pueden llegar a manejar un mlnimo de comisiones y costos de operación que les 
permita operar de manera ágil y eficiente recursos de vivienda sobre todo para loe estratos 
mas bajos de población. 

MARCO JURÍDICO RELACIONADO CON LA VIVIENDA 

CONSTITUCIÓN POÚTICA 

Art. 4.· Toda fiunilia tiene derecho a disfrutar vivienda digna y decorosa. 
Art.25.- Corresponde al estado la rectorla del desarrollo integral de la nación garantizando 
su eoberanla, su régimen democrático, el crecimiento, el empleo y una distribución mas justa 
del ingreso y la riqueza. 
Art.27.· La ley establecera los procedimientos por los cuales podran asociarse entre si, con 
el estado o con terceros y otorgar el uso de sus tierras. 
Art.123.-Apartado "a'', fracción XII. 
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Toda empresa agrlcola, indtÍstrial, minera o de cualquier otra clase de .trabajo, estará 
obligada, según lo determinen las leyes reglamentarias, a proporcionar a los trabajadores 
hebitaclones cómodas e higiénicas. 

LEY FEDERAL DE VIVIENDA 

Art. 3.· Se esteblece un sistema nacional de vivienda 
Art. 6.- Atribuciones de una secretaria de estado como cebeza de sector: 
l. Formular, conducir y evaluar la poli ti ca general de vivienda 
2. Promover y coordinar los programas hebitacionales. 
3. Coordinar el sistema nacional de vivienda 
4. Vigilar que las actividades se realicen con apego a la ley. 
5. Fomentar la producción y distribución de materiales. 
6. Intervenir en la regulación de mercado. 
7. Fomentar la constitución de organizaciones comunitarias, sociedades cooperativas y otras 
para la producción de vivienda 
8. Determinar lineamientos de información financiera 
9. Coordinar la atención de necesidades de vivienda en casos de siniestros. 
10. Organizar investigaciones en materia de vivienda 
Art.10.· Las acciones o lineamientos que comprenda el programa sectorial de vivienda 
serán, por lo menos los siguientes: 
L Suelo para viviendo y oferto publica en frSJlcionamientos populares, 
lI. Producción y distribución de maleriales de construcción. 
m Producción y mejoramiento de la vivienda urbana 
IV. Producción y mejoramiento de la vivienda rural y apoyo a las comunidades rurales para 
su desarrollo. 
V. Fomento a la antoconstrucción y apoyo a la vivienda de construcción progresiva; 
VL Fomento a la producción y mejoramiento de la vivienda . 
VII. la tipificación y aplicación de diseftos de construcéión de viviendiL 
vm La canalización y aplicación de rec\D'Sos financieros y asistencia crediticia de amplia 
cobertura para vivienda de interés social. 
X Promoción y apoyo a los programas de vivienda en los gobiernos de las entidades 
federativ .. y de lo• nnmicipios. 

SISTEMA NACIONAL DE VIVIENDA (1984). 

Conjunto integrado y armónico de relaciones jurldicas, económicas, sociales, politices; 
tecnológicas y metereologicas que dan coherencia a las acciones, instrumentos y procesos de 
los sectores publico, social y privado, orientados a la satiefucción de las· necesidades de 
vivienda 
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PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA (199Q.1994) .. 

El programe. ratifica. los principios pollticos enunciados en el ert. 4o. constilllcional, se 
formule. con apego al ert. 25 constilucional y e. los iutfculos 8 y 10 de le. ley federal de 
vi vi ende.. 
La estrategia. de vivienda se fundamente. en dos principios básicos: 
·Imprimir In mayor eficiencia. e. los progre.mas hnbite.cionales del sector. . 
·Creer nuevas y mejores condiciones pera e.mplie.r le. participación de le. sociedad y la 
producción de vivienda.. 

Pera realizarla se definen 11 lineas de estrategia prioritarias. 

l. Coordinación instilucional coordinación entre las dependencias federalés; los organismos 
de vivienda y los orge.nie.mos estatales mwtlcipales a fin de lograr eficiencia en la creación 
de vivienda.. 
2. Financie.miento. . 
Continuer le. adecuación de los esquemas financieros .·.de. los·. organismos ·públicos de 
vivienda, impulsnr nuevas fórmulas pare. ntraér .. recursos· del mercado de dinero a esta 
actividad social y productiva y promover el financie.miento compartido y sistenía · 
de e.horro previo. . .· ..... ,, , .. : •: ... :· ;. , .......... ::, .· . 
3. Densificación urbllllB, mejore.miento y rehabilitación UtiliZar plenalllente .. le. iófril.estructura 
y el equipe.miento urbe.no existentes, utilización de : predios baldlos, unpúlso a la 
rehabilitación de edificios de viviendas y mejore.miento dé viviendas y 'servicios básiéos. 
4. Autogestión. . '· ...... · ·" :•;: .. ' ... ·. ·:."': 
Ence.use.r el enonne potencie.1 de la capacidad de la sociedad medie.nte'el establecimiento de 
Unens de crédito que permite.o ofrecer suelo, iniciar la opé'r-WMn de crédito á la pe.labre. y 
paquetes de tnlllerie.les. · · · 
S. Vivienda en arrendamiento. . 
Se mantendrán los programas oficie.les pera impulsar la viviendá de este. tipo;.eefomente.ra 
una mnyor oferte. de vivienda en rente.. . · ·· : '. ' 
6. Tierra . . ... ;:·:•: .. :·: :':' :-·O' · • . 
Se impulse.re. la constilución de reserva territorie.lee con fules de vivi~nda; 'se int~risificera la 
regulación de tenencia del suelo y se promoverá que predioÍÍ · propiedád del: peliimonio 
inmobiliario federal sean utilizados en loe programns hebite.cioiiiúes.é · ,:·: · ·": .·: ·· ·.·. . 
7. Vivienda. rure.1. . .. , , : ' / , ·.·· · · 
Mediante el programe. de solidaridad y el deee.rrollo de vivienda rure.1 se generaran opciones 
de atención e. la población de zonas rurales mnrginade.s y se forte.lecerá Ól. fondo nacione.1 
para la vivienda rural. · · 
8. Insumos . ~ .. 
Oanmtizar el abasto oporluno, suficiente y barato de insumos pera la vivienda.. buscando 
reducir el costo de le.s acciones habite.cionales. · 
9. Normas y tecnologle.s 
Desarrollo de nonnas y lecnologla constructiva actualizando los regle.mentos de construcción 
y desarrollando nuevos materia les procedimientos y técnicas. 
10. Simplificación administrativa.. 
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Se impulsara el programa de simplificación administrativa. Y la operación de oficinas 
únicas municipales de trmnites para vivienda. 
11. Investigación y cepacitnción. . 
Fomento a la investigación y dieetlo de Wl programa de investigación 'sobre vivienda. 

EL ASPECTO LEGAL EN LA PROMOCIÓN DE VIVIENDA. 

El sietema legal de una empresa debe contemplarse como un aspecto a. planear 
detalladamente. El nivel de pleneación esta detenninado por la misión, objetivos y tipo de 
empresa. Por ejemplo, una. empresa. tiene como objetivo la conetrucción de vivienda 
residencial a. pequetla. escala, requiere de una estructura. legal distinta de la que tiene como 
misión atender la necesidad de vivienda de grandes volúmenes de población de bajoe 
ingreeoe .. Eete trnbajo esta orientado a la empresa del segundo caso, a la que conetruirá 
grandes volúmenes .. Vamos a revisar loe proceeoe operalivoe de la empresa. Nosotros lo 
hemosclasitkádo. en tree proceso conetructivo proceso comercial y, proceeo admirúetralivo. 
En cada.uno iremo1ddentificando las área.e en donde se requiere de un instrumento legal. 

COMENCEMOS POR EL PROCESO CONSTRUcnvo: 

·~ TerTeno, 

u Autori2aciones 
oficiales 

•• Estndios y 
••Proyectos 

•• Financiamiento 

•• Construcción 

•• Control calidad 

•• Oarantla 

PROMOTOR/CONSTRUCTOR 

·•elección 
·eebldios preliminares 
·evalwu:ión 
·negociación 
·escritnra 
-ayuntamiento 
·SEDUE 
·preliminares 

·proyecto urbano 
·proyecto de vivienda 
•Aproba.ción técnica FOVI 
·suba.eta 
•tramite de crédito 
·firma del crédito puente 
·proyecto 
·costo 
·programa de obra 
-contratación 
·supervisión obra 
-leboratorio evaluación 
-condiciones de garanUa 
·vigencia 
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A continuación revisemos el proceso comercial (proceso de venta) 

**Terreno 

••Solicitud 

••Escritura 

PROCESO DE VENTA 

-inforniación 
-abonos, 
·iÓtegracicln de 
-expedientes 

-selección de vivienda 
-aprobación 

•• Financiamiento -aéta de entrega 
~cumplimiento de garantlas 

.. construcción céreas privativas 
·proindivis~ 

••Personal 

•• Área. contable 

PROCESO DE ADMINISTRACIÓN. 

·contrato individual 
de lrabajo 
·LM.S.S. 
·vacacionee 
·liquidaciones 

-catalogo de cuentas 
-sistema. contable 
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•• Áree.fiecel 

••Área. 
administrativa. 

•• Áree. fine.nciera. 

·oblige.cione~ fiecelee 

·sistemas y procedimientos 
·pol!ticns . 
·reportee 

-flujo de éfectivo . 
-estados fine.ncieroe 
profonne. 
-teeorerla 

Para loe constructores, quizá seria. mas ventajoso no tener'que entrar.a la comercialización. 
pero como lograr que el momento de tenninar de construir cada. vivienda. .este el .cliente listo 
para recibir SUB llaves. Por ello proponemos WlB. asociación. entre constructores y 
comercielizadores. Esta. asociación debe estar regulada. por WlB. empresa. que. conozca y 
regule la.e responsabilidades de cada. quien, e. fin de lograr la. plena. eatisfa.cción del cliente. · 

ASPECTOS FISCALES. 

l. Impuesto el activo en terrenos. 

Desde el punto de vista. de un promotor inmobilie.rio y especlficamenle de vivienda, loe 
impuestos y los pegos de derechos a nivel federal, estatal y m1U1icipel, juego.o un papel muy 
importante desde el primer die. en que se inicie. IUla promoción y puede afectar de manera. 
suste.nciel loe flujos de efectivo y el resulta.do final de un negocio. · 

El desarrollo de WlB. promoción depende de tm sinnúmero de aspectos externos, entre loe que 
se encuentran la. obtencion de licencia.e de uso del suelo, de construcción, la. obtención de 
créditos, etc. El hecho de que un terreno ce.rezca. de crédito o lic~nci11, o no se pueda. 
deearrolle.r por cualquier otro motivo, causa. IUl impuesto el activo cuya aplicación contra. 
!SR (impuesto sobre la. renta.) puede llegar a. perderse y le causa efectos negativos al flujo de 
efectivo y el resulta.do de la.promoción de vivienda. 

El hecho de que tm promotor no este desarrolle.ndo un terreno por loa concepto• antes 
indicados, resultarle. equipe.rabie a una suspensión temporal de actividades, que de acuerdo 
con el reglamento en su e.rticulo 26, no causa el impuesto para otros giros y sin embe.rgo 
grava. el promotor, ye. que indica que los empresa.e cuyos activos eee.n en tm 60% o ma.s 
"terrenos", si tienen la. obligación de pesar el impuesto y no se les reconoce la. suspensión de 
actividades. 

Por loe desarrollos de vivienda. en proceso, cabe recelcar que el retra.so en cualquier tramite 
o eta.pe. de la promoción repercute en tm aumento del pego del impuesto, ya. que loe 
inventarios se mantienen ellos por mayor tiempo y celifice.n para el pego del impuesto, sin 
embargo, a. tra.vée de resolución especifica. de la SHCP para afiliados de PROVIVAC e 
incentivando e. la. vivienda. de interés social, bajo cierta.e regios se Bllloriza. a. pagar el 
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impuesto de referencia a los lres aJ!os siguientes contados a partir de la fecha en que se 
obtengan los créditos para la cónelrucción de 
Las citadas viviendas. 

2. Enganches de las viviendas. 
·. -. ·- - ' 

Dispoei~Íones-de la ley del fuipueeto sobre la renta relativas a la acumulación de ingresos y 
que afectan al promotor de vivienda. 
Primero> EIÍ. el Brt · 16 de la ley entes mencionada ee· indica que la fecha de obtencion de 
iiJsresoii traláitdose dé enajenación de bienes (esto podrfa ser por ejemplo la venta de una 
casa) será' cuando se de cualquiera de los siguientes 3 supueetos, el que ocurra primero. 

a) Que se expida el comprobante que ampare el precio o la contraprestación pactada, en una 
venta de vivienda el comprobante generalmente es la eecritura publica y ee fmna y expide al 
Íenninarse la conelrucción. previa sus peneión bancaria en los casos que existe crédito 
hipotecario. 
b) se envle o entregue materialmente el bien. lo cual en nuestro caso debe ser posterior a la 
escritnración que se hace en favor del cliente. 
c) se cobre o sea exigible total o parcialmente el precio o la conlrsprestación pagada, aun 
cuando provenga de anticipos, al respecto habrá que recordar que en los casos en que existe 
préstamo hipotecario pera la individualización de una vivienda, el prospecto de adquiriente 
no se convierte en comprador sino basta que su solicibid de crédito no sea aprobada por el 
banco, luego entonce& habrá que definir claramente el concepto a que se refiere cualquier 
cantidad que hubiere entregado al promotor en el proceso de eete tramite. 

Por otro Indo hay operaciones de compra-venta de inmuebles que llegan a realizarse previas 
a la terminación de la conelrucción de estos y que inclusive se desconoce el precio o· 1a: 
contraprestación definitiva, ya que depende de que \DI tercero fija el valor de la operación al 
momento de estar tenninada la vivienda, eete tercero podrá ser fovi, UD banco, iostibrto de 
vivienda, etc., En cambio hay otras cuyo valor es conocido desde que aparece el prospecto 
de cliente. 

En resumen. la acwnulación del ingreso en la venta de una vivienda varia de acuerdo al tipo 
de mercado y de eietema crediticio que utilice el promotor ya que de alll depende la 
determinación del precio y el concepto de la primera entrega de dinero por parte del cliente, 
a esto hay que auesar que por resolución miscelánea publicada en el diario oficial del 7 de 
febrero de 1992 en el pimto no. 48-a ee eetable que "cuando no exieta precio o 
conetraprestación pactada y ee reciban anticipo•, loe contribuyentes podrán acumular 
únicamente el moolo de dicboe anticipos, debiendo acwnular la totalidad de ingreso hasta el 
momento en que ee pacte el precio o conlrsprestación de que ee trote''. 

Segundo. Existen promotores que primero venden la tierra y posterionnente conetruyen la 
vivienda que lee contrata UD grupo organizado o un cliente en forma individual, la venta del 
terreno ee acumulable para efectos de ISR eegún el punto primero precedente y la 
acumulación de los ingreeos por corurtrucción deberán ajustaree a lo dispueeto en el ert. 16-a 
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de la ley del !SR· y que establece que loe ingresos provenientes de obra inmueble se 
acwnulenin. · 

a) eri In fecha en que las,estimaciories por obra ejecutada sean autorizadns o aprobe.das 
paraque¡irocedasúcobro: .. ·.•, .· , - ·> ··· .. - ;; 
B)en los casos qué' no haya obligación de presentar estimaciones_ o. la periodicidad de _estas 
sen superior a 3 nieses, ee considera acumulable el avance de obra trimestral; 'iin • este · caso 
se considera también ingreso, cualquier pego recibido en efectivo, bieÍlee o· séryicioo, ya sea 
por concepto de anticipo, depósitos o garantlas del cumplimiento de cualquier obligación, 
entre otros. · · · · · 

Tercero. En el diario oficial de In federación de fecha 31 de marzo de 1992'ee publiéo I~ 
siguiente disposición que indica que los contribuyentes que se dediquen' á' la fabricáéiÓn de 
bienes de activo de largo proceso de fabricación, podrán acumular los ingreeóe prnveniéntee · 
de loe contralos de suministro de dichos bienes en la fecha en que los perciberi. en efectivo o 
cuando las estimaciones sean autorizadas o aprobe.das para que proceda su· cobro o·. se 
efectúen entregas parciales pactadas en el contrato, siempre que en este ultimo caeo no sé 
realicen estimaciones de avance, lo que OCWTil primero. 

3. ASPECTOS F1SCALES ESPECÍFICOS DE LA PROMOCIÓN. 

a)el costo de los terrenos tiene un ajuste para efectos fiscales que va desde el mee en que se 
renlizo la adquisición hasta el mee inmedieto anterior a aquel en que e realice la enajenación 
Sin embargo, las personas que se dediquen a realizar desarrollos inmobiliarios, 
fraccionadores de lotes y prestadores de servicios pueden optar por deducir las erogaciones 
y la proporción de In depreciación por estas operaciones, en loe ejercicios en que obtengan 
los ingresos, en la proporción que representen los ingresos percibidos en el ejercicio, 
respecto del total de loe mismos, lo anterior también será aplicable a loe contribuyentes que 
celebren contraloe de obra inmueble, loe cuales, como ya se comento, tendrán la obligación 
de acumular el total de loe ingresos del contralo, pudiendo estimar el monto de las 
erogaciones en las que incurrirán en ejercicios futuros. Para loe caeos en que varlen los 
elementos para formular la estimación, el contribuyente deberá modificar en el ejercicio en 
que se presente la variación, el monto de las erogaciones estimadas y deducidas en 
ejercicios anteriores, si la modificación da como resultado que las erogaciones estimrulas 
que fueron deducidas en ejercicios anteriores exceden 10% a las reales, se cousaran 
recargos sobre la diferencia, a partir del dla en que se presento la o las declaraciones del 
ejercicio en que se dedujeron las erogaciones estimadas; para la determinación de la 
diferencia comentada anteriormente se actualizanm en cada uno de los ejercicios, el valor de 
adquisición de los terrenos, las erogaciones, los ingresos y deducciones estimadas, por el 
periodo comprendido desde el mee en que se adquirieron o estimaron según sea el caso, 
hasta el sexto mee del ejercicio en que se terminen de acumular loe 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 mismo 
avalúo comercinl, dependiendo de quien sea el vendedor, el costo del predio puede ser muy 



diferente y esto se debe básicamente al i~puesto sobre la ~enta Dicho en olrnll palabras, en 
la ley del ISR 

Existen básicameiite ·c.¡,,¡,.o alternativas de tratnmiento a vendedores de predios. 
' . ··::.,;, _, 

a) las perso¿~ morales y flsicas que desarrollan actividades empresariales acumulan los 
ingreso correspondientes a loe demás que tienen y pagnn su impuesto confonné la ley. 

b) las personas fleicas que enajenen la casa habitación que hubieren habitado durante los doe 
últimos alloe anteriores a la fecha de eu enajenación, están exentas del P"8º · del ISR, el 
impacto de esta medida refuerza. por un lado el papel de la casa habitación como una 
inversión patrimonial, ya que la peniana flsica recibirá integro el producto de la venta de .su 
casa habitación, pudiendo recibir el beneficio total de la capitalización que obtenga de esta 
Por otro lado, al reducinie la carga fiscal tnnto por ISR como por ISA!, liará que . estos 
costos prácticamente no los resienta el promotor que llegue a adquirir alguno de los 
inmuebles de referencia y coasecuentemente, no se retlejen en el precio de venta de las 
viviendas que ee desarrollen, beneficiándose directamente loe adquirentes finales. 

c) congruenlemente con las reformas el art. 27 constitucional, a partir de 1992 quedrui 
expresamente exentos del ISR, los ingresos que obtengan las penianas flsicas. por la 
enajenación de derechos parcelarios de ejidatarioe, siempre y cuando ee trate de .la primera·· 
transmisión de la parcela que coITesponda, y ee realice en loe ténninoe de la legislación de 
la materia 

d) por otro lado, las personas fleicae que hayan adquirido inmuebles antes del lo. dé enero 
de 1973, al enajenarlos gravaran la diferencia entre el precio de venta y el costo 
comprobado actualizado, ein que este último eea inferior al 10% del precio de venta, hasta 
1990 ee podía considerar como costo actualizado el 50% del precio de venta 

Generalmente el propietario de un predio al pensar en vender lo, hace cuentas sobre el 
importe neto que le va a quedar una vez descontados loe impuestos y obviamente en loe 
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 
ocasiooaodo una menor oferta de vivienda barata para la población. Cabe mencionar que 
dentro de las refonnae para 1992 y dentro del capitulo de deducciones en enajenación de 
bienes de personas fieicae, se permite la deducción actualizada de loe pagos efectuados con 
motivo del avalúo de loe bienes inmuebles. 

e) otro impuesto a cargo del comprador que incide directamente en el costo de adquisición 
de un inmueble y que juega tanto para efectos de compra de una propiedad como al momento 
de venta, ee el ISAI (Impuesto Sobre Adquisición de un Inmueble) que fue reformado en 
1991 marcando una tasa del 6% para 1992, 4% para 1993 y 2% para 1994; dicha reforma 
mencionaba. también que en ningún caso se harlan pagos mayores de dicho impuesto a los 
que se haclan en 1990, al respecto hay que recordar que algunos estados tenían niveles bajos 
de ISAI y aunque se disminuyo la tasa, se disminuyo también la base exenta lo cual podía 
propiciar efectos contrnrioe a loe del espíritu de la reforma Para 1992 mediante la adición 
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de un segundo párrafo al erticulo primero de la ley, se precisa que la base de este impuesto 
podrá detenninarse, disminuyéndose al valor de venta del inmueble el valor de la ultima 
adquisición si ello ocwTió dentro de los tres atlos anteriores a la compra por la que se 
calcula el impuesto. Cabe recordar que este impuesto lo cobran directamente cada WIO de 
los municipios o el DDF según el caso y que se derivan de una legislación local, sin 
embargo, todos loe estados y el D.F. Se encuentran adheridas al sistema nacional de 
coordinación fiscal; independientemente el FOVI ha finnado convenios de apoyo a la 
actividad generadora de vivienda de bajo precio con diversos gobiernos estalales donde 
entre otras cosas se contempla por parte de los estados W1a reducción a los impuestos y 
derechos, los cambios en este sentido ya se están dando. Al bajar el impuesto, se reduce el 
desembolso que el adquiriente debe hacer al comprar lUI inmueble, lo cual hace que estos 
sean mas accesibles. La reducción del ISA! tendrá mayor impacto en las operaciones de 
crédito, en donde dicho impuesto tiene lUI mayor peso especifico en el desembolso inicial 
que hace el adquirente, e 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 loe dos últimos aftos, no causara !SR y el ISAI correspondiente 
seria el 2% entre el diferencial del precio de venta y el precio que sirvió como base de pego 
del impuesto al efectuar la compra Todo esto reduce, para personas fleicas, las barreraB 
impeditivas en la compra-venta de inmuebles y deberá traer como resultado una mayor 
movilidad en el mercado de vivienda. Las personas fleicas podrán hacerse de Wla vivienda 
que satisfaga sus necesidades y capacidad de pago del momento, para en un corto plazo 
venderla y en base del ahorro palrimonial que ya existe en esta, adquirir tiempo después una 
mejor que se adecue a su nueva realidad. Loe promotores de vivienda estamos exentos de 
NA 

ADMlNISTRACIÓN. 

Yo veo que para iniciar Wla promoción nos debemos de fijar en dos grandes puntos, que 
debemos de controlar con muchieimo rigor. 
Uno es el tiempo, loe tiempos y, el segundo, es la tesorerle. 
La diferencia entre administrar Wla conslructora o una promotora radica en el cuidado de 
ciertos pW1tos, analicemos el factor tiempo. 
Podemos tener una grsn promoción con una gran planeación, compramos el terreno muy 
barato; obtuvimos las licencias muy baratas, sin dar mordida; seguimos el mejor proceso 
constructivo; vendimos o conlralamos al mejor equipo de ventas y vendimos muy bien sin 
embargo, si nos tardamos en tiempo ·esto os el caso de Wla promoción real·, nos puede pl!Ílar 
que ya vendida, en buen proceso de construcción, habiendo optimado todos y cada uno de loe 
procesos, nos tardamos en individualizar los créditos o en terminar en un lapso dé tan solo 
cuatro meses, y podemos perder toda la utilidad. Toda la utilidad puede ser perdida,.por·lo 
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 tiempo~ 
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. 
actividades. Esta es mucho mas llícil do visualizar, sobre todo para la persona que no es 
experta: que va primero, hacia donde nos dirigimos, etc. Esto también se debe de reflejár en 
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Wl plan maestro. Tenemos que ver y saber, entes de empezar, todos los p11Bos que vamos a 
seguir. Es muy importante numerar cada actividad y que nombremos un responsable. 
El plllll maestro debe indicar el uso del suelo, el responsable es el departamento de 
tramitación; debe estar involucrado et departamento de disefto, porque va a diseftar lo que 
va a haber ahí. 

Un plllll maestro puede separarse en siete grandes rubros: 
l. Son los preliminares de una promoción, donde se ven las factibilidades. 
2. Es la parte de licencias y lrnmites iniciales. 
3. Son los requisitos bancarios: la integración del expediente todos los papeles que hay que 
llenar para juntar el expediente, la aprobación técnica del banco, la integinCión' del 
expediente ante el notario y la firma del crédito puente. 
4. El anteproyecto, el proyecto del banco, el proyecto ejecutivo. 
S. Parte de la construcción, con volúmenes, análisis de precios, plenos de obra; programas, y 
el avance de la obra. _ ·:: _ 
6. Lo referente a publicidad y ventas: toda la estrategia publicitaria; el departamento 
muestra, cuando se va a hacer y como se va a hacer y como se va a decorar; las ventás en si, 
que precios y programas, sus reportes semllllales, las carteras de clientes, los expedientes de 
los clientes. 
7. La terminación: la licencia y tramites finales, que son el aviso de terminación, la entrega 
flsica de las casas, la corrección de detalles, la asamblea de condominios ·hay que 
organizarlos antes de irnos· y, por ultimo, el cierre contable de )a' promoción y las 
conclusiones finales que debemos de redactar, para que nos sirven_de retroalimenta.cion en 
futuros proyectos. ·· 

Un negocio de promoción es un negocio a muy corto plazo, tiene la ~~ntaja de que nos 
devuelve toda la liquidez, y podemos escoger cambiar la colonia, cambiar de. mércado, pero 
mmca podemos fallarle al mercado, entonces, tenemos que cuidar los tiempos. . 
El segundo p1D1to que tenemos que cuidar es el dinero, porque son negocios de utilidades 
mnrginales. Vemos que en cualquier promoción inmobiliaria hay cuatro tipos de capitales. 
Este seria el capital propio, siempre tenemos que arrancar con algo de capital propio,' por -
mas que busquemos lD1 terreno en aportación. 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 IDla promoción y es al que mas debemos apoyar. 

Posteriormente, tenemos que usar el dinero mas barato. El dinero mas barnto es el que 
proviene de loe enganches, porque no pegamos lasa, no pegamos nada por el, entonces, 
vamos metiendo los enganches. Posteriormente hay que tomnr el dinero de las ventas. En 
este cWio, vimos que vendimos toda nuestra promoción en cunlro meses -esto si ha sido 
factible hacerlo. Si le atinamos al mercado que es la principal preocupación de lD1 

promotor, si podemos lograrlo, y esto quiere decir que vamos por lD1 buen camino. 

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 barnto, es lD1 dinero que el cliente yá le piiga 
al banco y el banco me pega a mi. Es Wl dinero que no nos cuesta En la medida en que yo 
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pudiera adelantar mis. euetihlcionee y tener mBB rápido el dinero de loe enganches, significa 
que mi negocio será mucho mas rentable, mm que sobre ventas me de la misma participación. 
Con boee en eso, tenemos que tener mecanismos de control del dinero. Ea importanUsimo 
obeervur que en la medida en que hayamos pre-planeado en la mejor forma el negocio, 
tendremos menos acciones correctivoe que tomar. 

\ 

Una promodón que nace mal es muy dificil arreglarla y, muchas veces ea moa fácil que 
aceptemos la derrota y perdamoe lo menos posible, que tratar de salvar un negocio 
inmobiliario mal hecho. Ea muy importante que cuidemos estos dos factores: tiempo y 
dinero, ·este es un negocio de inversionistas, no de profesionietas; y tenemos que cuidar que 
sea un buen negocio, cada allo, en cada terreno. Realmente vemos que el gran esfuerzo no 
debe s·er en la adminielración del control, sino en la planeación. Ah! es en donde se va a dar 
el éxito o el fracaso. 

1.4. PERFIL DEL PROMOTOR. 

QUÉ ES UN PROMOTOR INMOBILIARIO? 

Ea un empresario con una visión mBB amplia de negocios que el constructor. La construcción 
ea tan solo un eslabón de una cadena de actividades que agregan valor al bien final. Este 
producto consiste en una promoción inmobiliaria integral, bieo proyectada, que cumple 
especificaciones, que esta terminada, "municipalizada'' y entregada, escriturada y habitada 
por loe adquirientes. El promotor inmobiliario, interviene por lo tanto, en todo el ciclo; 
participa en todos loe eslabonamientos: 

-efectúa o eubcontrata la prospección e terrenos, examina su situación jurldica, topográfica, 
precio, etc. 
-efectúa loe análisis de prefactibilidad económica pera analizar el alractivo de dichos 
terrenos en función de promociones inmobiliarios hipotéticas. 
-lleva a cebo las negociacionee y cierre de las compras de terrenoe. 
-dieena y desarrolla los proyectos, o subcontala por su cuenta y riesgo estas actividades. 
·tramita y obtiene las múltiples licencias requeridas. 
-negocia, obtiene y gurantiza los créditos puente pera financiar la cooelrucción. 
-construye el mismo o aubcontrata la obra. 
-cumple con los requieitos para la entrega de las obras de infraeetruchlra al municipio y 
promueve la recepción y "municipalización" de loa conjuntos. 
·promueve la disponibilidad de financiamiento hipotecario para los adquirientes, ya sea de 
loe organismos de vivienda o ante la banca comercial. 
-obtiene la eacrituración de las viviendae y, cumplidas las formalidades, las entrega a sus 
duenos. (para la integración del manual correspondiente, en el caso de mieatro grupo de 
empresas, identificamos mas de 1,500 pasos). · 

Bajo esta modalidad, en la que ee tiene una participación directa en todos• 1~e ·~slebonee de 
la cadena, también se sufre; también hay insomnios; pero la diferencia es. que ·uno puede 
influir directamente en todo el ciclo. Uno es el duefto del negocio. Lo bueno y lo malo 
depende de uno. Y no habría que sorprenderse del hecho, muy frecuente, de que los cae.as 
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que se producen bajo este tipo de promociones resulten mas barlllas que las producidas bajo 
el esquema. instiblcional. Esto se debe funda.mentalmente a. que los incentivos pa.ra ser 
eficientes están ahl, porque no hay nadie que autorice prorrogas o aumentos. 
Las prorrogas y oe aumento• afectan la rentabilidad intrínseca del proyecto y el eistema 
operación del promotor esta diseflado para evitar estas variaciones en costo y tiempo -a toda 
clase-. De esta forma las economías (reepetando especificacionee) se premian. Hacer las 
cosas mas barato o mas rápido es bueno en ei miemo, porque mejora el desempeflo del 
proyecto al permitir mayoree mérgenee y recuperar la invereión mas rápido. El conStunidor 
gana, el banco gana y el promotor gana, porque la eficiencia se refleja en utilidades. En 
otras palabras es un esquema de ganadores, situación que coadyuva a la solución del 
problema social de la vivienda en nuestro pnls. 

FACTORES CRÍTICOS DEL NEGOCIO DE LA PROMOCIÓN INMOBILIARIA 

l. Como resulta evidente, la promoción inmobiliaria constituye un ciclo mas largo, 
porque de cabo a rabo trsnscurre mayor tiempo que el que transcurre en el eslabón de la 
construcción. Para ello, un factor imprescindible es el de contar con mas capital de tra!?ajo. 
Mas aun si la promoción involucra la adquisición de un terreno. 

2. Para concebir una promoción se parte necesarinmente de una necesidad de mercado. 
Ante la lllll8llitud de la brecha cuantitativa entre las necesidades de vivienda y el ribno al que 
se construyen estas, frecuentemente se olvida que las necesidades individuales de habitación 
digna y de servicios urbanos son también cualitativas y que son parte importante de la razón 
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 éngulo cualitativo, se venden mejor, se aprecian mejor por 
los bancos y redunden en mayores beneficios económicos para todos, incluyendo al 
promotor. Ello implica que detectar mejor los requerimientos del mercado y resolverlos 
mediante mejores productos, es un factor de competitividad que diferencia a los buenos 
promotores de loe mediocres. 

4. Constituye un "lugar común" 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 divereidad do las destrezas que se requiere incorporar al seno de una promotora de 
vivienda, de cara a la participación directa que se tiene en todos loe eslabones que describí 
anteriormente. Para enfrentar el reto es necesario capacitarnos para entenderla, conocerla y 
dominarla. 

-la necesidad de que se produzca un cambio radical de actib!des del personal, 
especialmente de quienes se habib!aron a trabajar directamente con loe organismos oficiales 
de vivienda, que se habibJaron, por ejemplo, a vivir en el m1U1do de las prorrogas, loe 
incrementos, etc., Conductas que si no se modifican radicalmente afectaran la productividad 
y eficiencia que son criticas bajo la nueva modalidad de operación. 
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5. La estructura de organización de wi promotor de vivienda difiere radicalmente de In de 
una constructora tradicional. Les resultara obvio -e. estas alturas- que intervenir en todos los 
eslabones del sistema de negocios impone la necesidad de disponer de fimciones adicionales 
en cuestiones tales como le. gestorie, búsqueda de terrenos, comercialización de Wlidades, 
financiamiento, etc., 

También es critico reconocer que no todas estas fimciones deberán ser realizadas 
interne.mente, ya que muchas son susceptibles de subcontralaree fuera de la promotora, 
incluyendo -de forma destace.da- las de la construcción misma. 

·FINANZAS. 
-ASPECTOS LEGALES. 
·ASPECTOS FISCALES. 

ADMINISTRACIÓN. 

-ASPECTOS ADMlNISTRATIVOS (ADMVOS.) 

FINANZAS. 

Las finanzas son la piedra angular en la promoción de vivienda. Este renglón es swnamente 
importante en este negocio. Es mas, no eolamente en este, sino en todos. En primera 
inetancie. debemos de tener presente que vamoe e. realizar wia inversión de dinero, por lo 
tanto, vamoe e. convertimos en invereionistas, e.el que debemos. utilizar todas las 
herramientas que nos permitan evaluar le. rentabilidad de nuestra inversión y compararla con 
algo. 

Se entiende por rentabilidad a le.s utilidades que vemoe 9. obt.ener por haber metido nuestro 
dinero en un negocio, tomando en consideración el tiempo en ''el que obtendremos estas 
utilidadee, el Ira.bajo que estamos llevando a cabo pe.re. que se den y el riesgo que eetamoe 
corriendo con nuestra inversión, es decir, tenemos que hacer uná ".~valuación de tm proyecto 
de inversión". "".,--::- · 

Eetudios de mayor importancia en el negocio de le.promoci6n;~~:vivi~da:·1afüctibilide.d. 
financiera del negocio y el flujo de caja del mismo; la primera es un elemérito báiiico .. que nos 
permite tomar le. decisión de dejar nuestro dinero en el banco .o itivertirlo 'en 'el 'negocio; y la 
segunda es de sume. importancia. para el control y toma .de decisimié(dllrarité ,el desarrollo 
del negocio, y consiste en WIH. serie de sumas y restrui;;taiito de los· irigiesos como' dé. los 
egresos, durante todo el tiempo que dure nuestra promoción.',º,; c. · ;c~c" 

Quiero manifeete.r wia opinión que tengo sobre el neg~~l~ d~Ie. promoció~de vivienda! si el 
negocio no se da en el papel, en la realidad se dará mucho ~enos. · 

El flujo de caja puede ser tan analltico -sencillo o 118fUP~O- como sea el criterio de le. 
persone. que lo esta realizando. 
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PERFIL DEL PROMOTOR. 
CÓDIGO DE ÉTICA DEL PROMOTOR. 

INTRODUCCIÓN 

Es necesario reconocer que la ética, en ·BU concepto mas puro, no debe ser objeto de una· 
reglamentación: .. La necesidad de tener un código nace de la aplicación de. las normas 
generales de conducta a la practica diaria· Puesto qúe todos loe actos humanos son regidos 
por la éticÍI, también las reglas escritas deben ser de aplicación general. 

Un código de ética profesional no solo sirve de gula a la acción moral, sino qúe tllmbiéo · 
mediante el la profesión declara BU intención de cumplir con la sociedad, de servirla con 
lealtad y diligencia y de respetarse a si misma · 

Con objeto de ofrecer mayores gnrantlas de solvencia moral y establecer normas·· de 
actuación profesional, se expide el presente código. Aplicable directamente . a· 1oe 
promotores de vivienda, se estima que estos postulados representan la esenéia de las 
intenciones de la actividad generadora de vivienda para vivir y actuar dentro de lií élicá y se 
han agupndo en seis rubros fimdomentales. · · " · · 

L La definición del alcance del propio código. 
II. Nonnae que coofonnen la responsabilidad del promotor ante la comunidad·. , 
III.las nonnas que amparen las relaciones con los organismos financieros. 
IV. Las nonnae que amparan las relaciones con las autoridades. 
V. La responsabilidad hacia la propia profesión. 

VL Honor y justicia 

Este código rige la conducta del promotor para con la soCiedad, asl como ante las 
autoridades. 

POSTIJLADOS 

CAPITULOL 
ALCANCE DEL CÓDIGO 
Aplicación universal del código. Este código de ética profesional es aplicable .ª todo 
promotor industrial de vivienda, por el hecho de serlo. 

CAPITULOII. 
RESPONSABILIDAD DEL PROMOTOR ANTE LA COMUNIDAD. 
Ya que la vivienda de por si es un setisfactor básico, se espera que todo promotor realice un 
trabajo profesional y sin vicios ocultos de mala fe y por lo mismo implica una 
responsabilidad sobre BU trabajo y una buena calidad. 
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CAPITULOJil. 
RELACIONES CON LOS ORGANISMOS FINANCIEROS. 

La vivienda, en su mayor parte se gene1·a y se adquiere median~e un préstamo hlpotecario. 
La responsabilidad y el c·umplimiento de las disposición establecidas por loe acreditantee 
son obligru:ionesdel P.rom~tor: · · · · 

. La vi~ienda e~tare~Í~¡i~~·.íj~~li1J1eyes y reglamentos:Ía ~artÍ~Ípación proactiva del 
promotor en la continúa modernización y efiéientización de éstas; asl como el respetarlas es 
suresponsabilicln,d ·; - . , . . . . . 

CAPITULO V. ··. 
RESPONSABll.JDAD HACIA LA PROFESIÓN . 

. .. :._ ;:-·,: --.-,. . ----:_· 

Respeto a los colegas y a la actividad: -todopromoÍo~ cui~'9ue relacicines con mis 
colaboradores, con sus colegas y con las illStitlicioneii que los a8fúpan; bus-caiido que nunca 
se menoscabe la dignidad de la actividad generadora de .vivienda, sino· que· . se enaltezca, 
actunndo con esplritu de grupo. · 

NORMAS GENERALES. 

CAPITULOl 
ALCANCE DEL CÓDIGO. 

Articulo 1.01 .. 
Loa promotores de vivienda tienen la Ineludible obligación de regir eÚ conducta de acuerdo 
a IBB reglas contenidas en este código, las cuales debei-án · co0sidérarse. mlni.mBB ·pues se 
reconoce la existencia de otras normBB de carácter legal y mo·ral cuyci esplritu érnplia el de 
las presentes. '· · 

Articulo 1.02 ' 
Este código rige la conducta del promotor de vivienda en sus relaciones con la sociedad en 
general, con quien financia sus viviendBB, con las autoridades y sus compaileros de profesión 
y le será aplicable cualquiera que sea la forma que revista sti actividad y la modalidad en la 
que participe. 

Articulo 1.03 
Los promotores de vivienda que además ejerzan otra profesión deberán acatar estas reglas 
de conducta independientemente de las que eedale la otra profesión para sus miembros. 
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Articulo 1.05 
Erpromotor de vivienda no deberá utilizar SUB conocimiento e profeeionalee en tareae que no 
cwnplan con la moral. 

Articulo 1.06 · - . - · - -
Todo proinotór, por el hecho de serlo, deberá contar _con la capÍICidnd técnica, la experiencia 
y la solvenchúnoral y económica, _necesaria que su activ_idnd _impUca.' - -

CAPITULOU. . . • . · -- _ -. -·· _ • _ -- .- : i < < 
RESPONSABilJDAD DEL PR_OMOTOR Ai--\;rn LA CO_MUNIDAD .• 

r.-·, 

Articulo2.0L -: -•,-._ .•. ,.- ... _. - .·: 
Promotor de _vivienda no deberá desarrollar proyectos p.:ra loe que no eete ce¡iacitado. 

Artlculo 2.02 ; / : ; '. - :\ > ' ( O: _ .. -. _ - . .-.··--- , -
Todo promotor deberá eecri~O,: y entregar I~ vivienda ~ su comprador libre de todo 
gravameno c~ntingen~ia., - · __ · · -

Articulo2:0l,;>.:-;•.c·:-.'-----:-c:.,_• _____ ,~, :_.;>_:--~ __ . : 
Todo promotor deberá en la medjda-de su proyecto; realiz.ar lae obrae que restablezcan y/o 
mejoren el equilibrio"ecológico;" - : - . - -. . - . ---. 

Articiilo2:~ , ' ' t :e -·• < ... _ - -· .-
Cualquier pUbli~idad o ¡ir~m~ciÓ~ déberá siempre >eeinr • apegada .: la verdad, con 
información clara y eeria. --. 

Articulo2.05 ,: ____ • : -- - ·_: -•_. _ -
Ee responeabilidad del promotor entreger:_a los_ adquirientes de vivienda p_or escrito, In 
información necesaria p!ll'll conocer lae ganintitis" córres¡iondientes y: la mlinera de hacerlae 
valer. · · - - · · ,_-:, ·· -

Articulo 2.06 , :•. , ••. _ .. :- :; •-.--: , ,_ -__ -__ . _ 
Loe promotores de vivienda industrial inetruirán a SUB adquiriente~ sobre los a.epectos que le 
permitan coneerver y mantener de mejor mWÍera su Vivienda.•• - · · -- · 

·-.,,:.;· !.,··,' ''·. '·•'' 

Articulo 2.07 
Todo promotor deberá entregar a SUB clientes copiBJi _de penÍiisos,' licenciae y pegos por su 
cuenta hecboe por el promotor smpllnl'!~~-~_vi":~enda. - - ·-

Articulo 2.08 ---_, : ,H \ - ) / __ 
Ee obligación del promotor rechazar trabajos cuando por la especialización de, los mismos, 
no cwnplan con las normae técnicae y ponga en rieego IS: integridiid flsicii. de quien ocupara. 
dicha edificación. - · · · - -
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Articulo 2.09 . . 
Es responsabilidad del promotor realizar un trabajo profesional de Ílltn calidad en tie.rm apta 
y sin vicios ocultos o mala fe en la construcción o en el proceso generado de las viyiendaa. 

Articul~ 2.10 . . .. : ... : / ·. : :. . . .;: : . . . . 
Es obhgación del promotor trasladar. a sus clientes 'en forma tranep~ente loe beneficios 
derivados de-la dearegulái:ión y de'sgraviicion de la viviendii, sobre todo en los derechos e 
impuestos que forman parte de loe 'gastos dé escrituraéión. ' 

Articulo 2 11 . . < < > •' ' · }</: ¡ ; 
El promoÍor informará. de monera: clara d;,;.tro de; BU comerci;¡¡izacióti• acerca-de: las 
especificaciones y acebedoé d(la':vivienclR. autorizaciones ·asi como tíunbién de las 
condiciones y caracterfsticaa ·del crédito al _adquireOte .. 

Articulo 2.12 . . . . 
Presentar documentación ·ciare, responsBble y fidedigna a organismo• financieros, notario•, 
llllloridadee y demás Ílwol.ucradoé es reaponaabilidad del promotor. 

Articulo 2.13 . 
El· promotor podrá -asociarse con otroa colegas o incluaive con miembros de ·otras 
profesiones, as! como coil propietarios de predios, constructores, etc., A fin de estar en 
posibilidad de desarrollár mejores proyectos y hacerlos viable•. 

CAPITULOIII. 
RELACIONES CON LOS ORGANISMOS FINANCIEROS. 

Articulo 3.01 
El cwnplimiento de las disposicionea eatablecidas por loa acreditaDtes para el otorgamiento 
de créditos puente e individuales es responaebilidad del promotor.:·:-

Articulo 3.02 . . . . · -. 
CWwdo los expedientes necesarios pnra la investigación· dé· cr'éditos individuales, sean 
integrados por personal del promotor estos ;se barári conforme' a_ laá reglaé del propio 
organismo y con documentación proporcionado por los\ clientes, sin ·falsear datos ni 
documentación. 

Articulo 3.03 
El financiamiento es generalmente parte integrante de la vivienda y consecuentemente el 
promotor vera en el organismo financiero a un apoyo importante para la generación de 
vivienda y en consecuencia trabajara en comunión con este tomando todas las medidas 
necesarias que ain afectnr la promoción y al mercado eviten que el banco u organismo 
financiero salga afectado en SUB intereses. 
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CAPITULO IV. 
RELACIONES CON LAS AUTORIDADES. 

Articulo 4.01 . : ·. . . : , . . 
el promotor eerá honeeto y ético· en w relación con· hui autoridndee, a quienee exigirá el 
mismo trato directa o a _travée de l!l1 ás,ociación la cual en loe casos precedentes hará las 
de111U1ciae o geetionesneceiiáriwí en defeneá de sue aiiociadoe.' 

. . ::-; . ' - ··-·· ' ', . ' 

Articulo4.02:; .>· , .O .. : . : ;' ·. · • · • . •> . . , . 
Loe promotores a:lravee dé 'su ásociación y federación participaran proru:tivamente con las 
autoridadee 'en formíú ética .y·' gremfal para': éonjimtamé11te encontrar eolucione• a la 
problemáll,cade lá vivienda·: · · · · · ' 

Artic~lo 4.of > • • . : : .. • > ( · · 
Todo promotor deberá éon_tar siempre con permieoe. y licencias P.lll"l!. desarrollar vivienda. 

Articulo5.0l , . . •.·· : .• : : .: ". . . . . . 
Todo promotor deberá búecar la. dignificacion de la actividad en bese a la calidad de su 
producto y ni cuidado eecrupulo~o det'IJl;dio ambiente: :.< .. . . 

Articulo 5.02 
Loe promotores . se abete~drá!i d~ hacer: ~~metltarios ~~bre, otro: prom~tór ·,cuando dicho• 
comentarios perjudiquen sÍI reputación :o· el preetlgicí de. la profeeión en general. . 

···~~.:~_;· ¡/_}(.·. ·;/._:_)~' :,,: 

Articulo 5.03 ·' 
Todo promotor podri participar como ponente en eventos de vivi~1ld1i."eiempre y cuando 
estos sean dé' carácter gremial o institucional org3nizados pór alguna tmiversidad, aeociación 
no lucrativa.· ;.·> : .•• • .. 
Artlculo.5.08 . . .; : · : · :: , · .:. :; .•. : «<:• 
Las opiniones o consejos que haga el promotor a _la com"llidad autoridadee, org3ni8mos 
financieros o S:.eue colegas;. debel-á. darSe .. ba8ado en los conocimiéntoe' y. ~xperiencia 
profesional: ' · · · ' ' · · ' · · · • ··· · · "· · · 

;-:=-- -c'o--_-,--- --c:---"--:c-;-

Articulo.5.09 . · \ .,"•. :. .. ."• ·•··.. • . •.:• .: :•'•. >, ,. 
El promotor no deberá _ofrecer tiabajodirecta o indirectÍlmenié a empleados o eocios de 
otro• promotoree, si ~o e• con previo conocimiento de éStoé. : .. 



CAPITULO VI. 
HONOR Y JUSTICIA. 

Articulo 6.01 
cuando algún promotor acepte un puesto incompatible con el ejercicio independiente de la 
profesión, deberá retirarse de su activiwid profesional como tal. 

Articulo 6.02 
Promotor que viole este código se hani acreedor·. a lns eanciOnee que le·. impongá · la 
asociación afiliada a que pertenezca. 

Articulo6.03 ... .. , ,, ..... , , ..... 
Para la imposición de sanciones se tomara en cuenta la ·gravedad de ,la violación cometida, 
evaluando dicha gravedad de acuerdo con; la ,trÍlecendencia: que la faltR 'l<lnga para el 
prestigio y estabilidad de la jirofeeión del proínotcir de .'vivienda :y ,la ree¡ioneBbilidad que 
pueda corresponderle. '· · ,i"" · · · 

Articulo 6.04 ~. 11 L 'e'.·.·· .. ·. \~ / .. 
según la gravedad de la falta, la sanción podrá consistir en : 
a) amonestación privada.- · ._ -,-··-- -·~_-:::._<.;;;-' · 
b) amonestación publica. "\ ... 7 •' .· .. , ... ··. 
c) !lllllpenclón temporÍll de sus derechos comó eoc.lo: .,. 
d) expulsión. , :;:;< ,•,:, 
e) denuncia a las autoridádee leyell que rijan el 

ejercicio profee~o:,al. PRO~C~O~ DE LA iA~ ~~CO. 
PROGRAMAS DÉ vMENDA ÓUBERNAMEITTALES. 

El FONHAPO es el Fideico;.¡iso Fond~ ~lc'io~~;,J~ 'W,i~ion~~ P~pulares. El FONHAPO 
estudia su solicitud de endito; una vez qu(el 'eolicitante:cumple únii. serie de requisitos, se 
le concede el crédito. · ... :;; ~-· · ·,;·" 

Sale la licitación pÚblica c~n line~Í~nt¿~ d~fFONHAPO; pero .julen int~letÍe para el 
fallo es el grupo de beneficianoa'; ,loa 'cuales son lile. sujetos del Crédito; e U os 'falláu. :.Claro_ 
que hay lineamientos de FONHAPO, iii unii.'cotiZ8ciórivele 400miHoÓes ylab&Ja'viileJOO, 
eUos optan y tienen voz y voto'parii. decir: el crédito tú ·me lo tienes que dar.y se lo dan por 
400 millones. '"1.1: :~:: <'~ 

El techo financiero que tiene el'Fomwo, ea :~1 orden de los 400 mil mill~nes de pesos; o 
sea que es el monlo .. nulximo''que pue'de conceder, a la empr,eea que genero. h1 estimación, 
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porque para wi conjwito que este haciendo, puede estar wio que fue adjudicado para 
urbanización, otra para electrificación, otro pera la edificación. Entonces, cada wio de ellos 
generara su estimación. El FONHAPO desea emplear nuevas técnicas de construcción, en la 
Actualidad se trata de viviendas pequeditas, prácticamente son pies de casa 
Entonces ebl debe intervenir el ingenio de cada empresa que pueda hacer ofertas, al menor 
costo y con el menor tiempo estas acciones de vivienda 

FOVISSSTE. 

En 1990, tennino wi programa de vivienda financiada por Fovissste, en donde en los 
últimos atloe anteriores al 90 ejecutaba y conslrula el FOVISSSTE seis mil viviendas al afio 
aproximadamente. Estas se conetrulan por los canales tradicionales de contratación de obra 
publica, a base de una licitación publica, una convocatoria Se presenteban empresas con 
capacidad en ese tipo de obra: se concursaba y a la propuesta solvente y mas baja era a la 
que se le asignaba la vivienda 

Por el hecho de que solamente seis mil viviendas se podlnn construir bajo estos esquemas, y 
además, resultnban ser viviendas demasiado altas de precio. Porque inclulan una supervisión 
de tiempo completo; costosa por los tramites oficiales, la construcción en si, por medio de 
concurso y de obra publica, resultaba ser de alto precio para fovissete y lo limitnba en 
cuanto a su partida preeupuestal. FOVISSS1E se ha estructurado en cualro regiones del pals, 
con cuatro subdelegados que están a cargo de distintos estados para recibir a los grupos de 
autogeetion, como se llaman en FOVISSSTE. 

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

El segundo esquema, el que mas auge ha tenido fovissste en los últimos atice, ha sido a 
través do los grupos de twlogestion, que se refiere a que un grupo do trabajadores se reúnen, 
hacen su asociación civil, y ellos miamos empiezan a recibir propuestas por parte de 
empresas constructoras y promotores, desde el proyecto y desde el terreno. 

Las fases son, básicamente, una primera que tiene que ver con loe trabajadores y con la 
asociación civil ya conformada, donde hasta aqul el constructor -promotor no interviene, 
sino que ya interviene en la segunda fase, en donde la propuesta del conslructor es analizada 
por el fovissste, pero no conciliada, constructor -FOVISSSTE, sino constructor presentado a 
la asociación civil. Y es la asociación civil o grupo de B11togestion 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 do la comisión mixta para que los mecanismos e.ceben siendo ágiles 
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Y el negocio sea para wnbas partes. La intención es seguir haciendo vivienda, pero no 
raspando a los constructores, sino que esta abierto para recibir esas sugerencias. Y en la 
comisión misma lrebajwnos precisamente, en estudiar los mecanismos; ver que cosas 
podemos perfeccionar en ambos sentidos, en el sentido FOVISSSTE y en el sentido 
constructora. 

También hay que entender que In relación FOVISSSTE·CONSTRUCTORA, prácticamente 
ha terminado en cuanto a la contratación y supervisión de los trabajos. Anterionnente un 
constructor en FOVISSSTE tradicionalmente esperaba. en su escritorio una. convocatoria 'de 
periódico, se inscribfa y adelante, papa. fovissste me deba todos los documentos, lo c~tizaba. 
y son se acabo, si soy el mas barato pues que venga el, contrnto, y eso ern, en 'un lapso .de ·un 
mes. 

Ahora ha.y que salir a la calle, hay que .:.nna,. In promoción, hay qu; defender nuestros 
proyectos, ha.y que estar buscarido terrenos, aportai ideas, ser mucho inas' dinlllnicó en cuanto 
a la concepción de uná promoción como debe ser en el sentidó intégral no nada mBB limitarse 
a. cotizar y constnJjr y pe8ar tabiques. ·: :. , . ': ;, 5 · ; ~-
INSTITlITÓ DE SEÓURIDAD Y SERVICIOS SOCTALEs DELOS TRABAJADOREs 
DEL ESTADO. -, ,_,, 

FONDO DE LÁVrvmNDA . 

Fa.se 

2 

SUBDillECCIÓN DE CRÉDITO. 

FASES DEL PRO~D~AtioimsnoN. 
Actividad - Participantes 

Adquisión de terreno apto para vivienda. trabajadores 
Gestión do factibilidad do servicios y do trabajadores 
Construcción. 
Individualización del terreno 
Constitución de asociación civil 
Terreno 100% urbanizado 
Constitución de fideicomiso 
Preeeotación del programa a FOVISSSTE 

Análisis de la. propuesta 
Definición de limite de crédito 
Integración de expedientes 
Dictaminacion de expedieotes 
Constitución de comité técnico 

Convocatoria. a promotores para definición 
de proyecto 
asignación de proyecto (por unanimidad) 

trabajadores 
trabajadores 
asoc. Civil 
asoc. Civil 
nsoc. Civil 

FOVISSSTE 
FOVI·BANOBRAS 

ASOC. CIVIL 
FOVISSSTE 
FOVI·BANOBRAS 
INST.VIVIENDA 
Y ASOC. CIVIL 

comité técnico 
comité técnico 
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presentación de expediente técnico a 
BANOBRAS 
dictamen de expediente técnico 
aprobación del financiamiento 
escrituración de loe créditos 

deposito de recllt'llos en financiamiento 
determinación de acuerdos 
asignación formal de contratos de obra 
y supervisión 
pego de anticipo, ministraciones y SU· 

pervieión 
entrega-recepción de las viviendas 

promotor 
FOVI·BANOBRAS 
FOVI-BANOBRAS 
FOVI·BANOBRAS 
Y ASOC. CIVIL 
FOVI-BANOBRAS 
COMITÉ TÉCNICO 

-- -. . 

El 24 de febrero de 19.~2 se publicar~n e~ i'.~iarió oficiÍÍI las reformas a la ley del 
infonavit; modifican la· operación del:' instituto e en•. cuanto ; al •financiamiento para la 
construcción de vivienda; lrlloefonm!n~ol~ en ltt1 o,rgariillll10Jui11nciero y_nonnalivo. 

Loe concursos eenlri eeníejilntee a loé que renlizWí lW.:dependencias sujetas a la ley de la 
obra publica y se contratiira a precio alza'do ·o a precios unitárioe: L8B subastas se realizaran 
para la ejecución de desarrollos' de vivienda con fimmciarnienfo del instituto y se otorgaran a 
quien ofrezéa la mejor tasa p~r ese firumcii~ento:, · • .. ; t · · · · 

La comisión d~l infon~~lt de' estii. ~~ hi\eco~drí~o a"travéÍI de la dirección 
empresarial del inlltituto que en el regleritento dé lá léy se tengÍm en é:uenta lós siguientes 
aspectos: , _ ·¡ . T · ,, ... 
Terrenos: . Que se establezca un llÍecooi~'O c~n iós gobie~IOIÍ de los estados y municipios 
para cootBr con la reserva territorial nécesBria pera los desaí-rollos de vivienda' . 

" - - i ·• • . -~. - , . - - . ' . -. ' . . . - . \ - . - . . ' . 

Asignación. Defuili: q;¡ien, c~do y co.iio debe pres~~e la d~Diari~ d~ vivienda y la 
. fonna ~n _que s:~e~~~}a asigD1lll~~~,.~~1ns v_!v_iencl!ls· • -~ . · ~.J : = ~.": . 

Hipoteca&: Contem¡>'lar, la poaibiHdád: de ~egúndas' hipotecas ·que faciÍíten l~s éréditos en 
combinación con la banca. ,.. · · · ' 

- - . , 

Costos: Que para det~inar loe montos de loe crédito~ para. vivienda se consideren los 
valoree y costos reales de todos loe fact~ree que intervienén en la vivienda, 
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Lo principal es que con el nuevo reglamento se deberán desarrollarmas y mejores viviendas 
al alcance de loa derecbohabientes del JNFONA VIT. . .. 

PROCJRAMÁ ESPECIAL p ARA EL FOMÉNTO y DESREOVLACIÓN 
.·. DELAVIVIENDA: 

Contenido: 

Introducción 

L Marco económico 
n. Situadón de la. vivienda. 
Ill. Estrategiá. 

1993-1994 

L Desregtilaeióo y disminución de costos indirectos de la vivienda. 
2. Ampliaeión y mejoramiento de los servicios financieros . 
3; Incremento· de la. oferta de suelo para vivienda. 
4. Mejor&miento de la. producción y distribución de insumos para vivienda. 
S. Atención equilibrada a la.s necesidades de vivienda. rural y urbana 
6. Fa.cilitación de loe esquemns de comercializa.ción de 111 vivienda. 
7. ADlplia.ción de la. oferta de vivienda para arrendamiento. 

V. Considera.ciones finales. 

Anexo a: 
Acuerdo de coordioa.ción pe.re. el fomento de la. vivienda 

Anexo b: 
Convenio de concertación pe.re. agilizar loe lramitee de pr~<Wcción y titula.ción dé vivienda 

Anexo c: . ·· .• · .· C i F \.. . · '; •; ·.•• 
BllBee de colahorÍlcicÍn pera el eStudio, difuSiÓn, promoción y fomento de a.cciones en 
materia. de vivienda · · · · ·· 

INTRODUCCIÓN. 
, -. - : _- , ..• ". ~.; :e--:·· .· -... ,- - - -

La. politice social del presidente Carlos Salinas de Oortilli tuvo como objetivo fundruDental 
elevar el nivel de bienestar de 111 pobla.ción. Destruía. entre sus propósitos realizai cambios 
estructurales encamina.dos a. lograr una distribución· del ingreso ma.s ·arÍnónicB,. pe.re. a.si 
reducir deeigualda.dee y mejorar la. calidad de vida. 
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El Plan Nacional de Desarrollo 1989·1994 y el Programa Nacional de Vivienda 1990·1994 
definieron la polftica habitacional del estado. Orientándose al perfeccionamiento de las 
estruclllras de ta sociedad para fhcilitar el acceso de le. población a una vivienda digna y 
decorosa; derecho constitucional que establece el art. 4. • . · ·. · . . 
De nuestra carta magna La vivienda es lUl factor fimdamental para el _bienestar integral del 
pe.Is por ser el asiento del núcleo básico del desarrollo social: _.la familiá. . Por una parte, 
contribuye a la mejor distribución de la riqueza, al consolidar el patrimonio fumiliar, y, por 
otra, como motor del crecimiento, estimula en todo el territorio la actividó.d productiva de un 
numero importante de ramas industriales, a le. vez que funge como uno de loe principales 
98enles del ordenamiento territorial. · · · 

En el ámbito institucional, los organismos de vivienda. de cobertura nacional ·iniciaron Is. 
modernización y adecuación e. las nuevas condiciones ·dele. economla nacional. Asl el 
INFONAVIT y el FOVI mejoraron las condiciones • .-de. los;créditos '.que otorgan, el 
INFONA VIT, además, imprimió mayor trnneparenciá a los mecanismos dé otorgárniento de 
crédito e. SUB derechohabientés. · 

En el e.epecto normati~o. se iniciaron yaa.icf one~ p~~ 1: Bil~~~Blliónd/ias ley~s federal de 
vivienda., general de asentamientos humnnos y general de bienes nacionales . 

. :..;: ,-

L Marco económico. 

La condición macroeconomice. de cualquier paJs incidé sobre elde¡arrollo de su.mercado· 
habitaciooal. En recientes a11os, la economla mexicana ha ·mostrado una evóluéión favorable 
como reÍlultado del control de le. inflación, el snneaníiento de; lrui finflnzall; publicO., le. 
renegociacion de Is. deuda. externa; le. apertura comercial f ladesregulaí:ión económica . Ello 
se mnnifestó en mayor disponibilidad de recursos para créditos hipotecarios porps.rte de los 
organismos financieros públicos y privados, menores tases de interés :Y.: plazos ; de 
s.mortizs.ción que llegan incluso hoste. JO 111!00. · 

La industria de la construcción deeempefls. un papel importante en la economla: contribuyo 
con mas del 5% del PIB; genero cerca del 10% del empleo nacional y represento el 3% de 
los renwneraciones salariales. 

El tratado de libre comercio precise. la armonización gradual de los patrones y normas 
utilizados por México y SUB dos socios comerciales del norte. Por ello, es necesario avanzar 
en el establecimiento de los patrones que garanticen Is. calidad de los inswnos nacionales y 
de aquellos proveniente• del exterior. Asl se podrá evitar In competencia desleal derive.da 
de le. importancia de maleriales inapropiados o de saldos defecbJosos. Adicionalmente, le. 
oportunidad de atraer inversión ex1ranjera y captar financiamiento externo awnento la oferta 
habitacional, como complemento a la inversión domestica El proceso de globalizs.cióo 
económica abrió e.nevas oportunidades de coinversión en el sector. 

II. Situación de la vivienda 
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En 1993, de acuerdo a estimaciones realizadas con base en el XI censo general de población 
y vivienda, el pala contó con 85.2 millones de habitantes y un inventario hobitacionnl de 17.7 
millones; ladensidaddomicilieriapromedio en 1990 fue de 5.0 ocupantes por vivienda y el 
Indice de hacinemiento de 1.5 habitantes Por cuarto, mientras que el 65.5% del inventario 
total de las viviendas cuenta con 3 o mas hobitaciones. 
Asf se estimo, de acuerdo al censo mencionado, que en 1990 l. 7 millones de viviendas 
10.5% del inventario habitacionnl presentaban problemas de hacinamiento. Es decir, se 
encontraban ocupadas por mas de un hogar o requerlan adecuadamente a la familia Los 
esfuerzos de los últimos veinte etlos en la satisfacción de servicios básicos deben también 
redoblarse, dado que estos servicios se encuentran estrechamente relacionados con la 
vivienda y constituyen un elemento fundamental del bienestar socinl. 

IlI. Eslrategia 

En mayo de 1992 se constituyo la secretaria de desarrollo social, con el propósito de 
integrar y dar mayor congruencia a todas las polfticas en materia social y de unificar la 
responsabilidad en este importante ámbito de la administración publica federal. Con esta 
decisión el gobierno sentó las bases pera avanznr con mayor celeridad en In solución de los 
problemas de la viviendo, el desarrollo urbano y la cnlidad de vida de los mexicanos. 

El 19 de octubre de 1992 se llevo a cabo la reunión nacionnl pera el fomento y 
desregulación de la viviendo, cuyo objetivo principal consistió en estrechar la coordiniición 
y responsabilidad institucionnl entre las dependencias y entidades que forman parte' del 
sector publico y los gobiernos estatnles y municipales, asf como en inducir una participación 
mas activo, corresponsable y concertada con los empresarios y profesionistas· vinculados 
con el quehacer habitacional. 

En este acto se suscribieron tres docwnentos fuodamentnles que mercan eLinicio de un 
proceso que permitirá aniplier el acceso de 1.: población a la viviénda: --- En el priméro, 
"acuerdo de coordinación pera el fomento de: la vivienda'', el segundo, :•convenio de 
concertación pera agilizar los tramites de producción y titlltaeión de vivienda''; el tercero, 
"convenio de concertación para el programa de materinles"._ ''' - ' · 

La estrategin habitocionnl referida se oriento hacia los sisuientes objetivos:_ " ·: • .. _ 
•avanzar en el precepto constitucional de que cada fumilia cuente con una vivienda digna y 
~~ ' - ,, 

·propiciar las condiciones suficientes pera que la socie.dad ·en. su,. conjunto este en 
posibilidad de edificar las viviendas. - .. , ,; ..: .. -.-
·contribuir al ordenamiento armónico del territorio, a través de la adecuada localización y 
aprovechamiento de las áreas destinadas a la vivienda en los centros de población; 
·aprovechar el efecto multiplicador de la construcción de vivienda para estimular el aparato 
productivo nacional y promover el empleo. 
·apoyar en forma permanente el gastos social, incrementando los volúmenes de recursos 
d~stinados a vivienda rural y urbano, de acuerdo a las tesis del pacto pera la estabilidad, la 
competitividad y el empleo; 
·conducir y orientar una oferta de suelo suficiente a precios accesibles. 
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-hacer mas eficiente la utilización de los recursos disponibles para vivienda mediante una 
m~jor coordinaéión institucional.' • • ' - , , - _ _ · . , : 
-disminuir_ loe tiempos y coétoede gestión tnnío en la obterício_n de financiamientos; como en 
laconstnicciónytitulacióndevivienda;y •. ,;. - :_.---,_:·-·· -.•. : .-• .. -. 
-fomentar una mayor prod~ééi<in y mejorainien.to d_e viviendas por p'arte de los. sectores 
social y pdv~o: <: . . --- l•: . -- •. ::_.:· : :-

Para In consecución de'.estos- objeti~os, lnes1rntegia habÍt~ional sé centro .en las Unces 
prioritarias que a éontinúació·n ee presentan, derivédiiB de hiS lineas_ éstretegias del Programa 
Nacional dé vivienda 1990-1994: - · · · · · · · · · ' · 

l.Desregulaci~~ y d¡~inuéióri ·de: costo e indir~ctoe ~e. _la vivienda.. La· obtencion de_ los · 
permisos y licencias para la construcción babitacionitle~. implica hasta un 25% del valor 
fiiíal de In vivienda Es necesario promover la actualiza.cióo, agilización·· y reducción de 
gestione• para el financiamiento, producción y titlllación de \'iviendwi. · · 
metas:_.,_ . · _ ___ _ .~-.-,:: .. .::'~. ·-- >, '.·. _ _ 

* convenir con los autoridades competentes la deeregulación" y simplifii:Bi:ióll norrilotiva, 
ruhninisfrSliva y fiscal de la edificación; finllriciilmiellto, eiTendamientó, coriieréiali:iilción y 
adquisición de vivienda · -••• - ·:; : . •--· ,·J - _ : · 

• concertar con los orgnniemoe competentes, la simplificación, agilización y reducción de 
tramites, criterios y comisiones derivados de los créditos'. < .. · ; _;: ,:··. ,- _ 

*disminuir los costos indirectos de laviviendá de interés.social y popular.a menos del 
10% de su valor. >' -·-• = :'' • ••. • ·_- ' '' •· " ---• • 

* promover la modificación de la legislación correspondie.{ie a efeét~--de eet_ablecer la 
obligación de las entoridades estetales y numicipalee de expedir · 18s licencia.e de 
construcción en un plazo de diez die.e hábiles. . . · '. • .. :: ,.: .: _ : .. :. 

• revisar los criterios de selección, control y operación de loe peritos reep_oneablee de 
obra ::v:· : ·-· _··" _ ·: _ : 

* concertar con el notariado la adopción de un arancel uniforme en .. todo _el .p .. ala· para ·el 
cobro de honorarios en viviendas de interés social y popular. · · 

2. Ampliación y mejoramiento de los servicios financieros.· El destino por. pr~Sramª de la 
inversión en vivienda presenta cambios importantes en su estructura:-: Al re9pecto, _cabe 
hacer un paréntesis para setlalar que en México, cuando hablamos de déficit, nos referimos 
básicamente a viviendas que no cumplen con las condiciones de habitabilidad néceearia.ÍI por 
la calidad de los matedales con que están construidas o por su detedoro. ··Por, ello, se ha 
enfetizado que es igual de importante el financiamiento para viviendá nueva, : como el 
destinado al mejormniento del parque habitacional existente. ---- --- - ·• ·- ------~---- ---

Ante este penorama, en maleria de mnpliación y mejoramiento de la vivienda,· ee necesario 
concertar con los intermediarios finencieros programas principalmente para 19._vivienda· de 
interés social que contemplen meconiamoe de créditos. Asimiamo, se debefümenlar la 
utilización de recursos de los mercados de dinero y capital nacional y extrarijero; plÍra la 
edificación, mejoramiento y rehabilitación de vivienda e impulsar los créditos para la 
construcción de vivienda para arrendamiento. 
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Se requiere continuar con la modernización de loe instrumentos financieros mediante la 
puesta en marcha de sistemas de operación eficientes que permitan la reducción de costos, 
tiempo de gestión. garanUas, entrega y titulación de la vivienda. asl como de loe programas 
públicos, sociales y privados de vivienda para ampliar las posibilidades de inversión y In 
obtencion de créditos. 
El éxito de In industria de la vivienda frente a la competencia externa dependerá de In 
industrialización de sus procesos constructivos; mismos que deben buscar la reducción de 
costos a través de economlas de escala, disminuir las desventajas de In aplicación de los 
métodos constructivos artesanales. En la búsqueda de recursos para financiar esta 
transformación. es necesaria la participación de In banca comercial con métodos de 
asignación de crédito mas modernos, basadas fundamentalmente en la viabilidad de los 
proyectos. 

METAS: 

Apoyar a las instituciones financieras a: 
• canalizar mayores recursos públicos y privados al financiamiento de la vivienda urbana 

y rural en beneficio de los sectores mayoritarios de la población. 
•establecer la individualización de los créditos otorgados por los organismos públicos de 

vivienda con el fin de facilitar su asignación. recuperación y administración. 
• aplicar criterios de mercado en los organismos públicos de vivienda para la asignación 

y recuperación de créditos as( como mecanismo financieros trnnsparentes que adopten 
plazos y tasas acordes a In capacidad de pago del acreditado. 

• disertar y aplicar esquemas flexibles y compartidos de financiamiento e inversión en 
vivienda. ajustadas a las caracterlsticas de cada zona y comunidad rural. 

• asesorar a In iniciativa privada en la obtencion de créditos nacionales o extranjeros que 
sean destinados para la construcción de vivienda en arrendamiento. 

• promover un papel mas activo de la banca comercial en el financiamiento para la 
vivienda de interés social, principalmente a través de mecanismos de garentla, como el 
afinnznmiento, que permiten disminuir el nivel de ingreso familiar requerido para el acceso 
al crédito. · 

• promover la inversión de las instituciones financieras internacionales en instnnnentos 
orientados al financiamiento de loe programas de vivienda 

3. Incremento de la oferta de suelo para vivienda· La insuficiencia de reservas territoriales 
y loe altos precios del suelo urbano limitan el desarrollo de loe programas de vivienda de 
los organismos financieros y obligan a la población de menor ingreso a adquirir predios en 
localizaciones inadecuadas o en terrenos con inseguridad jurldica y de tenencia, nwchas 
veces no aptos para el desarrollo urbano y con dificultades para la introducción de servicios 
de infraestructura 

A fin de avanzar en materia de suelo para vivienda, se trabajara prioritariamente en asegurar 
una oferta de suelo suficiente a precios accesibles, para atender loa necesidades de vivienda 
y frenar la especulación inmobiliaria; en desalentar el establecimiento de asentamientos 
humano• irregularee; en inducir el adeouado aprovechamiento del suelo urbano; y en 
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promover In regularizru:ión de los asentamientos eidstentes, en congruencia con el 
crecimiento ordenado de !lis localidades. Se fomentaran programas de vivienda en áreas 
i!llbutilizadas y se incrementara la oferta real de suelo urbanizado mediante el otorgwniento 
de un mayor numero de créditos para la adquisición de lotes con seNicios destinados a 
vivienda de interés social y popular. 

METAS: 

• constituir reservns territoriales. 
• facilitar el otorgamiento de créditos para la adquisición de lotes con servicios destinados 

a vivienda de interés social y popular en todos los orgnnismos financieros de vivienda 
• desincorporar los predios urbanos o irunuebles aptos para vivienda propiedad del 

pnlrimonio inmobiliario federal con el fin de desarrollar programas hebitacionales. 
• impulsar la utilización de predios urbanos baldlos y adecuar las nonnas para elevar. la 

densidad hebitacional. 
•desalentar el establecimiento de asentamientos humanos irregulares. 

4. Mejoramiento de la producción y distribución de inswnos para vivienda.- Los precios de 
los materiales y componentes utilizados en la construcción de viviendas en ocasiones varfan 
significativemente entre un centro de distribución y otro, o bien, de una ciudad a otra, a pesar 
de que SWI caracterfsticas de calidad son similares o idénticas. 

Además existen problemas de distribución y comercialización de insumos que impiden i!ll 
adquisición Óportuna o suficiente, lo que encarece el costo final de las construcciones. 
A través' del programa.de abaratamiento de materiales se han concertado condiciones 
preferenciales. en, los : materiales de construcción para la vivienda promovida por los 
orgnnismos -- 'oficiales, c~n el 'propósito de inducir llllll mejor oferta de estos insumos. 

MetiliÍ: 

Materiales y componentes de la construcción. 
• incrementar la cobertura del prosrsrna transparencia de precios. 
•promover .la orgsni2ación de centros de abasto popular. 
•promover la creadón.de orgnnizaciones comllllitarins para la producción de materiales 

de construcción:· · . - · 
• realizar .la noniiali2ación, verificación y certificación de los materiales, productos y 

servicios para la coruitrucéión de vivienda.- - : - ___ _:; __ 
" '.' ' ' . . .'- :.:·,-, ·','·.;:· .. ;t·: --~. 

5. Facilitación de los esquemaa de ccímerciali'!"'ión de la vivienda- ta operación de bola~ 
de vivienda fwíilita la c'ompra-venta y el establecimiento dé un mercado intÍtobiliario 
organizado. -

Al disponer de infonnaciónadecuada. relativa á la ofe.U: y 'd~uiándri. de vivi~da, se facilita 
el acceso de la población a la slllisfacción de esa necesidad básica.· Para ello, se requiere 
la participación de los profesionales inmobiliarios en la difusión de In información sobre la 



oferta y demanda de vivienda nueva y usada, preferentemente la de intereo oocial y popular 
In diwlgación de informnción producirá un mejor conocimiento del mercado, ampliara las 
opciones pera comprar y vender una vivienda y mejorara las condiciorieo de· su precio y 
calidad. 

MEI'AS: 

• disener e inducir la opernción y establecimiento por parte del sector privado, incluyendo 
a la banca comercial, de sistemns de infonnnción sobre la oferta y demanda de vivienda 
nueva y usada, bajo la modalidad de "bolens de vivienda" que ealiefnaao loe requerimientos 
de loo demandantes y les pennitan ru:ceder el fi!lllllciamiento apropiado. :-· . . - _. . 

• disetler facilidades en loe mecanismos de operación de los organismos financieros de 
vivienda. •. . . , 

• apoyar a las autoridades locales en el establecimiento de boleas de vivierula concertando 
In participru:ión de los corredores de bienes inmuebles y de los prom.otoreo 'de. vivienda en 
la creru:ión de un sistema de infonnru:ión que fru:ilite la compra-venia tanto a· los 'oferentes 
como a los adquirientes de vivienda. - · · 

6. Ampliru:ión de la oferla de vivienda pera arrendamiento.- La .de~mid~ de Créditos Para 
vivienda en arrendamiento> por parte de los promotores, Iía dismi.riuiífo'deiiÍlé-1990, a pesllr 
de que el FOVI ha seguido destinando créditos a este rubro .. -La protección de ·loé derechos 
del arrendatario es necesaria como iÍlslrumento áociel y comó'mecillii8mo de estimulo de la 
demanda..• · ··· - - L.·- - · ·. y - · -

melas: e-•_,, . -· .. ·: ..• ' .:e• .• - . - -- .· - -~: . -· -
* fomeniar que en Jos ámbifos localee_sé éstáblezc8n progianías pllra la producción de 

vi~ie~~j0e~"";~~~~~~as de financiamiento p~ \i ~~UÍÚci2n, mej~riuniento o 
reconstruéción 'de vivienda en arrendamiento 

.. ·: 

N. CONSIDERACIONES FINALEs ' . 
; ··-:,· >,··_.' 

La vivienda es uno de los elementos básicos pera evaÍuer ~I nivei"de bienéster en cualquier 
sociedad. Loe recursos públicos deotinadoo a vivienda, como :'eri· oueli¡uier otro pe.Is, han 
sido, son y serán insuficientes pera eatisfacer la demanda en In oiátúinl se requiere por tanto 
una participación cada vez mas ru:tiva de loo sectoreo privado- y social pera Blltlltltlter y 
mejorar el porque habilacionel. · 

Aumenlar el nivel de bieneelar de la población a partir de oo Ín~y~r ru:ceso a mejores 
viviendas depende de Ja capru:idad innovadora del gobierno, de los organismos públicos y 
privadoo, nsl como de la active. participación de toda ln oociedad. . 

ANEXO A: 
ACUERDO DE COORDINACIÓN PARA EL FOMENTO DE LA VIVIENDA 

ANTECEDENTES. 
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L Nuestra carta magna consagra el derecho de la fumilia a disfrutar una vivienda digna y 
decoroea. 

lI. Auo cuando se ha incrementado la éob.ertura de atención de loe programas fimincieroe de 
vi~ienda, todaví~ 11º.al~~.el.niv~l ~ec~eario p~ate.nder las necesidadee habitncionalee. 

III. El Plan N~ioll~·~~ D~~;~llo'1~S9-1994;estáblece q~e se coneolidarael sistema 
nocional de vivienda' medinnte erfortnleéimiento 'de· la coordinoción inetitucional entre las 
dependenciO. feaeraleé; loe o'rgeniemoe a~ vivier{CIB. y loe gobiernos ee_tatales. Asimismo, 
dicho plan estáblece· que uoa profunda simpliflcnción administrativa De las gee~ones de la 
construcción; faéilitáfa abatidos tiempos y c~eto_e én 1a.· ediflcoción de vi.viend_a. ; - . 

~. ~l prograínÍl na;,ional de vivienda 199o-I994; ~r~tende la conse~úéión ~~lile siguie~tée 
objetivos: ·. .. . . .· . . .. .•.. , . , ·-; ,_ . •·'. ·:·. . .: , . 

a) avanzar en el cumplimiento delprecepto_constitucional·de·,que·cada fomilifliene 
derecho a disfrutar de uoa vivienda digna y decoroiia.•,::,: • .,_: . :_, , , : , . ,, · : . . • , .· 

b) propiciar las condiciones suficientes paéa' que la sociedad en su conjunto este en 
posibilidad de edificar las nuevas viviendas: ''· '· . ... .. :·: · . · · . . . 

c) convertir a la vivienda en uo factor fundamental d_el ·ordenamiento rncional de. loe 
asentamientos humanos en el territorio nocionBl.' · <;:.: •> · 

-- .--

v. El plan nocional de deeair~llo seftal~ la n~c~~icÍWi ?de r~~rie~ patrón de 
distribución de la pobloción de una mnnera ma.S equilibrada, mediánte lá promoción e 
impulso de las ciudades de dimeneionée medias. · 

Clausulas. 

Primera.• Para el logro del objetivo del preeente acuerdo, las pm1es lle..:anm a ~ábo las 
eiguientee accionee: · .,· •. •· '·>'· · -. 
l. Promover la dearegulación y simplificación normativa, adminietrwva y. flecal ·de la · 
producción, flnenciomiento, comercialización de ineumos, arrendnmietito y adquieición de 
vivienda, en especial la de interée eocial y popular. . ·..• '·· : ··. 
2. Canalizar mayores recureoe público• y privados al financiamiento de la vivienda úrbana y rural. . •. .. . . .. .. . . 

3. Fortalecer programas de sutoconstrucción para la edificru;ión y mejoratniento 'de ~ivienda 
urbana y rural · . . < ::••,. '.'··: ·'e:. < .. •: · 
4. Asegurar~ oferta de tierra suficiente a precios .:Cceeiblee,'par~:saii.diil:er las.·. 
neceeidades de vivienda, mediante la constitución·· de reeerva9 : te'rritoriaJes;: dando 
preferencia en su enajennción a promotoree y constructores públicos; sodales' y Priviidos de · 
vivienda de interée social y popular. ·· · ::~ ~.-- · · · · 

Seguoda· Se considera: 
l. Vivienda de interés social. 
Aquella cuyo valor, al termino de su edificación, no exceda de la inuna que resulte de 
multiplicar· por quince el salario mínimo general elevado al . al!o, : vigente en el área 
geográfica de que se trate y, · · 
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2. Vivienda popular. 
Aquella. cuyo valor, al termino· de su edificación, no exceda de la 111U11a que resulte de 
multiplicar. por veinticinco el ealario mfnimo general elevado al aí!o, vigente en el· área 
geográfica de que ee trnle. · · · 

ANEXO B: . ._. < . . ·.. . . .· > . 
Convenio de concertación para agilizar loe IÍ"amites _de producción y titulación de_ vivienda. 

l Con fecha 23 de junio de 1988 el gobierno fedérara trií~ée.de l_a entonceeeeéretaria de 
desarrollo urbano y eco(ogla euscribió COll la asociación nacional 'de( notariado mexicano, 
AC. y los colegios de notario• de todo 'el país, un convenió para estableéer In.e bases de 
concertación necesarias que pennitan proponer acciones y progriiriiWI dé régularizlÍÍ:icin de la 
tenencia de la tierra y titulación de vivienda; buecando la éimplificaí:ión y Uniformidad de 
procedimientoe y tramites, el abnlimiento de casios y' ·caign.e ;_fiscales· y la· ·disminuéión e 
igualdad de aranceles notariales. . . • " "' .. : .· 2o; .. . · .. ~ 

II. El Plan Nacional de Desarrollo 1989·1994, eXpreea el comprci'!liso·del gobierno de la 
república de afrontar con responsabilidad y decisión' las necesidades 'de vivienda de la 
población, con base en el principio del articulo cuarto , constitucional que con.eagra el 
derecho a la vivienda. · · 
m Dentro de in.e eelrnlegias que ee han previeto p·orn Btender las neceeidades de vivienda, 

deetaca la participación de la banca nacional e incluso ·del mercado de valores y, desde 
luego, la de los promotores industrialee de vivienda, tanto paia ampliar la cobertura 
financiera y crediticia, como para establecer sistemas de comercialización mas seguros y 
eficientes. 

De c 1 ar ac ion e s. 

l. De los organlsmoe financieros de vivienda: 
Que dentro de las perspectivas y estrnlegias que vienen instnunentando para ampliar los 
beneficios de financiamiento a la población de menores ingresos, han con.eiderado 
simplificar y agilizar su sistema de otorgamiento de créditos, escrituración y registro de 
operaciones inmobiliarias, a través de la concertación que al efecto se lleve a cabo con 
notarios, promotoree de vivienda e incluso con la banca múltiple, con el fin de reducir los 
coetoe finales de la vivienda. 
2. De la Federación Nacional de Promotores Nacionales de Vivienda, AC.: 
Que de conformidad con su na!uraleza y objetivos, se encuentran diepuestos a apoyar nuevas 
formas que abaraten el coeto final de la vivienda mediante el ajuste de loe costos parciales y 
totales y la integración de loe requisitos necesarios en forma ágil y oportuna, estableciendo. 
una concertación sistemática, tanto con las fuentes de financiamiento, como con los 
respo11Sebles de la formalización y registro de las operacionee inmobiliarias. 
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CLAUSULAS. 

Primera- Los organismos financieros de vivienda se comprometen a: 
l. Simplificar los requisitos y procedimientos para el otorgamiento de créditos. 
2. Agilizar los medios y procedimientos, en los Cll.Bos de otorgamiento de créditos 
complementarios a los que otorgue la banca múltiple, publica y privnda. 
3. Abatir el rezago de titulación de viviendll.B. · 
4. Establecer un sistema de concertación con el notnriado mexicano y la 11.Bociación mexicnna 
de bancos, para definir y aplicar nuevll.B fonnll.B de integración· de: requisitos para la 
fonnali=ión y registro de 111.B operaciones inmobiliori11.B; y, · 
5. Procurar la ampliación de su nwnero de notorios. 

Segunda.- La 11.Bociación mexicana de bancos se compromete ·a: . . .. 
l. Simplificar y reducir los requisitos y fonnatos para el otorgamiento de•'créditos para 
viviendadeinteréssocialypopular. , ',•, '·: .•. · •. :,,., ./.'. : 
2. Impulsor progrmnll.B de financiamiento para vivienda de interés social' y popular, c~il twias 
de interés favorables y promover la reducción de comisiones y 'perniil convencionales; y 
3. Ampliar su numero de notarios. · · · · · · · 

Tercera.- La federación nacional de Promotores Indusbiales de Vivienda . AC. Se 
compromete a: 
l. Tramitnr en fonna ágil y oportuna los créditos para la adquisición de viviendii de interés 
social ·y·popular y la protocolización de operaciones inmobiliarias; coedyuvnndo con los 
adquirentes al cumplimiento de los requisitos necesarios para lo. mismo; . 
2 .. Detenninar los costos parciales y totales de la vivienda de interés social y popular, 
haciéndolos del conocimiento de los adquirentes; y, 
3. Promover la. reducción de costos relativos a porcentajes, igualas o comisiones· por 
concepto de ventas o lrll.Bpasoe de vivienda de interés social y popular. 
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2. PLANES DE PROMOTORIA 

Se describirán los organismos que intervienen asl como sus objetivos, finwiciemiento y 
regulación de en.da ruto. · 

2.1 ORGANISMOS QUE INTERVIENEN. 

FONHAPO. 
PRESENTACIÓN. 

, .:·e_ - ' 

El Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO), constituido en 
1981 tiene como propósito básico el lllender las necesidades de vivienda de la población no 
asalariada cori ingresos bajos e inestables, que viven en condiciones de franca precariedad. 
Al nó tener acceso a los créditos convencionales estas mayorlas se hwt visto obligadae a 
recurrir al mercado informal del suelo y a la autoproducción de eu vivienda El FONHAPO 
apoya financieramente eetoe procesos de autogestión habitacional que llevwt a cabo los 
sectores populares; canaliza créditos blandos para el financiamiento do programas do 
vivienda· popular promoviendo modalidades innovadoras de programas de lotes con 
servicios, viviendas progresivas, viviendns mejoradas, viviendas terminados. 
Adecuar loe recursos disponibles con las crecientes necesidades babitacionales que existen 
.en el pals, es una tarea compleja que no puede asumir autónomamente ninguna iastitución 
gubernamental. La participación de los sectores sociales que potencialmente eon usuarios de 
estos programas es fundmnental. El FONHAPO se ha propuesto cwnplir con el propósito de 
"hacer mas con menos", de contratar con el mayor numero posible de acreditados y lograr la 
mejor calidad posible en las obras que finwicia. El FONHAPO esta abierto a apoyar 
institucionalmente nuevas experiencias de producción de vivienda popular. Las condiciones 
crediticias, tecnologlas y operlllivas contenidas en este documento ofrecen nuevas bases de 
relación entre los usuarios y el organismo. 

INTRODUCCIÓN. • 

Las reglas de operación y pollticas de administración crediticia han evolucionado conforme 
la dinámica del fideicomiso lo ha requerido:. Se ha. integrado su. contenido• en cuatro 
secciones que expresan el marco. normativo;. el sistema. de. otorgamiento de. crédito; tiis 
condiciones financieras y se incluye por primera vez en las reglas de. ópernción el sistema de 
recupernci?n: . ·_ .~ :·:·::'-- ;-_-}:< ·;:<.'.-~ > -

Las. cuatro secciones i¡tie integrwt las reglas de operili:iórÍ .y pollÜ~ás·. de administración 
crediticia son: 

Fundamentos y marcos de operación. 
Sistema de otorgamiento de crédito. 
Condiciones finnncieras. 
Sistema de recuperación de crédito. 
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En la primera sección, se establece el marco de operación norrnalivo de la institución y se 
especifica la relación que se debe de dnr entre loe agentes involucrados en el crédito. Se 
indica la organización administrativa· de. ta institución, donde se definen sus ámbitos de 
acción y irue nivele• de decisión. -

En In segunda sección, se eetl~an l~-pollticwi generales del eistema de otorgamiento de 
créditos que -fundamentan las. fases'. deL crédito: factibilidad crediticia, aprobación, 
contralación, ejercicio y finiquito;_asl conió IÍIÍI gnrnnt!OB y fianzas del crédito incluyendo 
también loe costos indirectos del n·1i1Ímo._ ,.::: 

La terc_era sección .~onteriip1.i I~ c.;¡.-ru:te~fsticas básicOB del esquema crediticio, las 
condiciones financieras del préstiüno en vecesealaí-io mfnimo y JOB condiciones de pago 
para los beneficiarios: «-'/ - - · ' - - · ' 

La cuarta secciónesp~~ific~l~~~lrtid~ del\istema de r~~uperación del crédito, seilalnndo 
JOB caracterfsticaá de cobro y P"8º del cyédito. · ' · · · - ' 

PRIMERA SECCIÓN, FtJNoÁM:ENTqs y MÁRcc) DE O~ERACIÓN. 

1.1 ORIGEN. 

• CONSTITUCIÓN. -,•-.. : __ , Y ': . > i : : -__ -__ _ --, 
Por acuerdo 'presidencial publicado en _el diario oficial_ de- Ja federación el 2 de abril de 
1981_,' se• aÍJlorizo._ 111.,constitución del: fideicomiso ;rondo '•de hllbitaciones -populares, el· 
contralo ~orurututivofüe ~ºel 13 d_e mayo de 19,8L'x ' --- ,;. · 

• Modificación; 1985, __ -- _ -- •- - -_._-___ , -:, _ · . '. •<: - __ 
Por acuerdo de In eecretarin de progrrunacióily presúpuesto el dfa 23 ,de enero de.1985, se 
modifico el nombre del organismo denominándÓsele- Fideicomiso Fondo Nacional de 
Hnbitaciones Populares (FONHAPO) ·el - convenio. modificalorio iíe , firmo el 12 de 
septiembre de 1986. - - \' :- · 

• Ampliación de fines, 1987. - _, .-_ -'-_-. - <' Y -•'-
Por acuerdo de fecha 27 de marzo de 1987, la secreiária dé,pro8rnmacióll y preirupuesto 
comunico a la eecretarin de desarrollo urban_o y' ecologfii la''áutórizai:ión de ~liación de 
loe fines del fideicomiso para incluir el de'sarróllo _de proianiilií-_ especifico& de vivienda 
popular mediante 111. constitución de fideicomisos ·de ciiíilCter popúlál-. - · 

• Partes del fideicomiso. ':' · '·,> :•'.: :-< .___ ;· 
El fideicomitente es el gobierno federnl por conducto ,de In secretaria de programación y 
presupuesto, y el fiduciario es el banco riaeional de Óbras y servicios públicos;- S.N.C. 
(BANOBRAS), los beneficiarios son loe adqilirientes' de_- inmuebles "financiados con 
recursos del fideicomiso. 
• Palrimonio. 
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Para el deeempefto de eus funciones y cumplimiento de eus finalidades, el. FONHAPO ee 
constituyo con el siguiente potrimonio: · 

Loe activos totales del llamado Fondo de Habitaciones Populares· cjuo ·manejaba el 
BANOBRAS, S. A. Al que ee le incrementan: • -: > 

• L¡is aportaciones de cualquier tipo que efectúen el gobierno federal; - loe recurso• 
provenientes de las operaciones del fideicomiso, los rendimientós que se obtengrui de las 
inversiones que forman parte del potrimonio fiduciario. --

1.2 OB.lEI'IVO Y FINES DEL FIDEIC_OMISO: 

Ej ~~;O tiene como objetivo básico ~ender 1rui' n~rieeidÓd,es de vivienda de la 
población con ingresos mensuales menores· de 2.5 veces_ el· salario mínimo preferentemente 
no asalariada. - -- - · - - -

·Fines; . - ,. _-___ -- - ._ ..• _ -_ -•-· _• _,- ___ __ _ _ 
Loe fines del fideicomiso soñ' los esÍa!Ílecidoe'eÓ-su -licu~rdo 'de'creaeión,- atendiéndo~e los 

~i~t;t.u; y u!l~a. de credit~'.· - • _ _ _ > - '> __ --_•-•... : : ' ·· ·---
Financiar el desarrollo de programas de vivienda popular en las Íliguientes nío_dalidades: 
• lotes y/o servicios. ' · - · 
- vivienda progresiva 
·vivienda mejorada 
• viviencla terminada• · • <' _ ·· _ ·;' _ ',. .' ·" 
Estos programas seUevaran a cabo l!lediante las siguientes lln~wi de crédito: 
• estudios y proyectos. - · · ' 
• adquisición de suelo . 
• uroanimción. 
• edificación. __ __ -
• fideicomisos para programas espe~iales; \ · ·_O - - : 
Desarrollar a través de la constitución de .fideicomisos en que se. afecten recursos del 
patrimonio del propio fideicomiso, programas éepeclficoe de, viviendá popular con carácte_r 
de temporal. · , · _ .• · -_-. -•:. _ 
• crédito a la palabra _ '_- ,;···'- ; .. _ · : _,_ ·- _ , _ 
otorgar créditos a la palabra a través de los acré_ditndos del sector publioo: 
• recuperación. -. · , _ ' _ _: -- · · 

Recuperar lodos loe créditos que conceda y realizar todos aquellos actos jurldico11_ que_ se_ 
hagan necesarios para lograr lo,- incluyendó la-- coiistitucióil -de -fideicomisos -con 
administración propia para apoyar los -procesos de reciiperación de cartera que aiir _lo 
ameritén. · 

• valores para vivieodá popular. 
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' ". 

Garantizar la amortización y el pego de intereses de documentos o valores que,. con 
intervención de instibJciones de crédito; se emitan pára. destinados reciirsos procedentes 
de ellos, al cumplimiento de los fines del propio fideicomisó. -- -

l.J COORDINACIÓN SEcroRkYPio~~~IÓ~~STITUCTONAL ·. 
• coordinación sectorial. .. • ; ; · / '. . / :\ · _. · • . 
El FONHAPO fonna parte del sector desarrollo . urbano, .vivienda 
coordinadora de sector es la secretaria de desarrollo urbano y eco logia 

y ecólog!a cuya 

1.4 COMITÉ TÉCNICO y DE ~rs-riu:suchóN' ~E FONDOS. 

• integración. 
• integración del comité técnico y de distribución de fondos el órgano de gobierno del 
fideicomiso es el h. Comité técnico y de distribución de fondos, el cual es presidido por el 
titular. de la seé:retaria· de desarrollo urbano y ecolog!a en su calidad de coordinadora de 
sector; además cuenta con Wl representante de la secretaria de programación y presupuesto 
un representwite dé la secretaria de hacienda y crédito publico, un representante del tbndo de 
operación y financinmiento bancario a la vivienda del banco de México, as! como Wl 

representante de In secretnria de la contralor!a general de In federación, quien funge como 
comisario, y Wl representante del banco nacional de obras y servicios públicos S.N.C 
(BANOBRAS). 
• facultades . 
• - establecimiento de politicas y prioridades. 
Establecer en congruencia con los progrnmas sectoriales, las polUicas generales y definir las 
prioridades a las que deberá sujetarse la entidad paraestntal, establecer las poUticas y 
lineamientos confonne a los cuales el fideicomiso podrá otorgar finnncinmiento. Revisar y 
aprobar, en su caso, los presupuestos y los programas anuales del fideicomiso, as{ como sus 
modificaciones, en los términos de la legislación aplicable. 

Detenninar en lo general las caracter!sticas de las viviendas para. que -puedmi- ser 
consideradas como habitación popular tomando en consideración que el valor de_ lá._vivienda 
popular a su tenninación, no deberá exceder de la cantidad que resulta de multipHéar por 8 
el salario mínimo de un afio vigente en la localidad en que se ubique la vivienda•:: · 

, ·,_ ... , 

Vigilar que los financiamientos que se otorguen con cargo a las di~onibllidades del 
fideicomiso tengan el carácter de recuperables., Son materia de Blllorización por parte del 
comité técnico y de distribución de fondos las modificaciones quec ilÍÍ¡)liqÜen· un-cnmbio de 
programa, una sustitución de garaotla o incremento en el monto áutorizado de crédito por 
vivienda o del crédito total en veces el salario m!nimo. · - -. · ·-

El comité técnico y de distribución de fondos deberá: aprobar irui: reeStru~turaciones de 
crédito que afecten la tasa de recuperación real del FONHAPO, y otorgara facultad.is iÍJ 
director general y delegado fiduciario especial para que lllllorice las reestrÍlcturaciones 
que se consideren necesarias para asegurar la recuperación. -- · 
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Aprobar anualmente previo informe de los comisarios y dictamen de los auditores externos, 
los estados financieros de la entidad paraestatal y autorizar la publicación de los mismos. 

1.5 ORGANIZACIÓN. 

• fncultndes del director general y delegado fiduciario especinl. 
Dirigir las actividades operntivas del fideicomiso, administrar y representar legnlmente a la 
entidad, formular los programas institucionnles de corto, mediano y largo plazo, as( como los 
presupuestos de la entidad y presentarlos para su aprobación al órgano de gobierno, 
presentar periódicamente ni órgano de gobierno el informe del desempeno de las actividades 
de la entidad. 

Las modificaciones de créditos que no impliquen cambios de programa, sustitución de 
garantla o incremento en el monto autorizado de crédito por vivienda o del crédito total en 
veces el salario mfnimo serán mnteria de autorización del director general, el director 
general y delegado fiduciario especial podrá autorizar las reestructuraciones de crédito 
cuando estas sean necesarias para garantizar la recuperación siempre y cuando no se afecte 
la tase. de recuperación renl pare. el FONHAPO. 
• oficinas centrales. 
• unidades ndministralivas. 

El área centrnl del fideicomiso se compone de seis unidadés .;runinistrntivas que dependen 
de la dirección general: 
• gerencia de crédito. 
• gerencia de finanzas y administración. 
·gerencia de planención. 
• coordinación de delegación. 
• coordinaciónjurídica 
• contralorla interna. 

Las funciones generales de las oficinas centrales son las relÓ!ivas e. la dirección. planeación. 
normatividad, coordinación. supervisión. y control del ejercicio. presupuéstnl, la 
operación y le.recuperación crediticia. · · · · 

1.6 PROGRAMAS FINANCIADOS. . . . 

El FONHAPO otorgara créditos teniendo com~ ~bjetivo dár r~spu~sta'~ la 'di~ersidad de 
problemas de vivienda de la población de bajos recursos a partir deuna combinación 
flexible de programas y lineas de crédito. Los programas se ofrecen en. las ·siguientes 
modalidades: · · 
- lotes yaervicios. 
• vivienda progresiva. 
- vivienda mejorada. 



Los programes anteriores se definen de la siguiente manera: 
- lotes y servicios. 
Financiamiento de fraccionamientos populares con dotaeión de infraestructura individual o 
commal que se podrá dotar en etapas e incluir la edificación de ma vivienda provisional. 
- vivienda progresiva. 
Créditos para la edificación de vivienda con desarrollo gráduru, a partir de ma midad 
básica de servicio y/o m espacio habitable de usos múltiples. 
• vivienda mejorada. •o'-.' -:-
Este progreme. tiene tres modalidades de financiwniento:: 
- mejoramiento de aseotwnientoe existentes.·:_ . ,_ ,_, : _,- - __ , 
Modnlidad que opera mediante obras de iimpliaclón, rehabilitación, mejoramiento de las 
condiciones sanitarias de las viviendasi .-introdllcción--o-;_mejoraniiento - de- redes de 
infraestructura. - , .. · - · 
· adquisición de vivienda a terceros . .. ,. .. :· · · '.<", " 
Prestwnos para la compra de viviendas por loe propÍ~s inqullinos agrup~os -en 
orgnnizaciones legnlmente constituidas/· - :_ ._.- ::_:- ,,_: - <- -: - '- ,,- · 
• vivienda dallada. - - -- -._ - ;· :· ': · _ • __ : : • 
En aquellos inmuebles que las requieran se podrán fií111i{é-iar, ~emns'de lá adquisición del 
inmueble, obras para su mejoramiento, _rehabilitación o reconetrucció~ · 

l. 7 LÍNEAS DE CRÉDITO. 

Para alcanzar los objetivos de cada WlO de los progr~as se fiÍIMcian· Wla o varias lineas de 
crédito de les cuales se definirán en fintción de las necesidades especificas de las familias a 
apoyar y de su capacidad de pago, dichas lineas de crédito se podrán financiar integralm•nte 
o por etapas dependiendo de los avances en la definición 'de los proyectos, la capacidad 
operativa de los acreditados, la capacidad -de pago ·de los- beneficiarios y de la 
disponibilidad de recursos por parte del FONHAPO. 
- estudios y proyectos. 
Esta linea de crédito tiene las siguientes modnlidades: 
• proyectos para programas de vivienda. 
Documentación formulada con el propósito de darle sustento técnico, sociru, financiero, 
jurldico y administrativo a los proyectos que serán propuestos al FONHAPO para su 
financiamiento. - - · - · - · · 

- centro de eseeorla. _- ._-; _, _,·_. : . , _ __ . _ 
Financiamiento para la instalación y operación de c-entros de_ aseeorfa_'que_ apoyen' de manera 
integral, es decir, en lo técnico, jurfdico, socilll, financiero_ y·, administrÍltivo, _a los 
acreditados del FONHAPO en el desarrollo de los prosráffias 'desde mi gestión hasta su 
finiquito. Para tal efecto se otorgaran cré_ditoe refaccioiíarios pÍlra la illiqu~sición de 
equipos y créditos de habilitación y avfo para capitBJ · de trébajo 'qué permitali la operación 
de los centros de eseeor!a. ---- - ·'- -- ~-

- adquisición de suelo. 
Esta linea de crédito operara con las siguientes modnlidades: 



En programas de vivienda se dará crédito para desarrollar programas definidos de vivienda 
que se inicien en un plazo máximo de .9 meses. En programas de vivienda mejorada se 
podrá dar financiamiento para el p1J8o de la tierra en proceso de regularización a fin de dar 
seguridadjurldicaa los habitantes. En programas de vivienda mejorada tnmbién se otorgara 
financiamiento para la adquisición de vivienda mejorada también se otorgara financiamiento 
para la adquisición de viviendas por parte de sus inquilinos, esta linea de crédito financia 
también los gastos de escriturnción. Para In adquisición de suelo en programas de vivienda 
se requerirá de una evaluación técnica, financiera y jurldica de diferentes alternativas, a fin 
de financiar la adquisición de terrenos que ofrezcan los menores co•tos totales de 
adquisición, habilitación de infraestructura primario, urbanización y desplante de viviendas, 
que tengan un mejor acceso a servicios públicos y zona de trabajo y cuya adquisición sen 
jurfdicamente viable, la superficie autorizada a adquirir, estará sujeta a la capacidad del 
acreditado para desarrollar, en sus distintas etapas, el programa de urbanización y/o 
edificación, y a la existencia de una demanda comprobada. 

• urbanización. 
La adecuación del suelo dotado a los predios, ya sea en forma individual o colectiva, de 
todos o algunos de los siguientes servicios públicos: IJ8Uª potable, drenaje, energfa. 
eléctrica, alumbrado publico, pavimentación, guarniciones y banquetas. 

El FONHAPO en ~in8ún caso financia obras de cabecera, por lo tanto es r;spon8abilidad 
del acreditado asegurar que estas existan en el momento· que. se. requiera; efechlar las 
conexiones correspondientes. - · 
• edificación. 
• edificación de vivienda progresiva. -. • . J ·~ , e_- ~ . . --
Para la vivienda progresiva, es la construcción de la estructura y delimitación de' espacios. 
con las mfnimas instalaciones y acabados. · -••·· -: •" ·-:·· __ ··::· ·. _ 
• edificación en programas de mejoramiento. . .. · _ : •, · -~ · :·: '·. 
En el caso del progr\lffia de vivienda mejorada in~luye construcciones. diversas·. de 
ampliación, rehabilitación, reconstrucción, renovación y ~ejoramiento de.las· instnlaci.ones 
hidráulicas, sanitarias y eléctricas. · · · · ·. · -
• crédito a la palabra. • - : - .. ·: . 

Dentro de la linea de crédito de apoyo a la Ontoconstrucción en coordinación con :1os 
gobiernos y organismos públicos se otorgaran piu¡uetes'de ·nlllleriiiles-y/o servicios con 
crédito a la palabra mediante un mecanismo réyolven1e:· · · · · - · ·. 

1.8 SUJETOS DE CRÉDITO. 
_;>.: '··, __ --··. '. : ;.' 

• para la operación del fideicomiso ~e reconoce11·1~s siguientes sujetos de erédit~: 
·órganos de la administración publicacentrnlizrula; > __ __ :'2: .•- "-
.gobiernos dé-los ésiados, municipios y entide'.dell de la administración publica paraestatal y 
paramunicipal; · · 
• sociedades cooperativas; 

• fideicomisos que tengan entre sus objetivos la co~trucción y/o administración de 
vivienda popular. 
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l.9 BENEFICIARIOS FINALES. 

Los beneficiarios de los financiamientos deberán cumplir con el siguiente perfil: 
• ser persona flsica, preferentemente no asalariada, y mayor de edad; 
·tener un ingreso total no mayor de 2.5 veces el salario mlnimo regional diario; 
• no poseer propiedad inmobiliaria en la localidad en cuestión, excepto en el caso de 
prÓgramas de vivienda mejorada; 
• tener dependientes económicos directos; 
• tener arraigo en la zona. 

SEGUNDA SECCIÓN, SISTEMA DE OTORGAMIENTO DE CRÉDITO. 

2.1 POÚTICAS GENERALES DEL SISTEMA DE OTORGAMIENTO DE CRÉDITO. 

El sistema de otorgamiento de crédito es un proceso clasificado en varias fases, cuya 
secuencia facilita al acreditado la tramitación de un financiamiento. ·Este sistema considera' 
do mánera integral los aspectos financieros, sociales, técnicos y jurldicos, que so expresan 
en las siguientes polUicas. 

• pollticas financieras. 
Canalizar la mayor perle de los recursos a acciones de bajo costo a fin de beneficiar a un 
mayor mnnero de familias de menores ingresos; aplicar un esquema financiero y condiciones 
de Pll8º que se adecuen a la capacidad de Pll8º de los beneficiarios, pennitiéndoles conocer 
el monto de sus p1J8os y el plazo de recuperación, operar con condiciones de crédito que 
impliquen a pagos equivalentes como máximo al 25% del ingreso del jete de familia; obtener 
niveles de recuperación que· permitnn al organismo financiar In construcción de dos 
viviendas con lo que se recupere de los créditos concedidos previamente a otras familias. 
Estimular los mecanismos de ahorro previo para la vivienda 

• politicas sociales. 
Asegurar los· recursos subsidiados con que se financian los programas de vivienda se 
destinen efectivamente a población que cumpla con el perfil de beneficiarios definido por el 
organisnio,. atender prioritariamente a la población de menores ingresos del perfil de 
beneficiarios y en particular a los no asalariados. 

• pollticas técnicas. 
Lograr la eficiencia en la aplicación de los recursos del FONHAPO, mediante acciones de 
vivienda a bajo costo y buena calidad. Financiar programas en que se ofrezca a los ' 
beneficiarios por un mismo costo la mejor combinnción de ubicación, alcances de 
urbanización, superficie de lote, alcance de edificación y superficie construida inicial y 
potencial, de acuerdo a los requerimientos de las propias familias. Impulsar la generación 
de altemnlivas técnicas de disetlo y utilización de materiales que permitan la edificación de 
viviendas con mayor espacio útil con una misma inversión, logren el desarrollo de obras en 
menores tiempos, asegurar In dotación de servicios en los programas financiados, 
propiciando unidades habitncionales que pennitan a los beneficiarios ocupar de irunediato 
los inmuebles financiados. 
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- factibilidad crediticia y aprobación. 
- factibilidad del crédito. 
En esta fuse se define In factibilidad del financiamiento solicitado, se comprueba que los 
elementos que constituyen la solicitud estén presentes, pol1l ·que los aspectos sociales 
técnicos, financiero• y jurldicos sean consistente• entre •i y se vorificn que las solicitudes 
cuenten con lns siguientes. 

Caracterfsticas: . . .. '<: . ·.: .. : ' 
- tierra apta para el desarrollo del programa y definición preliminar de los álcances del 
proyecto. · · · · · 

- garantfa del crédito. 
- personalidadjurldica del solicitante; e · : ·.· . . · :'.• . 
- identificación de la demanda con cumplimiento del perfil socioéconómico estBblecido por 
el fideicomiso definido In factibilidad crediticia y previa sanción del éomité. dé crédito, se 
integra In solicitud de financiamiento de acuerdo a los requisitos establecidos' para cada uno 
de los programas y Uneas de crédito. 

- montos y condiciones financieras de aprobación para cadn solicitud se autorizaran un 
monto inicial y un monto escalado por acción y por el total del crédito los cuales estarán 
expresados en veces el salario mfnimo regional diario u otras condiciones financieras, el 
monto escalado seré. el limite máximo de crédito. El monto escalado por acción ee 
determina en función del nivel de ingreso de la demando captada o de la población a 
beneficiar, el monto inicial se expresa en veces el sálario mfnimo; dicho monto inicial se 
define con base al monto escalado y In perspectiva de inflación para el desarrollo de la 
obre. Las condiciones financieras del crédito se establecen en función del costo escalado 
por acción en veces el salario mlnimo diario. 

2.3 DESARROLLO DEL PROYECTO Y CONTRATACIÓN. 

- condiciones de In contrntnción. . 
El objetivo de esta fase es lograr que la contratación de los credtitos aprobados por el h. 
Comité técnico y de distribución de, fondos; este respaldada por , un proyecto· ejecutivo 
integral, congruente con los montos aprobados y la capacidad de pago de los. beneficiarioé. 
FONHAPO podrá supervisar la integración total delc~dito pnra que se Ítjuste a los montos 
iniciales autorizados. "·· · · ·'.: · 

De resultar necesario, se establece la posibilidad de contrahlJ" eiúé<liio por etapas. A partir 
de In fecha de la aprobación; loe ácreditados disponen de un perio'dcí máximo de 6 meses 
para contratar el crédito . · · · ·· · ' ,.· · · · · ·· ·· 

- montos y condiciones financieras.de contratBÍ:iÓn i~s h~norarios de estudios y proyectos ee 
establecen con base al programa y lineas de crédito que cimtemple el· crédito los proyectos 
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no financiados por FONHAPO deben cwnplir para. su autorización con las nonnes y 
requisitos establecidos por FONHAPO, el piso financiero o monto inicial de contrnto, 
estará en fimción del presupuesto de los ganadores de los concursos o del presupuesto que 
autorice el FONHAPO para obras por administrw:ión. El techo financiero en pesos se 
calculará con bese al piso o monto inicial del contrnlo, considerando el programa. de obra., el 
calendario de a.vanee financiero, los porcentajes de mnteriales y mono de obra de las tarjetas 
de precios unitarios, y la estimación de incrementos en precios de mnleriaJes y de aumentos 
a. los salarios mínimos. El techo flnnnciero en pesos así definido no se modificará por los 
incrementos salariales, el techo finWJciero por obra, no podrá rebasar el monto escalado 
autorizado al crédito en veces el saJnrio mínimo. Si para la consolidación del proyecto se 
efoctúnn contrataciones parciales por llnea. de crédito, el monto escalado total de 
contratación se calculará de In siguiente fonna: 

·el monto escalado en pesos de ce.da contratnción parcial se dividirá entre el salario mínimo 
vigente a. la fecha de la respectiva contratación, dando por resultado el monto escalado en 
salarios mínimos de ca.da contratación parcial. 
• Ja. swna de los montos escalados en salarios mínimos de les distintas contrataciones 
parciales, no podrá rebasar el tope autorizado por el h. Comité técnico y de distribución 
de fondos. 

2.4 GARANTÍAS Y FIANZAS. 

Para· la. co.ntrStaCión; los' ·go!Íi~inos estatales y municipales y sus orgnnismos públicos, 
garantizaran los créditos que se les otorguen medinnte: a.val del gobierno estatal; los grupos 
sociales al momento de la contratación otorgaran cualquiera de las siguientes garantías: 
• garantln hipotecaria 
• garantla fiduciaria 
En todos los casos los acreditados otorgaran adicionalmente una. garantla, las garnntfas que 
se constituyan en pesos a. la contratación, deberán estipular que también cubren los créditos 
adicionales que se le concednn al acreditamiento para el pogo de intereses. Las garnntlns 
que se registren en salarios mínimos a. In contratación cubrirán aJ menos el monto escalado 
de contratación en veces el salario mínimo. 

• fianzas, estudios y proyectos. 
Para In primera eotrega. de recursos, el acreditado deberá presentar una tinnza por el IOIJ<'A> 
del monto de la primera entrega. y tma fianza de cwnpl imiento por el 10% del contrnlo con 
una. vigencia dé un· a110; Estas fianzas les contrataran Jos responsables de elaborar Jos 
proyectos y serán a fuvor del acreditado y/o el FONHAPO. 

• fin8IIZlll! de obras por concurso. 
Los acreditado deberán presentar al FONHAPO copias de les fianzas que contraten les 
constructoras a. favor del acreditado y/o el FONHAPO por el 100% del anticipo y llJ<'/o 
sobre.el . total para garantizar el cwnplimiento del contrato sobre vicios ocultos con 1 · allo 
de vigencia, a partir de la entrega. recepción de la. obra 

• fianzas de obras por administración directa 
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En las obras por e.dministración directa, el acreditado controlara una fianza a favor del 
FO~O por el 100% de anticipo para garantizar su correctaaplicaci61~ 

2.5 jJUDICACIÓN DE OBRA . · 

Es re isito para la contratación de los créditos que otorgue' el FONHAPO, que las obras 
sean ignados a los ganadores de los concursos públicos que convoque y desarrolle el 
ncredifu.do tenga o no obligación legal pnra concursar las obras. 
• ntribhciones. 
En el desarrollo de los concursos se tendrán las siguientes atribuciones: 
·el acteditado es el responsable del desarrollo de los concursos; 
·el ac~editado deberá regirse por los procedimientos y normas que defino el FONHAPO. 
• el FONHAPO tiene la facultad de seflalar en todo momento. 
Las anÓmallas que se identifique durante el proceso del concurso; 
• en c.h.o de incumplimiento por parte del acreditado, de las nomUlll y procedimientos 
esteble~idos, el FONHAPO se reserva el derecho de contrntación. · 
- lineruhientos básicos. 
Los linbamiontos básicos que regirán el desarrollo de los requisitos de contratación y contar 
con la ,¡probación de la siguiente documentación relativa al concurso: 
• conv9cntori~ 
• paqu~te técmco. . 
• presllfuesto base. . · . 
• prosryma de obra ·· 
.. CODVf cetarias. :- . - . 
Public~ción de la convocatoria de acuerdo al modelo establecido por FONHAPO, durante 
tres dias consecutivos en diarios de amplia circulación' nacional. 
• docwhentación. .·.·. <• • · ·. 
Entre~ del acreditado al FONHAPO. de'·: la siguiente documentación relativa a los 
concursantes: 
• s!ntesls curricular. · 
• presui\uesto y tarjetas de precios unitarios. 
• ob+ por administración directa solo de manera eJCcepcional, y cuando por las 
características del crédito reletivss a la tipologfa del programa, temaflo y/o ubicación no sea 
factible! que se concursen las obrss, los casos en que ae solicite la realización de las obras 
por ~i.nlstración directa se deberá comprobar la capacidad técnica y administrativa del 
acre~i.'.'\'..10 pera ejecutar las obras relacionando las obras realizadas y el equipo humano y 
técnico ,con que cuenta, y exponer los motivos por los que la obra no se puede concursar. 
En la ejecución de este tipo de obras, bajo ninguna circunstancia podrán participar terceros ·-r-
2.6 CO TOS INDmECTOS. 
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Los costos indirectos en el caso de obras por administración no podnln ser superiores el 
12%. En el caso de obras que se reelié:~n a través de licitación:publica, el porcentaje que 
utilizara el acreditado pe.ra elaborar el presupuéeto bruie eerá el_ 24'Yo. · · · 

2. 7 EJERCICIO Y FINIQUITO. 

- anticipos. 
- objetivos de los D11ticipos. _ . _ • _ .,, - _/ , 
El FONHAPO con el fin de asegurar mejores precios y de agilizar-el desarrollo de_ Iris obras 
otorgara cinco tipos de anticipos: __ _ _ ':. - -: _: _, - · 
- anticipos pora adquisición de suelo o viviendo para la adquisición de suelo; asl como paro 
la compra de viviendas por parte de sus inquilino• uno vez apro_bado el crédito-por el comité 
técnico y de dietribución de fondos y previa la escrituración, el FONHAPO otorgara un : 
anticipo por el 80% del monto a financiar. Este mece.oiemo tendrá una vigencia máxima 'de 
cuatro meees por predio y no será renovable ni prorrogable. · - - -

- anticipo• para obras. 
Para el inicio de obras el importe del anticipo fluctúa entre un 10% y un 40% del monto 
conlralado. El porcentaje ee determinara con base en las caracterlstic·as particulares 'del 
proyecto a fine.ociar. Las solicitudes de anticipos superiores el 20%, solo se aprobare.o si el 
acreditado demuestra una efltrategia docun1entada para la compra y- swninistro-de inateriales, 
en función de un adecuado calendario de obra a satisfacción del FONHAPO. 

- aplicación de anticipos para obras. 
La aplicación del monto máximo del anticipo podrá tener las siguientes modalidades: 
- aplicarse a obras de urbanizru:ión, electrificación y/o edificación en partes iguales; 
- aplicarse en porcentajes diferente• a las partidas del presupileeto te.les como electrificación 
urbanizru:ión, sin que en global se exceda el monto autorizado; · · 
- independientemente del anticipo pactado para el resto .del crédito, cuando las obras de 
electrificación las realice'h1 comisión federal de electricidad o la compllillo de luz y fuerza, 
se entregara el total del importe para dichas obras en una sola exhibición. 

- anticipos para adquisición de materiales. 
Para lo adquisición de materiales. En el caso de licitación publica de materiales, se podrán 
autorizar anticipos mayores al 400/o siempre y cuando dicho anticipo permita obtener y 
mantener mejores precios. 

- anticipos para créditos refaccionarios o parques de materiales y centros de aBesoi-lo 
para los crédito• refaccionarios tanto para parquee de materinlee como pe.ra centros de 
asesorla el financiamiento se podrá dar en una eola exhibición dependiendo del programa de 
adquisición de la me.quinaria y equipo Bill como de las obrBil civiles de los parquee de 
materiales. El acreditado dispondrá de 30 dlas para la entrega de 1119 facturas 
correspondientee endosadae a fuvor de FONHAPO. 

- anticipos para créditoe de habilitación y avlo a parques moleriales y centros de asesorla 
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Para los créditos de habilitación y avlo para el capital de trabajo tanto para parques de 
materiales como para centros de asesorfa, a la contrntación se hará la entrega de wi 30% del 
crédito. Loe anticipos se irán descontando proporcionalmente en los estimaciones 
subsecuentes. Para los estudios y proyectos se otorgara un 30% como primera entrega de 
recursos el .dfa de la 'conírntación, se dará ou·o 40% del crédito a la presentación del 
pr9yecto ejecutivo (técnico y/o social y/o jur!dico y/o financiero); el restante 30% del 
crédito se entregura a la revisión total y aprobación del FONHAPO. 

Para la adquisición de suelo asl como para la compra de viviendas por parte de sus 
inquilinos, los recursos se entregaran en una solo exhibición de la firma de las escrituras. En 
los cosos en que se haya constituido el anticipo del 80%, a la firma de !ns escrituras se 
entregara el 20% restante del crédito para adquisición, asl como el 100% del crédito para 
gastos de escrituración. Para loe créditos de habilitación y avlo para el capital de trabajo 
tanto para los parques de materiales como para los centros de asesorfa después del 30% 
de crédito entregado el din de la contratación, se harán entregas de recursos mensualmente 
de acuerdo a W1 progrinna de egresos aprobado previamente, para avance de obra los pagos 
se etectuaren en función del avance flsico de la obra, determine.do eete por la BUpervisión 
evoluativa que reolice el FONHAPO en campo. 

• escalamientos. 
El fideicomiso pegara escalatorias de precios en forma automática de acuerdo con los 
Indices inflacionarios que en maleriales de construcción reolice el banco de México y los 
incrementos en los salarios mfnimos autorizados por la comisión de salarios mlnimos. 
• supervisión evalualiva integral y de control. 
• atribuciones del FONHAPO. 
Es fui:ultad del FONHAPO supervisar en campo el desarrollo del crédito en SllS diversas 
foses, asl como la documentación soporte de tipo financiero, jurldico, técnico y social 
durante el ejercicio y llWI después de terminado el programa. La supervisión que realiza el 
FONHAPO es integral y tiene como objetivo evaluar el cumplimiento de los requisitos y 
ejercicio del crédito. En el aspecto técnico se evalúa el avance flsico de la obra con el _fin 
de autorizar el pago de las estimaciones correspondientes. 
• cargo de FONHAPO por supervisión. . . . 
Para la realización de la supervisión evalualiva integral, el FONHAPO cargara al crédito un 
2% sobre !ns cantidades totales financiadas. 
• verificación de la demanda. ·: .:. ' 
Durante el ejercicio del crédito el FONHAPO supervisara y verificara que. la deinanda se 
encuentre integrada y en proceso de consolidación. · · ·' ·' 
• modificaciones al crédito. . . . ., ... ., , . 
Se entiende por modificación del crédito, aquellos cambios que· alteren lo 'originalmente · 
aprobado por el comité técnico y de.distribución de foíidós .. d~LFONiiAPOfpactiido;en:el"' 
contrato de apertura de crédito. Todas lllll módificacionee s·e ' presentaran debidamente 
documentadas y deberán ser aprobadas· por el FONHAPO:\ Una vez qÍÍe la obra álcan_ce el 
85% de avance flsico no se aceptaranirigulíamodifiéación. Si.en el périodo.'de'"obra los , 

Incrementos en precios son superiores 9. lo~:·~revistos Íl la contr2·i.ón se ·~oriZa..a el nuevo 
monto del crédito en pesos, siempre y cuan.do el ~wnero de salarios mfniinos otorgados no 
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supere el tope autorizado por el coinité técnico y de dietribucióri .de fondos. Si durante el 
ejercicio del crédito, eete sufre modificaciones que signifiquen cambios en lae condiciones 
técnicas o financieras originales será obligación del acreditado nótificar a los beneticiarioe 
dichos 'cambios y demostrar que eetos los han aceptado;'. - -
• gnrantlas y finanzas. · 
• incremento de gnrantlas. 

Todn modificación del monto de c.Í'édito por W,:iba del impo~e ';i,e .l~ gnranUn oto~gada el 
FONHAPO, obliga el acreditado a incrementar el niónto de la gw·antia. · El FONHAPO no 
entregara recursos por arriba del monto sfirnntizado. · .. · · · 

: . ·' ·' .... " ~·. . 

Toda modificación el monto de crédito por arriba del importe re8JliiJ~~o ~~r lá fianza de 
cumplimiento,• obliga al acreditado a entregar al FONHAPO: copia de ·:la fianza. de 
cumplimiento contratada por el contratista que cubra el nuevo mon_to 'y que eete a favor 
del acreditado y/o el FONHAPO. - -
• eancionee por incumplimiento. 
• por falta de registro de garantlas. 
El acreditado diepondráde 30 dlas calendario para registrar lagnrantle; en caso contrario lo 
reáliznra el FONHAPO cargando al crédito el coeto de la inscripción y como pena 
convencional un 1 % del monto de la gnrantla. 
• por falta de comprobación de anticipo. 
La fulla de comprobación del anticipo a satisfacción del FONHAPO o fuera del periodo 
establecido, será motivo de la terminación anticipada del contrato. El acreditado deberá 
reintegrar los recursos entregados por el fideicomiso mas intereses, con una tasa equivalente 
al 1.10 del coeto porcentual promedio del mee correspondiente, y hasta la comprobación 
total . 
• por retraso en obras. 
Cuando exista retraso en la terminación de las obras ee establecen las siguientes sanciones: 
• al cumplirse la fecha contractual de terminación de obra, 
Se comen:znra a PIJ8lll' por cruln ella de retraso el uno al milh1r del monto no ejercido; 
• dado que los retraeos de obras implican supervisión adicional, se cargara una cnntidad 
mensual adicional, equivalente a la que resulte de dividir el 2% del total del crédito 
entre el numero de meses de obra originalmente pactados. 
• retraeos en recuperación. 
En los créditos que tengan retraso en la recuperación, se cargaran intereses moratorios de 
acuerdo con el siguiente criterio: · -.:: : ••· - : '. • :: __ 
·el acreditado entrnra en estado de mora a loa 30 ellas del venci~iertlo dél pago y ~ubrirÍa 
una penalidad equivalente al 1.10 del costo porcentual_ promedio "que fije• el _linnco de 
México para el mes no cubierto. · ,:-:. · :•·. :·: .. :.':C. ,.;'-._-:-__ : . 
Los intereses moratorios en ningún caso podrán sumare~ al_sál_do_insoluto'del 'Préstanio._ __ _ 
Si durante el ejercicio del crédito o una vez finiquitado, el acreditado nó'clim¡Íle-cualquiern 
de lae cláusulas contenidas en el contrato de crédito, se hiirá' iu:reedor aJ~. siguientes 
sanciones: 

·se rescindirá el contrato, y 
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• se hw-á efectiva la garantfa p~tada, sin que sea posible mediar compensación alguna del 
FONHAPO hacia el acreditado. 

• fümzn por vicios ocultós. 
Es requisito del FONHAPO que todo acreditado solicite a 1911 consu11ctor911 que realicen las 
obras de . urbaniz!Ú:ión y/o edificación, una fianza para garantizar por un al!o los vicios 
ocultos que pudieran apw-ecer erdiui obras. La firulZll estará a favor del acreditado y/o 
FONHAPO y deberá ser por el lOo/o del total de recursos entregados para obra 
• seguro para dalias. . . . 
En programas de vivienda mejorllda,. de adquisición de inmuebles a terceros, y en créditos 
para edificación, se 'deberá adquirir a favor del acreditado y/o FONHAPO un seguro de 
dallas. 

FOVl 
PRESENTACIÓN. 

l. Créditos de llU'go derivados de subastas a promotores o bancos: 
Individuos o inversionistas que adquieran, construyan y mejoren vivienda. 

l. l. Destino. 
Estos créditos solo podrán otorgarse para los siguientes conceptos: _ _ . , . ., 
• · la adquisición de vivienda nueva o usada, para ser habitada por su propiet!U'io éi para ser 
arrendada 
• la construcción o mejora cuando la vivienda sea o vaya a ser habitada por su propietario, 
independientemente que se contrale o no a un promotor o constructor para estas• obras. : Estos 
conceptos podrán apoyarse con sustitución de crédito. · '•, · :.;- -- ~ - :-' 

el financiamiento de intereses ordinarios y, en su caso, !lloralorios, -as( como· el 
financiamiento de comisiones por apertura de crédito, en .su caso, estlldio socioeconómico, 
o de factibilidad y avalúo. · · 

1.2. Asignación. 
Los créditos deberán provenir de derechos sobre créditos de largo ~liizo subastÍl.dos por 
FOVI a promotores, o a bancos cuando se trale de 'vivienda usada, ·o_ por. sutorízación 
especial del FOVI. Los pequellos promotores podrán recibir créditos .derivados, tanto de las 
subastas a promotores, como a bancos. · .... -- --- · · · 

l.J. Acreditados. 
• conceptos. _ • ·: . . , : .·· _ · 
Los acreditados serán: pet'!IODBB flsicllS que vayon'a habi!Íii la vivienda o personas flsicas o 
morales en el caso que lllB vayan a arrendar. · 
• deudor sustituto. · · . ·· • - ·• • -. . · 
Los deudores sustitutos se consideraran como acreditlldo~--siempre' y curuido se .;bliguen en 
los mismos términos del acreditado original. Será. requisito que .. en . !ns· escrituras 
correspondientes de apertura de crédito, se estipule en que el iícr~ditante solo podrá acepiar 
la sustitución del deudor, cuando quien se sustituya en sus d.erecbos y obligaciones, reíina los 
requisitos para que se le considere como sujeto de crédito par~ ese ti¡i~ de vivienda. 
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• ingreso menaual de lo• acreditados. 
Loa créditos solo podrán otorgare a loa acreditados cuyo ingreso mensual no exceda de 5 
veces al salario mlnimo menaual. 1 

1.4. Viviendas financiables. 1 

Se entiende por vivienda para efecto de estas condiciones generales: la vivienda ~n 
cualquiera de las etapas comprendidas, desde el terreno hasta au terminación integral. Se 
entenderá como créditos para la construcción, los otorgados para la adquisición 
comprenderán vivienda nueva o usada 1 

• vivienda nueva es aquello que va a ser habitada por primera vez. 
• base de vivienda es cualquier edificación sobre un lote con servicios. 
• mejora de vivienda comprende las obras que permiten la renovación, la nmpliación ylo 
mejor distribución y/o terminación de la vivienda y otras afines. 
• lote con servicios es aquel que cuenta como mlnimo, al pie del propio lote, con lrs 
servicios de: luz, agua, drmaje, alwnbrado publico y gunrnicionea. 
• proyecto habitacionel es un grupo de viviendas de una misma celegotía, asl como su 
equipruniento; pudiendo estar ubicadll!l en predios distintos de una misma población. 1 

Las viviendns inicialmente comprendidas en el proyecto podrán ser sustituidas, por una sola 
vez, por otras iguales características, siempre que eatas ultimas ae ubiquen en el mianlo 
conjw1to o localidad. 
• conjunto habitru:ional es Wl grupo de viviendns y su equipamieruo en Wl mismo predio. 

1.4. 2. APROBACIÓN TÉCNICA 
• concepto. 
Es la autorización del proyecto arquitectónico y urbaalstico de Wl grupo de viviendas y s 
requisito para que la vivienda sea financiada 
• autorización. 
Las aprobaciones técnicas serán otorga.daÍI por el FOVI o por la institución que el fon o 
haya autori:;ruJ~· ~icha ~tori2.a.Ción podrá ~~r. revoclW:'ajuiciodel propio fondo. . . . 1 

Cuando la malttuc1ón de. que se tral ... · .. e.· no.se l\JUSte a lo .. d1.spu. e·s.to. en las presentes condtctonls 
generales y a las indicaciones· establecidas ·en el manual de aprobaciones técnicas. 
• documentación..·. :¡'···· ,,, ' i e;!:;· ;f ·\ • · •.· >·· ··· ... · ·•.· . 
La documeotaci.ón que deb.erán. enviar )as· inírtituéionés. a· FOVI sobre las . a¡irobacionr• 
técnicas otorga.das •por • ellris, debe~, conten~_r; coino .• mlnimo:': las . caracterfaticas ¡y 
especificaciones de,laconstrucción'y.'de loa·iicabados y las éstimai:iones de valor, de vida 
útil y de rilmo de depreciación. ·, · · · 

Asimismo, se deberán anexar los slgu(e~tes planoe:: 

notificación. 
siembra de vivienda; y, 
arquitectónico (planta y alzado). 

La inetitución deberá enviar al "FOVI'' cada mes 
aprobedas en ese lapso. 
• materiales y obras. 

un reporte del numero 
00 TITI~I 
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La duración de la estructura, construcción y materiales en general, no será menor del plazo 
establecido para amortizar el crédito. 

1.5. CONDICIONES FINANCIERAS. 

1.5.l. VALORES . 
• valor máximo. 
El valor máximo de la vivienda sujeta a financiamiento por parte de "FOVI" no deberá 
exceder del equivalente a 216 veces el salario mínimo mellflual . 
• categorlas de vivienda 
El "FOVI" establecerá diversas categorías de vivienda de acuerdo con su valor mfnimo y/o 
máximo, ubicación geográfica y otras características. 

• valores sustitutos de las viviendas. 
Los valores mfnimos y máximos que puedan alcanzar las viviendas en cada una de las 
categorlas se fijaran en términos del salario mlnimo mensual del Distrito Federal de enero 
de 1993, que es de NS 428.10, aplicando el "fuctor de ajuste" que FOVI determine. 
Los incrementos que se den en el salario mfnimo mensual del Distrito Federal continuaran 
modificando a las erogaciones netas, pero variaran el monto de los valores mlnimos y 
máximos de las calegorfas mencionadas. 

• enrubio de categorfn. 
cuando el precio etectivo de venta rebase el valor máximo de In calegorfn de inscripción del 
proyecto en las subastas de derechos sobre créditos, el proyecto podrá pasar, cuando asl lo 
indique In propia convocatoria, n In categorin de valor inmediata superior, conservando In 
postura y el porcentaje de crédito originales. 

Para conservar los derechos sobre créditos, al cambiar de calegorla, los proyectos 
terminados deberán tener las mismas especificaciones, superficie construida y de terreno, e 
iguales acabados o equivalentes a las de la aprobación técnica inicial y de la estimación 
original de valor. 

• conceptos comprendidos en el valor. 
El valor de la vivienda deberá comprender todBB las áreBB sobre las que tenga derecho de 
propiedad el adquirente. El valor de la vivienda se determinara mediante avalúo bancario 
en el momento del otorgamiento del crédito, el cual . deberá rellejar el valor de mercado 
revaleciente en ese momento, como algo independiente del costo del terreno y la 
edificación, y de loa subsidios recibidós. · - •7C 

1.5.2. MONTO INICIAL DE LOS C~ITOS. 
Para la adquisición, colÍlllrllcción o inejorn. - El importe de las disposiciones del crédito 
destinadB!I a fiminciar la construcción, la adquisición o la mejora de la vivienda, podrá ser 
de hasta el 100% del valor de laínisina estando o BllJlOniéndolaya construida. ' 
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• pera WTendarniento. 
Cuando el destino del financiamiento sea la adquisición pnra el WTendnrniento, el importe 
de las disposiciones del crédito podrá ser hasta un monto máximo: 70% del total del valor 
de la vivienda. · 
• pera WTendarniento con opción a compra. . . . . _. . 
El ,monto del crédito podrá ser de hasta . el 100% del . valor de la vivienda. Dicho 
arrendatario podrá transferir a terceros BUS derechos génerados. correspondientes a la opción 
de compra · · · · 

1.5.3. TASAS DE INTERÉS Y COMISIONES. 

• intereses ordinarios y mol'lllorios. . . _ ,- : : •·_ 
Los créditos devengaren una tasa de interés anual que el FOVI mensualmente dará conocer a 
las instituciones, la cual estará integrada por un componente fijo del·· cinco por ciento en 
tém1inos reales y un componente variable que se modificara de conformidad con la tasa de 
inflación del promedio e un trimestre previo. 
En caso de que el acreditado no cubra oportunamente las cantidades a eu cargo derivadas del 
crédito, las instituciones cobraran memrualmente, en adición a los intereses ordinnrioe del 
crédito, intereses moratorias o una pena por morn, lo que resulte mayor. 
• comisiones a cargo del acreditado. 
Las instituciones de crédito podrán cobrar libremente comisiones por apertura de crédito, 
estudio socioeconómico, de factibilidad y avalúo, debiéndolas informar a FOVL 
Asimismo, las instituciones tendrán libertad pnra cobrar comisiones mensuales que podrán 
expresarse como proporciones fijas o variables de la erogación neta, o indicarse en la 
misma fonna de la erogación neta. 

1.5.4. PAGOS, PLAZOS Y AMORTIZACIÓN. 

Erogación neta a cargo del acreditado. _ 
Una vez que el acreditado haya ejercido el crédito destinado a la adquisición de .In vivienda, 
concluida su construcción o !!Ulltituido el crédito, deberá terminllr!le mensualmente una 
erogación neta a su cargo. . . 
Estas erogaciones se calcularan aplicando el monto del crédito,· en . la· fecha: de su 
otorgamiento, los factores pago-credito que determina el FOVI en función del ,valor de la 
vivienda. · · 

. . . 
En el caso de un crédito pera la construcción de una: viviendá que hebitar'a el propio 
acreditado, la erogación neta durnnte el periodo de - construcción 'podrá ·ser cero, de 
confonnidad con la institución acreditante, por lo que se podrá financiar el total de los 
intereses devengados. -- -. -- -.:• · --->.·· :·--,--- _--.- ':-- ::• ·:---: --C". - -

• los pagos por principal e intereses a cargo. de los acreditados eerári por mensualidades 
vencidas conforme a lo siguiente: 
• en aquellas mensualidades en las que la erogación meta sea igual o menor a los intereses 
devengados, el pago que el acreditado estará obligado a realizar será igual a los intereses 
devengados. 
• pagos anticipados. 
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El acreditado tendrá derecho a efectuar pago• anticipndoe, eiempre que su monto excedo el 
de una erognción neta, todo apago enticipado se aplicara a reducir el saldo insoluto del 
crédito. 
- finenciarniento de interese•. 
En aquellas mensualidades en les que el acreditado se encuentre en el proceso M 
construcción de su viviendo. las erogaciones netos a su cargo podrán ser cero de 
corúbnnidad coo In institución acreditante; por lo que, el monto de los intereees ordinarios 
devengados podrá ser finenciado totalmente. 
- plazos y amortizaciones de los créditos. 
Los créditos se contrataran sin establecer un plazo fijo para el PllBº· Dicho plazo será el 
necesario para que el saldo del crédito sea cero. 
Sin embargo, de confonnidad con el articulo 106, de la ley de instituciones de crédito, el 
Banco de México entplio el plazo máJCimo para estas operaciones dentro del cual si 
trnnscWTidos 25 ados contados a partir dela fecho de contratru:ión del crédito, existiere un 
saldo insoluto a cargo del acreditado, este no estará obligado a realizar pago adicional 
alguno, siempre y cuenda se encuentre al corriente en sus pagos. En estos cosos, el saldo 
insoluto será a cargo de FOVI. 
- primos de seguro. 
Las instituciones de crédito podrán cobrar mensualmente n los ncreditrulos, por concepto de 
los seguros destinados a cubrir el crédito, primos a una tasa máxima conjunta de 0.75% 
anual sobre el saldo insoluto del crédito. Estas pritnllll no podrán cubrirse con crédito y 
deberán liquidarse en los mismos fechas en que se devenguen o paguen los intereses. 

1.6. OBLIGACIONES DE ARRENDADORES. 

1.6.1.tratendose de viviendas para arrendamiento, el inversionista se debe obligar a: 
- iniciar la renta de los viviendas en un plazo máximo de 180 dios naturales a partir de la 
fecha de consolidación del crédito. 
- en el caso de rentas sin opción de compra originalmente pactada, destinar les viviendas al 
Arrendamiento durente el plazo mínimo de 1 ado. En el ceso de renta con opción de compra 
el arrendatario original o a quien este ceda !ius derechos patrimoniales respecto a la 
opción de compra el plazo será de 5 '111os. 

FOVISSSTE. 
PRESENTACIÓN. 

l INTRODUCCIÓN. 

El lnetituto de seguridad y eervicios sociales de los trabajadores del estrulo ha asumido, 
desde la presentación de su programa institucional 1989-1994, el compromiso de trabajar 
con ese mismo espíritu., En lo que se refiere a la vivienda, satisfactor social de profunda 
demenda en el preeente, cuyo ámbito de atención correeponde al fondo de la vivienda del 
ISSSTE (FOVISSSTE), el cureo que ha seguido este organiemo ha sido de su trenefonnnción 
primero y eu coneolidación despuée, en un eminente organismo financiero. 
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El hecho de concentrar la atención en la operación financiera de los recursos asignados al 
fondo, ha hecho posible programar su optima aplicación, incrementándose el alcance de los 
montos máximos de crédito, el periodo de an1ortización y el numero mismo de acciones de 
vivienda en todas mís modalidad~•· 

Una de las decisiones del fondÓ ºque ha coadyuvado notablemente a elevar la calidad y la 
cantidad en la producción de.vivienda, ha sido la de instituir, la selectividad aplicada a las 
constructoras que participan e!l la ejecución de los conjuntos habitncionales promovidos. 

LAS REar.Ai' Qci: SE S~METERÁ. .... LAS SUBASTAS DE FINANCIAMIENTO. 
Para la construcción de conjuntos hnbitacionales merece mención especial el compromiso 
asumido por la b.onca éomercial, relativo a brindar tasns preforenciales al programa. As!, 
con la· fonnalizaciori y aplicación de estas reglas, el instituto da cabal respuesta a la 
crecien.te demanda habitacional que plnntea su población derechohabiente; permite ampliar 
el espectro. de posibilidades de crédito; y propicia la agilización en su otorgamiento, al 
facilitar la gestión del tramite correspondiente. 

II. Reglas a que se someterán las aubnstns de financiamiento pera la construcción de 
conjuntos hnbitacionales. 

l. DEFINICIONES. 
Para los efectos de las presentes reglas se entenderá por: 

• "INSTITUTO". . · 
Al instituto de segurid~ y servicios sociales de los trabajadores del estado . 

.. nr.;gy11. 
A la ley del "instituto". 

• "FOVISSSTE". , 
Al fondo de la vivi~nda del ''INSTITirrO". 

• "COMISI~N m.~A;' 
A la comisión ºejecutiva· del .'tFOVISSSTE". 

·"FSTSE" 
Al comité ejecutiv~ oaeioruÍI d~· la federru;.ió~ de. sindicatos de trabajadores al· servicio dei 
estado. · · · 

,, ~ .,_::-./:·;;,.': . 
·"COMITÉTÉCNICODEÁNÁLlSIS".º . ·• . .•. t ';•··.. · 
Al órgano bipnrtitaintég..Bdo por.repre~;~~t~s cleis~~!ci~~g~biérno y delos trnliajnd~re!l al 
servicio del estado para ániilizSi- lás pos1Üi'a.S presentadns en hís subastas y . 
• proponer la asigrüwión'del financiamiento pera .lii construcción de vivienda. 
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·"REPRESENTANTES DE LOS TRABAJADORES". 
A lo• repreoentantes, tanto vocaleo de · "FSTSE" como loo oindicotos no federado•, 
acreditados ante "FOVISSSTE". 

·''TRABAJADORES". • . .. - . _ . 
A las personas sujetas a una relación de trabajo, inscritos_ en el ''instiMo" que coticen al 
"FOVISSSTE" y que presten sus servicios mediante designación legál ó nombranliento;.nii¡ 
como aquellos inc.luidaÍI en. lista de_ raya:' · · ' · · · 

·"CONSTRUCTORES" . -. · ·· .... • :-·-- ,. . , > / ._. ·. 
A tos personns flsicas o morales inscritos en _el registro. de é_onstructores que al efecto lleve 
el "FOVISSSTE".· . . . . -- . . . 

,',> 
.. "POSTORES" .. ___ "' -· ... ,. ·:- -, :_, __ ,". ·--~ -~) ... -,,·: . .... J . ___ ._ 

A los ºconstructores" que hayan recibido la aprobación dél "comité técnico dé ánáHsis" para 
participar en las éubast_as de qile sé traten. • · ·.- • •·:_· ,·_ 

·"ANTEPROYECTO". · ;· -· -
Al conjuntó de dociunentcis y pierios que cumplan con los réquerimienÍos en cuanto a uso y 
destino del suelo; con los disposiciones npli~ables •·y· que permitán;llevñr -a• cábo ·la 
conelrucción de un conjunto habitiicional,' eri predió' detennilliidó, y"que inciluyruí un valor 
eetimado de IWI viviendas y BU valor deberá estar de: acuerdo eón la cnpacidád dé pago de 
los derechohabientes. · · · - · · ·' · 

Los documento• mencionados deberán eer como mf~imJ loe .{~;~:te~: · : ·-
.uso y destino de suelo; .. -- _.;;.~ :.\.;. ~> •.,: .. • ::-•: 
• antecedentes de propiedad o en su coso, contrato de proinea·a de éompraventa; -
• anteproyecto urbano y de vivienda; - · · 
• programa preliminar de obra; 
• presupuesto estimado del valor de la obra y, , .· . _ ___ : , . 
• documentos expedidos por los autoridade• correspondientes que indiquen la posibilidad de 
dotar de servicios al conjunto habitncion~-que se p~éten~a éonslruir:¡- - . 

·''PROYECTOEJECUTIVO". -·- ____ -·· _----- , ______ ,, .. _ __ .. _, 
Al conjunto de documentos y plano bnsados en·.el'.'anteproyecto" desarrollado al nivel de 
detalle técnico necesario para c~nstru~r I~ vivie~dllll, - - . - . . -

Los documentos mencionados'd~b~rm/~¡/~~m;~,riiJ~~~ los>~iguiente~: 
-alineamieotoynumerooficial: · •. :_:,:_.:-.. ,•.;:-';. __ ~ . . :«. _·,· 
• documentos expedidos por las autoridades competentes, ~n" los· que : se-•_éont~ngun las 
factibilidades de dotar de egua, drenaje y ele.ctricided a las ,viviendas;·. : . · 
• escritura de propiedad, o an su cáso, elcoÍIÍrato de promesa ae compraventa; comprobantes 
de los cuentas de predial y agtia; éertificado de libertad de gravóníenes. 
• estudio de mecónica de suelos; · -__ '·, . < ·: ·- · · · · 

• levantamiento topográfico y ilivelacióÍi; 
• en su coso, apeo y deslinde; 
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• proyecto urbano y de vivienda; 
• presupuesto de obre; 
• programa de obra; 
·estudio de inversión y flujo de efectivo del financiamiento; 
• permieoe, licencias de construcción o de fraccionamiento, en su caso; 
·valor de las viviendas expresado en vecee de salnrio mlnimo mensual; 
• en su caso, r~gimen de propiedad en condominio. 

• "SALARIO MÍNIMO MENSUAL". 
El que resulte de multiplicnr por treinta punto cuatro el snlnrio mlnimo diario general que 
riga en el Distrito Federal. 

2. PROCEDIMIENTO DE LAS SUBASTAS DE FJNANCIAMJENTO. 

CONVOCATORIA 

Las convocatorias para las subastas de financiamienios .se -formulnrán por la "comisión 
ejecutiva" tomando en consideración la solicitud de loúepresentantee de los grupos de los 
"trabajadores", para loe efectos sei!alados se considerara el numero de "trabajadores" y el 
monto de las sportaciones provenientes de cada una· de ellas, asl como la demanda y 
neceeidadee de habitación de las mismas,- la "comisión ejecutiva!' publicara las 
convocatorias de las subastas de financiamientos en uno de los diarios de mayor circulación 
en el pnls y, simultáneamente cuando menoe en uno ·de la entidad federativa donde ee 
ejecutaran las obras. 

La documentación inherente a cada convoéatória quednra a disposición de los "postores" en 
las oficinas del "FOVISSSTE". 
Las convocatorias de que se trala deberán contener la información siguiente: 
• identificación: · 
A) denominación del convocante. 
B) numero económico de la subasta. 
C) objeto de la subasta 

• financiamiento: 
A) el monto del financiamiento a subastarse, y el plazo de pago del mismo, que podrá 
comprender la adquisición y urbanización del terreno sobre el que deberá consuuirse el 
conjunto habitacional correspondiente. El monto total del fmencinrniento se dividirá entre 
las distintas cntegorlas de vivienda y áreas geográficas. Asimismo, se seilalara el porcentaje 
del vnlor que, por cada proyecto, podrá ser objeto de financiamiento; 
B) la tasa de interés mlnima, y en su caso la máxima a pagar por el financiamiento, en la 
convocatoria se indicará si los financiamientos asignado• causaran intereses a las distintas 
tasas presenllldas en la subasta por loe "postores". 
C) el monto de la primera disposición del financiamiento que, en su caso, pueda ejercerse 
sin que exista obra ejecutada, el cual no podrá exceder del 25% del monto total del 
financiamiento. 
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• ubicación: 
A) lns árens geográficas donde se ejercerá el financiamiento pnra la construcción de las 
vivir.ndns; 
B) el nwnero de viviendBB a construirse; 
C} el nwnero núnimo de viviendas a construir que podrán ofertnrh>s "postores'~ 
D} la o las categol'fns de viviendas en ténninos de valor_mñximo, ·expresado en _numero de-
wces el "salnrio mlnimo mensual" ,•- . -'- .. · _ : . _ 
E) la derechohabiencia existente en el área geográfica en' IRcual _deberán conótruir•e IBB 
viviendas; · ·, · 

·requisitos: . .· , • .,:· . : , .. 
A) solicitud de inscripción seHalando los grupos de vivienda que desea subastar; 

B) declnrn.ción anual del ejercicio fiscal del afta próximó pasadó; _ • ._ ·--• . _ · 
C) el nwnero de inscripción en ·el_ registro de constructores·que'·,·a1 •·efecto lleve el 
"FOVISSSTE"; . . . . 

D) "wtteproyecto": _ _ . . . _ _ : 
E) docwnento expedido por instihtción u orgwíismo financiero que acredite el otórgwnientó o 
setlale encontrarse en trnntite el financian1iento -·complementario para el proyecto de 
referencia 

• fechBB y plazos: 
A) pinzo de inscripción y presentación de anteproyectos, el pinzo para la inscripción de los 
interesados no podrá ser menor de 30 dlas hábiles, contados a partir de la fecha de la 
publicación de la convocatoria 
B) el pinzo para que el "comité técnico de análisis" informe a los interesados de la decisión, 
sobre su participación en la subBBta de que se trate. La comunicación será por escrito piira 
cada postor por cada postura, en un plazo no mayor a cinco dlBB hábiles. 
C) pinzo• para la presentación de poeturns. 
D) fecha, lugar y hora para la apertura de sobre• que contienen las posturas. 
E) fecha en que se comtmicara el resultado de la subnsta, la cual deberá ser a mas tnrdai el 
quinto dla hábil siguiente a aquel en que se efectúe la apertura de loe sobres qtie contengan 
!BB poeturas. . 
F) pinzo máximo para ejercer el financiamiento. _ _ _ _ . . _ _ . 
O) pinzo máximo para la construcción por cada grupo de vivien~as que se pretenda eubastar. 

• importe• y garantlas que deberán cubrirse y establecerse:-. 
A) cuota de. inscripción, cuyo costo no podrá ser mayor. al cero punto cinco al millnr del 
financiamiento solicitado. .. : . · · · . : 
B) _!ns ganmtlBB que los "constructores" · debenÍn ·presentar para avalar la seriedad de sus 
poslurBB, será a través de chéque cruzado a favor del ISSSTE-FOVISSSTE. Dichas 
garantlas serán devueltas al concluir las subastas, con excepción del o de los "postores" que 
hayan recibido asignación. 

• pago de inscripción: 
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A) loe "conetructoree" deberán pegar el cincuenta por ciento de la cuota de inscripción 
setlaladn en la convocnlorin por cada "anteproyecto" que presenten, el 50"/o restante lo 
pngnran únicnmente los "constructores" a quienes se les hnyn aprobadó los "anteproyectos". 

· "posturas" 
Los "postores" podrán participar en una misma subasta presentan.do posturas para diversos 
montos de financinmiento, que estén. referidos '9. diversos '"anteproyectos''.·~ Se deberá 
presentar wta sola postura sobre cadO:grupo de viv.iend."" comprendidas en un miinno· predio: 
Las posturas se expresaran en términos de. la tasa de interés anual que cádá"po8tor" ofrezca 
p98nr al "FOVISSSTE" por el financiantiento. Ln forma en que se calculW'an y. p118firan. los 
intereses correspondientes al finnncinníiento Ollignndo,. se sedal!Írn en. IOs proyectós . de 
contrato. 

·"grupo de postores". :. ·,; ;< .. - ..... _ , 
Se considerara como un mismo "postor". El grupo integrado por'pcrsonas·que tengan 
relaciones patrimoniales entre si, cuando estas representen mas del 50o/o del capitnl contable 
o del patrimonio neto de alguna de ellas. El grupo integrado por personas relacionadas entre 
si por garantfas·o créditos, cuyo importe represente mas del 50% del cápital contable ·o-del 
patrimonio ne_to de.1 garante _o acreditante. - · · 

El grup~ i~tegredo por personas morales cuyo capital eea propiedad en~.;; de;;, 50% de un 
mismo Jércero. El grupo de personas cuando por sus nexos - patrimoniales o de 
respollllnbilidád o por la situación financiera de una o vari"" de élláe, pueda influir en forma 
decisiva en la.de lllll demás. - :-- .;e;:·¡•'--·.,.,;- ·_,_ ·-- -' _. 

El· grupo -integrado por : personas morales cuya administración dependerá dil'ectn o 
indirectnnienté de tina misma persona 

.. "asignaci~,n". . 
En el lugar, fecha y hora que ee hay indicado en la convocatoria correspondiente, ee 
celebrara el acto de apertura de los sobres que contengan ¡.., posturas. A dicho acto deberán 
asistir,ademáÍI de los miembros del "comité técnico de análisis", los servidores públicos del 
"FOVISSSTE'~ encargados del proceso administrativo de la subasta y un representante de In 
contrÍllorfageneral del "instituto''. Las posturas que el "FOVISSSTE" reciba se ordenaran 
dé lnínas altaálamas bajn,-énfunción de la tasa de interés anual que cada "postor" ofrezca 
pagar, el monto _total de finnncinmiento de cada subasta será asignado de conformidad con 
las posturas más altas, continuando en orden descendente hllllla 980!ar dicho monto, de no ser 
Aef, hasta' atender a todos loe "postores". 

En caso de posturas iguales hasta la centésima de tnsa de interés anunl, se dnrá preferencia a 
la postura con menor monto de tinancinmiento solicitado por unidad de vivienda; de persistir 
el empate ee asignara a quien proponga w1 menor valor unitario de la vivienda y, en ultima 
instnncin, al que presente un menor plazo en In ejecución de la obra 

· "resultados". 
Loe resultados de lae subastas confonne a las presentes reglas serán definitivos e 
inapelnblee. El "FOVISSSTE" dará a conocer por escrito.ª cada "postor'', por cada postura 
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que haya presentado, si recibió o no asignación, as( como los resultados globales de la 
subasta, asimismo, el ''FOVISSSTE" publicara en uno de los diarios de. mayor circulación en 
el pals los resultados de In wbastn respectiva. 

INFONAVIT. 
PRESENfACIÓN .. 

l. INTRODUCCIÓN. 

El presente instructivo tiene. por 'objeto ¡irov~e~ a In operación de las reglas a que se 
someterán las subastrui de .financiamient.<i piu;a la construcción de conjuntos habitacionales. 

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores de conformidad con 
los nrtfculos 3 y 42 de su ley. orgánica tiene entre otros objetivos, establecer y operar un 
sistema de financiamiento para construcción de conjuntos hnbitacionnles que permita a sus 
trabajadores derechohabientes, obtener crédito barato y suficiente para la adquisición én 
propiedad de habitaciones cómodas e higiénicas. Este instructivo ha sido elaborado por el 
in•tituto del fondo nacional de In vivienda para los trnbajadores, con objeto de orientar a los 
constructores de vivienda interesados en participar en las subastas de financiamiento. 

2. CONVOCATORIA 

Las convocatorias para lns subnstas de financiamiento se formularán por el consejo de 
admón., Al formular estns, el consejo de administración tomara en cuenta lns promociones 
sindicale• y no •indicales que le eean presentadas por los promotores de vivienda, el 
consejo de administración convocara n : subastiis de fi11ancian1iento en las distintas 
localidades del pals, mediante .convocatorias que seHnlen lns bnses y proporcionen 
información detallada de lns éubnstas. Las· convocatorias aparecerán publicadas en w10 de 
los diarios de mayor circulación en.el.pal• y, simultáneamente, cuwido meo.os en uno de las 
entidades tederativas donde se eje.cutnrnn las obras. · 

3. REQUISITOS PARA PARTICIPAR COMO POSTOR EN LAS SUBASTAS. 

Los constructores interesados, en participar en las subastas deberán estar previamente 
inscritos en el registro de cónstructores del INFONA VIT. Los constructores deberán 
declarar, bajo protesta de~deCir verdad, que están al corriente en el cumplimiento de sus 
obligaciones con el INFONA VIT ... · • 

4. REGISTRO DE ANTEPROYECTOS. 
. >;..... . . ... -· ·:::::·.·:.::r<<:·. :- . ·-· .:::-·. . : .. · . 

Los constructores interésnrlos en pniticipar eri liis subasias y que ya cuenten con su registro, 
podrán inscribirse en el 1NFONA VIT, mediante la presentaCión de su o sus anteproyectos, 
confonne lo estnblezcán h1s convocatorias correspondientes, en In secretaria técnica del 
comité de nnálisis de nnteproyec.tos'. • Esta'. secretaria. y· lns · delegaciones regionales, 
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proporcionaran a los promotores o constructores la información, orientación y nsesorfa que 
requieran para In presentación y tramite de sus solicitudes para participar en las subastas de 
t1nancian1iento. · 

5. ANTEPROYECTO. 

Los constructores inscritos presentlÍran al infonavit para su análisis y evaluación un 
anteproyecto, que consistirá en el conjunto de documentos y planos que cumplan los 
requerimientos en cuanto a uso y destino de suelo, con· tas dispoeiciones jurldicas. que 
permitan llevar 11 cabo In consb11cción de w1 conjunto habitncional, en un predio 
detenninado, y que incluyan un valor eetimndo de las viviendas. 
Loe documento• mfnimos que integraran el anteproyecto, eerán loe siguientes: 
A) uso de euelo; 
B) anteproyecto urbano y de vivienda; 
C) progranin preliminar de obra; 
D) preeupueeto estimado del valor de la obra; 
E) docwnento expedido por la autoridad co1Tespondiente que indique que ee poeible dotar de 
servicios al conjunto habitncional que se pretende construir. 

Las viviendas deberán tener como mfnimo 45 metros cuadrados de construcción, contar con 
una estancia familiar de usos múltiples, dos recamaras, un bailo, los servicios básicos 
indispensables, equipamientos urbanos y estar ubicadas en zonas con facilidades 
comerciales y educativas. En In propia convocatoria se seftalara el numero mlnimo de 
viviendns que puede comprender cada anteproyecto. 

El valor de las viviendas al tennino de su construcción, expresado en veces salario mloimo 
mensual del D.F., se fijara en la convocatoria respectiva. 

6. PRESENTACIÓN Y TRAMITE DE ANTEPROYECTO. 

Para. registrar el anteproyecto, el constructor presentara: 

En original y dos copias, la solicitud, los documentos y planos del anteproyecto llll{ como 
copia del registro de constructor del INFONA VIT, as! como cuota de inscripción. 
El original del anteproyecto y la documentación co1Tespondiente quedaran bajo custodia de 
la secretaria técnica del comité de análisis de anteproyectos. 
La secretaria técnica de comité de análisis de anteproyectos verificara ei la docwnentación 
presentada esta totalmenle integrada y con todos los documentos que se soliciten como 
requisitos de presentación. · 

Los constructores que soliciten la inscripción de su anteproyecto deberán entregar en 9obre 
cerrado, por concepto de inscripción, un cheque a favor del !NFONA VIT por una cantidad 
equivalente al 0.5 al millar sobre el monto del financiamiento solicitado, por .cada 
anteproyecto que presenten. 



El JNFONA VIT expedirá un recibo por los sobres que contienen la cuota de inscripción, 9!11 
como por el del anteproyecto de que se b'ale; 

7.TERRENO. 

El financiamiento a subastarse podrá comprender Ín co~strucción cÍe las vivie¿das, y In 
adquisición y urblllliznción del terreno sobre el 'cünJ se construirá el conjwito hnbitacional. 
El terreno podrá ser o no de los que forman parte de In reserva territorial del INFONAVIT. 

Los anteproyectos que se presenten ni JNFONA vrr deberán considerarse en todos los casos 
las disposiciones de 01·den reglamentario en lo que se refiere n los usos ·de suelo, en 
consecuencia, deberán presentar, en su caso, la nutoriznción del uso del suelo emitida por la 
autoridad competente en la que se especifiquen los usoe pennitidos y In deneidad de 
vivienda nutorizndn. 

Los postores que preeenten sue anteproyectos en terrenos que no sean propiedad del instituto 
también deberán preoentar la nutoriznción de uoo del suelo en que se establezcan lllB 
caracterlsticas de los usos permitidos. La densidad de vivienda autorizada, las 
certificaciones de dotnción de agun potnble para ta densidrul autorizada, a.el como parn In 
conexión al drenaje en que se especifiquen los puntos de descarga y las obras 
complementarias que se requieran. 

8. ANÁLISIS DE ANTEPROYECTOS. 

Lll secretaria técnica del comité de análisis de anteproyectos remitirá copia de los 
llllteproyectos a las subdirecciones financiera, jurldica y técnica, a fin de que los analicen y 
emitan su opinión sobre los aspectos relacionados con su competencia. 

ASPECTOS FINANCIEROS. 

A) se realizara una evaluación de los anteproyectos presentados efectuando win revisión 
inicial de las cnrncterfsticas de los mismos de acuerdo con los usos del suelo propuestos ·y la 
distribución porcentual de los principales conceptos que integran el costo de lavivienda_en 
cada caso. ··-. . , • :- , 
B) se verificara si ofrece vivienda acorde n tos valores máximos de cndá. éategorln. de 
vivienda computados en veces el snlnrio mlnimo .mensual deLD.F:· set!nJÍtdos .en In 
convocatoria respectiva. · . - ··-". •; · e "·\< :;_, 
C) se revisaran los docwnentos que los constructores hayan presentaclo'para· su registro, que 
acrediten su capacidad financiera. . . . .-.- - --~- : .-:----;--·;"•-- . _ .· 
D) se verificara su capacidad de contratación tomando'en ·'cuenta tas obras renlizndas tanto 
para el INFONAVIT como para terceros.· _ , .. :. ... · 

A~PECTOS .niRÍor~os. 
·... : '.·: .. ·. './.~>' ·. . 

A) se verificara que la documentación que se ·acompaile a los anteproyectos se ajuste a lo 
estnblecido en las reglas y e~ la convocatoria respectiva. 
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B) se w1alizara que los docwnentoe relativos a usos de suelo y dotación de servicios estén 
expedidos por las autoridades competentes. 
C) se recabara y analizara la docwnentación legnl de los in muebles que se· ofrezcan en 
gnraUtfn hipotecaria o fiduciaria. 

ASPECTOS TÉCNICOS. 

Para el análisis y evnluación de los anteproyectos se elaborn un slst;oia pór el cual la 
infonnación se capta en "cédula de evaluación de anteproyectos de.conjunto• habitacionitlee" 
Y su "instructivo de evaluación" de manera de obtener una evaluación ::·objetiva de cada 
anteproyecto presentado. · · 

Dicha evaluación comprenderá los siguientes rubros: . 
A) .indicadores de In ii.dministración urbana corresponde nJ :cumplimiento ·.de· las. 
factibilidades de uso del suelo y dotación de servicios. •·· .: .. . \ 
B) indicadores del desarrollo urbano se refiere nJ diagnostico urb!lllo y evll!uar el predio de 
sus relaciones urbanas, equipamiento e infraestructura, wil como._. eúe.•. características 
flsicns. ·. · • 
C) indicadores del dieello urbano corresponde a In evnluación de la/propÜestll. urbano
arquitectonicn del conjunto hnhitncionnl, zonificación, lotiticación; adecuáción al médio e 
ingenierías que permitan garantizar la relación entre lo propuesto y .el costo:· · 
D) indicadores del disello de la vivienda consiete en evnlunr In economla, calidad y la 
eiiciencili del proyecto dé vivienda. · · 
E) indicadores de viabilidad constructiva consiste en evnluar su viabilidad constructiva 

Una vez considerados los aspectos financieros, jurldicos y técnicos, la administración del 
instituto integrare. le. docwnentación de ce.da uno de los anteproyectos presentados y emitirá 
una opinión integral sobre los mismos. · · 

El éomité de análisis de anteproyectos, una vez .concluido· el estudio y amllisis presentara al 
INFONA VIT sus propuestas de aprobación o: réche.zo respecto de cada uno de los 
anteproyectos. La secretaria técnica del: comité de. análisis de anteproyectos envinra un 
comunicado, en la fecha: establecida en la convocatoria respectiva, a los constructores 
inscritos que podrán participar en la subasta, indicando lá fecha de presentación de posturas 
y la de apertura de sobres. 

9. POSTIJRAS. 

PRESOOAcIÓNDEÍ?OSTURAS. 
Cada postor presentara. su postura en relación con el anteproyecto e.ntorizado para participar 
en le. subasta, especificando el porcentaje del financiamiento que solicita 
La tase. de interés mlnima, nsl como, en su caso, la máxima a le. que se podrán presentarse 
postul"ae, se definirá en la convocatoria. y se indicare. si loe financiamientos asignados 
cansaran intereses a las distintas tnBWI presentadas en la subasta por los postores de que se 
trate, o bien, e. la tasa mas baja de las posturas que hubieran recibido asignación. 
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En todo caso, la tasa de interés mfnima de dicho• l1nanciamientoe no podrá eer inferior a la 
estimación del costo porcentual promedio (CPP) que publique el Banco de México. 

uis posturas se expresllI'llll en términos de h1 taso de interés anual que cado postor ofrezca al 
JNFONA VIT ¡ior el financiamiento total •o licitado en cada postura. 

Las posturas serán presentadas al INFONA vrr n mas tardar en In fecha y hora que al efecto 
ee indique en la convocatoria respectiva en la secretaria general del instihlto. La secretaria 
general, al recibir las poeturas, emitirá un recibo en le que ee indicara la focha, lugar y hora 
en que estas se recibieron. 

El deposito de gllI'lllltfa será dewelto al concluir la subasta, excepto al o n los postoree que 
hayan recibido asignación de recursoe. 

10. ASIGNACIÓN DE FINANCIAMIENTOS. 

El acto de apertura de loe eobree que contengan les posturas será llevado a cebo con. la 
presencia de un representante de In SHCP y otro de In Comisión Nacional Bancaria. 

El instituto podrá rechazar o descalificar las posturae; abiertos loe sobres las posturas se 
ordenaran partiendo de la que ofrezca la tasa mae alta haeta la que ofrezca la tasa mae baja. 

11. RESULTADOS. 

Loe resultados de las eubaetae serán definitivos e inapelables. La secretaria general del 
instihlto dru·li. a conocer por escrito a cada postor y por cada postura que haya presentado, ei 
In misma recibió o no asignación de recursos, asf como los resultados globales de In subasta. 
Asimiamo, la secretaria general publicara en uno de loe dinrioe de mayor circulación en el 
pale, loe reeultadoe de la subasta reepectiva. A loe poetore• que hayan recibido aeignación 
de recursos se les entregara, cuando se den par notificados del resultado de In subasta, dos 
ejemplares del modelo de contrato de apertura de crédito aprobado por el h. Consejo de 
adminietración. 

12. CONTRATOS. 

Los financiamientoe asignados se docmnentllI'llll mediante contratos de apertura de crédito 
con garantía hipotecaria o fiduciaria conforme al modelo aprobado por el h. Coneejo de 
administración. 

13. PROYECTO EJECUTIVO. ' 

Los constructores que hayan recibido del INFONA VIT la asigntición del crédito deberán 
presentar a aprobÍlciólÍ, eri un plazo tuísta de.180 dlas niÍluralee eiguientee á la fecha en que 
haya recibido el ejemplar del contrato, el proyecto ejecutivo entendiendo este como el 
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conjwito de docwnentoa y plenos basados en el anteproyecto, desarÍ'olladoa al nivel de 
detalle técnico necesario para construir las viviendus. 

Lo• docwnentoa mencionados deberán ser como mlnimo loa siguientes: 
A) alineamiento y nwnero oficial; 
B) docwnento expedido por la WJtoridad que co1Tesponda, que indique que es posible dotar 
de 38'1n, drenaje y electricidad a las viviendrui; 
C) escritura, cuenla predial, certificado de libertad de gravámenes y, en su cnso, certificado 
de notificación agrnria; 
D) estudio de mecánica de suelo•; 
E) levantamiento topográfico y nivelución; 
F) en su cnso, apeo y deslinde; 
O) proyecto w·buno y de vivienda: 
H) presupuesto de obra; 
n programa de obra; 
J) estudio de inversión y !lujo de caja del proyecto; 
K) calendario de uso del financiamiento asignado por el INFONA VIT; 
L) en su caso, régimen condominal; 
M) pem1isos y licencias de construcción, y . . . . : .·· . . . . 
N) valor de lns viviendas expresado en salarios mfnimos generaléa vigentes en el Distrito 
~~ . 

El postor tendrá la obligación de entregar al. JNFONA VIT el proyecto· ejecutivo, nsf como la 
póliza de seguro contra drutos a favor del JNFONAvrr; ·dentro.de loil 180 dfas nanírales 
siguientes: · · · · 

Como máximo a la fecha en que haya recibid~ de:! inst;tuto el ejemplar del c~ntrnlo. 
La administración del instituto,' .considerara los proyectos ejecutivos y, ºen su caso, solicitara 
al postor las aclaraciones que requiera.·.·>.. ''" · · ·- · · - - · - · 

14. EJERCICIO DE LOS FINANCIAMJENTOS. 

El po~tor tendi:~ d;~ec.ho a ejer«er la primeradisp~sición equivalente al porcentaje seHnlado 
en la convoctitorin, sin que. exista obra ejecutada; 9. partir del décimo día hábil inmedialo 
siguiente á aquel en que el INFONA VIT le haya Blltorizado el proyecto ejecutivo, previa 
entrega de wiafi1111ZU que garantice la correcta inversión de dicho.anticipo. 

El posior que haya recibido asignación de finenciamient~. de~erá iniciar In con•trucción de_ " 
los viviendas dentro de un plazo de 30 dios' naturales, 'c()ritados a p'ru1ir de la focha en que el 
INFONA VIT haya aprobado el proyecto éjecutivo. . . 

Asimismo, dicho postor deberá utilizar el financiamiento de conformidad con el programa de 
obra y flujo de cajn del proyecto ejecutivo autorizado por el infonavit y con base en el 
calendario de uso del financiamiento que tenga asignado por el propio instituto la 
recuperación del financiamiento que el infonavit otorgue deberá efectuarse dentro del plazo 
establecido en el controlo de apertura de crédito, mediante la transmisión de la propiedad de 
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las viviendas a los derechohabienteii del instituto a quienes se les haya asignado el crédito. 
La diferencia que exista entre el: valor de las viviendas y el monto del financiamiento 
otorgado, le será cubierto al constructor por el instituto al individualizar cndn uno de los 
créditos. , . _ 1 '· :. 

En caso· de q~e exist~ ~a'. diforenci~ éntre el precio nuixiíno de venta de 111 vivienda 
nutorizaM.en In con'locntorin respectiva y el monto de crédito asignado al trabajador, esta 
deberá ser. cubierta por él acreditado a mas tardar en el momento de In formalización del 
crédito. , .. : _ ,· .·: . :·''· .. · 

La entre8a' dél 11~iui~iwnie~to al. ~olJstructor será a través de ministraciones periódicas 
conforme . al . avance de.· lils . obras, previamente autorizado por el instituto, de las 
ministraciÓnes 'se 'deducirá• una· cantidad equivslente al mismo porcentaje del·. anticipo 
recibido y los adeudos vencidos que tonga el constructor con el INFONA VIT, derivados del 
contrnlo de _apertura .de crédito. 

La liquidación de los intereses a cargo del constructor por el fi11anciarniento otorgeno deberá 
efectuarse en las cajas del INFONA VIT, estos intereses deberán P"8arse el ultimo dla hábil 
bancario del mes y serán i:alculndos sobre el saldo insoluto del financian1iento utilizado, 11 la 
tasa estipulada en el c_ontr:ito de apertura de crédito. 

2.2 OBJEilVOS, FINANClo\MIENTO Y REGULACIÓN DE CADA UNO. 
Por su parte el FONHAPO contiene las siguientes caracterlsticas en sti tercera sección: 

TERCERA SECCIÓN, CONDICIONES FlNANCIERAS. 

3.1 CARACTERÍSTICAS BÁSICAS DEL ESQUEMA CREDffiCIO. 

- esquema de salarios mínimos: 
Los créditos que otorgue el fideicomiso operaran con un esquema crediticio en el que el 
préstamo, el subsidio, los P"80S, los intereses reales y las condiciones crediticias están 
relacionadas con el salario mlnimo. Se aplica un sistema de wnortización de pagos 
constantes en salarios mlnimos que incluyen los intereses real es en salarios mínimos del 
3% anual para créditos hasta 2,000 V.S.M y de 4% de 2,001 a 2,500 V.S.M., y abonos a 
copita! de salario mínimos, bajo capitalizaciones mensuales. En todos los casos los 
acreditados y beneficiarios aceptaran cwnbios en las condiciones crediticias y financieras, 
que por las circWlStancias económicas del pnfs, 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 salarlos mínimos por el saldo mínimo aplicable. Dicho resultado será equivalente 
a que se 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 recW"sos prestados al 
acreditado se expresan en un numero equivalente a salarios mínimos diarios de acuerdo a 
coda una de las fechas de entrega Los p38os mensusles se harán en un periodo máximo de 
recuperación que se determinara en forma precisa sJ finiquitarse el crédito. 
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- subsidio base. 
El gobierno federal, por conduelo del F:ONHAPO. y del acreditado, podrá otorgar a los 
beneficiarios un subsidio base por la ditere.ncia entre el monto de préstamo y el porcentaje 
de préstamo a recuperar. El subsidio base se otorga al vencer el 'pinzo de recuperación para 
casos de buen pago. · 

- subsidioporbuenpago. . . ..:: · .. . i·, ., ·. · · 
Adicionalmente se concede otro subsidio c'omo .éslim~I o "al buen paso. Este subsidio se 
otorgara al termino del plazo, por buen pago, que •• .. establezca en ·el contrato definitivo 
de crédito. · · · · 

- lasa de interés. · :.:· 
Al monto de préNlemo se aplicara Wia 
de interés real. 

- tasa de interés por actualización. . . . , . 
La tasa de interés por actualización del salario únicaménte ée 'eplicara al saldo de crédito en 
pesos .. La tasa de interés mensual se aplicara ·desde lá primera entrega de recursos hasta el 
lennino de la recuperación y será igual al porcentaje de inc1·emento al salario mínimo 
aplicable en el mes correspondiente. 

- tasa de interés real. 
La tasa de interés real se define como una tasa de interés anual compuesta sobre los salario 
mínimos prestados y se aplica mensunlmente 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 se aplica la tasa de interés por actualización. 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 alcnnce pura cubrir la totalidad 
de los intereses por actualización del mes correspondiente, al FONHAPO concederá un 
crédito adicional para cubrirlos. 

3. 2 COSTOS POR ACCIÓN. 

- costos máximos. 
Para los programas de vivienda, loe costos máximos por acción incluidos los de 
aportaciones de los acreditados serán los siguientes: 

- costo máximo lotes y servicios. 
Hasta 750 veces el salario mínimo regional diario a la fecha de contrlllación. 
- costo máximo vivienda mejorada en asentamientos existentes. 
Hasta 750 veces el salario mínimo regional diario de la fecha de conlrnlación. 
- costo máximo paquete de materiales. 
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Hasta 750 veces el aalerio mlnimo regional diario de la focha de contratación . 
• costo máximo vivienda mejorada pera adquisición de vivienda a terceros hasta l ,~ 00 veces 
el salario mlnimo regional diario a la !€-cha de contratación. 
• costo mtiximo vivienda mejorada para adquisición y rehabilitación yío reconstrucción hasta 
2,500 veces el salario mínimo regional diodo a la focha de contrlllación. 
• CQsto máximo vivienda progresiva. 
HüSta 2,500 veces el salario mlnimo regional diario a la focha de contratación. 
• tope de recursos a créditos mayores a 2,000 veces el salario mlnimo el FONHAPO solo 
podré. deslinar pera créditos superiores a 2,000 veces el salario mlnimo hW1ta un 15% de su 
presupuesto anual y en ningún caso el financian1iento será superior a 2,500 veces er salario 
mlnimo diario. 
• costo máximo estudios y proyectos. 
El tope dependerá de los conceptos, alcances, a.si como el numero de acciones del ·programa, 
considerando estudios integrales que incluyan todos los aspectos Jinnncieros;jurldicos, 
técnicos y sociales; el tope será de 30,000 veces el salario mlnimo regional diario de la 
fecha de contratación. 
·costo máximo créditos refaccionarios a centros de asesor!a para los créditos refaccionari~s 
que se otorguen para In adquisición de activos fijos por los centros de asesoría; el tope será 
de 5,400 veces el salario mlnimo regional diario a la fecha de contratación. 
• detenninación de costos. 
Los costos seflalados para cada crédito, se basaran en los presupuestos escalados en ca8o de 
obras a reali2ar; en las cotizaciones en ca.so de maquinaria y equipo y en avalúas 
bancarios, en caso de adquisiciones de suelo o vivienda a terceros o de obras ejecutadas 
previamente. · · 

3.3 PORCENTAJES DE FINANCIAMIENTO Y APORTACIÓN DEL ACREDITÁDO. 

• estudios y proyectos. 
Para la realización de estudios y proyectos, el .FONHA!'O. financiara solamente a 
acreditados del sector social y será hasta el 95% el costo, ep'ortando el acreditnOo el 5% 
restante. · · · · 

• crédito refaccionario, centros de aseeorla' . . .. 
Para la adquisición de activos fijos por los centros de aeesor!a, el FONHAPO otorgllra un 
crédito refaccionario hasta por el 80% de cada una de.· las adquisiciones.· El. acreditado 
deberá cubrir el otro 20o/o . 

. .. 

• crédito habilitación y avío, centros de asesoría. ' ·•·· r: \; . . . . 
Para el capital de trabajo requerido por los centi:os de asésori3, eIFONHAPO podrá Ótorgar 
créditos de habilitación y avlo baila por el 100% defcós~c) máximo séHalwfo .. · .. 

.. adquisición de suelo y vivienda. _ .. _, __ >·~:: -.- ::·· __ _ : , . .· 
Para la adquisición de tierra asi como para la adquisiéión de vivienda por sus inqui!Ínos, el 
FONHAPO podrá otorgar financiamiento hasta por el95%. del. costo d~ la ·adquisición y la .. 
escrituración únicamente a acreditados del sector social. Los grupos sociales 'iicredi.tados 
deberán eportnr el 5% restante. · · · 
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• wiianización, edificw:ión y paquetes de materiales. 
Par11 l11 ejecución de obr11S civiles en programllS de viviend11 y de lotes 'y servicios asl como 
p11r11 paquetes de materiales, el FONHAPO. podrá financiar hast11 el 100% del costo máximo 
nutorizado. 

3.4 PRÉSTAMO EN VECES EL SALARIO ÚÍNIMO Y PESOS . 

• montos de aprobación en veces el sal;,,.iomínimo. . . . .· . . . , .. 
Par11 cada crédito se nutoriznran ÍJn montó inicial y w1 monto escalado, los cuales estarán 
expresados en veces el salar.lo mínimo_ regional diario: · 

• monto inicial de 'aprobación: 
E monto inicial servirá de base para la definición de los alcwices de los proyectos. Dicho 
monto inicial se define en base al monto escnlru:lo y la perspectiva de inilación para el 
desarrollo de In obra 

• contratación del préstamo en veces el salario mínimo. 
A momento de la contratación se establecerá un piso y un techo financieros en pesos con sus 
equivalentes en salarios mfnimos. El piso financiero o monto inicial de contrato, estará en 
fimción del presupuesto de los ganadoree de los concursos o del presupuesto que autorice el 
FONHAPO para obra. por admini•traciórt El techo financiero en pesos, se calculara con 
ba.e al piso o monto inicial de contrato considerando el programa de obra, el calendario de 
avance financiero, los porcentajes de materiales y mano de obra de las tnrjetas de precios 
unitarios, y la estimación de incrementos en precios de materiales como a los salarios 
mfnimos. El techo financiero en pesos asl definido no se modificara por los incrementos 
salariales. 

3.5 CONDICIONES CREDmCIAs. 

• condiciones de crédito a la aprobaciórt 
• condiciones financiefllS a la aprobación. 
Las condiciones financieras que se definen a la nutorización del crédito, son el subsidio base 
en caso de existir y el porcentaje de préstamo a recuperar, el subsidio en caso de buen P"8º 
y el porcentaje de enganche; la tasa de afectación salarial o numero de salarios mlnimos 
diarios que el beneficiario pagara cru:la mes y la tasa de interés real. A la aprobación del 
crédito se hace una estimación preliminar del plazo en que se recuperar el crédito. 
• condiciones de crédito a la contrataciórt 
• condiciones financieras de contratación. 
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 
mfnimo; el subsidio por buen pago y el préstamo a recuperar en condiciones de buen pago 
tanto en porcentaje como en veces el salario mínimo; el porcentaje de enganche y el monto 
del enganche en pesos que se deberá pagar; la tasa de afectación salarial o numero de 
aalarios diarios que loa beneficiarios pegaran cada mes; asl como la tasa de interés. 
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• plazos de pego estipulados a la contralación. 
También se estipulnrnn los siguientes plazos de pago: para recuperar todo el préstamo 
(pinzo máximo); para recuperar todo el préstamo menos el subsidio base (pinzo con subsidio 
base); y para pagar el préstamo menos los subsidio• base y por buen pago (pinzo buen pago). 

• condiciones de crédito al finiquito. 
Al tenninarse la fo.se de ejercicio, las condiciones financieras que se fijaron a la 
contratación se ajustaran con los siguientes criterios: 

• detenninación de subsidios al finiquito. 
Loa porcentajes de subsidio base y de préstamo a recuperar; de subsidios por buen pago· y 
préstamo a recuperar en caso de buen pago, se establecerón en función dd préstamo 
otorgado en veces el salario mlnimo. · 

• detenninación de enganches y pagos mensuales al finiquito. 
La tasa de afectación o numero de salarios mfnimos diarios a pegar cada mea; asl como el 
enganche a pagar en pesos, no se modificaJ'atl excepto que el préstamo definitivo otor.gado en 
veces el salario núnimo sea mayor al monto escalado de la contratación en veces el salario 
mlnimo. En estos casos la tasa de afectación, el porcentaje de enganche y el enganche en 
pesos se detenninaran por el numero de salarios mlnimoa prestados. 

3.6 INICIO DE RECUPERACIÓN. 

En créditos para la realización de estudios y proyectos se darón 6 meses a partir de la fecha 
programada para su tenninación, para que se contrate el crédito para la realización de las 
obras. La recuperación del crédito de estudios y proyectos se realizara junto con la 
recuperación del crédito para obras. En caso contrario se deberá iniciar la recuperación al 
sexto mea de la fecha programada de tenninación del estudio y proyecto. En dicho periodo 
se continuaran contabilizando interese• de acuerdo a loa incrementos salariales que ocWTan, 
y otorgando créditos virtuales para su pago. 

En créditos para centros de nseaorla, la recuperación se iniciara después de un periodo de 
gracia de 6 meses contados a partir de la focha de finna del contrato. 

En crMitos para la adquisición de suelo para programas de vivienda, se darán 9 meses a 
partir de la adquisición para que se contrate el crédito para la ejecución de las obras. 

La recuperación del crédito de adquisición de suelo se realizara junto con la recuperación 
del crédito para obras.· En créditos para adquisición de vivienda ·a !ere.eros por piirte de sus· 
inquilinos, en que no se vayan a realizar obras de rehabilitll.ción; o estas ·no impliquen que 
loa beneficiarios dejen de habitar por un tiempo el inmueble; el enganche se pngara un mes 
después de la contratación y la primera mensualidad se deberá cubrir al mes siguiente. En 
créditos para la realización de obras en programas de lotes y servicios y de vivienda, con 
objeto de estimular su buen desarrollo, a loa créditos cuyas obras se tenninen durante el 
plazo establecido en el contrato original, se les concederá un periodo de gracia de dos meses 
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a partir de la teche del acta de tenninación de obra, pera realizar el pngo del enganche y la 
primera mensualidad se cubrirá al mes siguiente del pngo del enganche. 

3.7 ENGANCHE. 

El enganche mlnimo se calcula multiplicando el pré•lamo escalado de contratación 
expresado en veces el salario mlnimo, por el salario mlnimo vigente a la fecha de 
contrntación, y este producto a su vez, por el porcentaje de enganche correspondiente. Dicho 
enganche no se 111odifican1, siempre y cuando el préslruuo final por acción en veces el salario 
mfuimo no rebnse el escalado a la focha de contratación, expresada en veces el salario 
mfnimo. Si se rebnsa el monto escalado de contratación en V.S.M. el enganche se calculara 
multiplicando el pr~stamo alargado en V.S.M. por el porcentaje correspondiente y el 
resultado se multiplicara por el salario mfnimo vigente a la fecha del acto de leominecion de 
obra. 

3.8 PAGOS MENSUALES. 

Los pngos mensuales que deberá cubrir el acreditado se expresan como un porcentaje del 
snlnrio mlnimo mensual que deberá cubrir el acreditado por obro, que tienen su equivalente 
en veces el salario mfnimo diario que pognra coda mes. 
·Ajustes al monto de pngo mensual. 
Para fines del pngo mensual, el salnrio mfnimo aplicable en el primer mes será el vigente a 
In fecha del acta de terminación de la obra. Pnra fines de pngo, los incrementos al salnrio 
mlnimo serán ajustados 2 meses después de In fecha en que entren en vigor. 

Los pagos mensuales deberán realizarse a mas tardar el ultimo dla hábil de coda mes. 

3.9 SUBSIDIO EN VECES EL SALARIO MÍNIMO. 

El porcentaje de subsidio base se determina en función del -costo por obra expresado en 
veces el salario mínimo, este subsidio base se concede en la fecha programada para la 
tenninación de la recuperación en casos de buen pngo. 

Además del subsidio bnse, se otorga un subsidio como estimu[o y reconocimiento a los 
acreditados y beneficiarios que realicen sus pngos con oportunidad y regularidad 

En la fecha programada de tennino de la recuperación en casos de buen pngo se evalúa la 
oportunidad con que el acreditado realizo sus pngos. Si mas del 90% de lns mensualidades 
se cubrieron en un plazo no mayor de 30 dlas calendario después del vencimiento y se esta al 
corriente en los pegos, se otorgara In totalidad del porcentaje de subsidio por buen pngo. Si 
entre el 80% y el 90% de las cuotas se cubrieron con regularidad y se esta al co1Tiente en los 
p1J80S, se concede solo un subsidio de la mitad del porcentaje quedando pendiente de pngo la 
otra mitad del porcentaje, la cual se cubrirá con las mismas ofectaciones mensuales. Si 
menos del 80% de las mensualidades fueron pngndns oportunamente, no se otorgara el 
subsidio adicional y el saldo se deberá cubrir con las mismas ofectaciones mensuales. 
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El subsidio base y el subsidio por buen pago, no se otorgarnn si el acreditado <leja de 
cwnplir con algunas de las chiusulas del .conlrnto. En caso de liquidaciones anticipadas del 
crédito para lotes y servicios, vivienda progresiva y vivienda mejorada. los suh•i<lios se 
regirán por las siguientes nonnas: 

• si la liquidación se hace antes de que se cumplan 3 rulos, a pru1ir de In fecha programada 
de inicio de recuperación, no se concederá el subsidio base ni el subsidio por buen pago. 
·si la liquidación se realiza después de 3 nllos y antes de que se cumplan 6 rulos de la 
fecha programaJa <le inicio de P"8º· se conce<leni el 50% de subsidios base correspondiente 
y el 50% de subsidio por buen pago . 
• si In liquidación se realiza después de 6 nllos se otorgara el 100"/o del subsidio base y el 
total de subsidios por buen pago, resultante de In evaluación de los pagos desde el inicio de 
la recuperación. 
' si las liquidaciones provienen de las primas de seguros de vida y/o dnllos se otorgara el 
100% del subsidio base y el 100% del subsidio por buen pago. 

3.10 PLAZO DE PAGO. 

Al finiquito del crédito se definirá, el periodo máximo -de pngo en que se recuperara el 
crédito. Para tal efecto al total del préstamo otorgado en veces el salario mínimo se le 
restara el enganche en veces el salario mínimo 'diario .. El tiempo de pago se calcula en base 
a una tabla de amortización con pagos fijos de salarios m!nimos que incluye intereses reales 
aunntn.sa de 3% anual para créditos hasta 2000 V.S.M:y-de 4% de 2001a2500 V.S.M. con 
capitalizaciones mensuales. 

De igual fonna se estipulara el plazo de pago con subsidio base, para ello el prestan10 
otorgado en salarios m!nimos, se le restaran el enganche a pngar en salarios mínimos y el 
subsidio base en salarios ¡nínimos. 

En el propio convenio definitivo que se filme al finiquito, se fijara el plazo buen pngo. Para 
lo cual el préstamo otorgado en veces el salario mínimo. Además de restarle el enganche a 
pagar en veces el salario mínimo y el subsidio base en veces el salario núnimo, se le 
descuente el subsidio por buen PDBº en veces el salario mínimo. 

3.11 SALDOS DE CRÉDITOS, TASAS DE INTERÉS Y CAPITALIZACIONES. 

A fin de actualizar el saldo en pesos en función de los incrementos salariales, durante el 
ejercicio del crédito y hasta su finiquito, se cobraran intereses por actualización de acuerdo 
a loe incrementos salariales que se autoricen oficialmente. Loe pngoe e!Octuados por el 
acreditado antes del computo final del crédito, serán también actualizados reconociéndoseles 
intereses por actualización de acuerdo e. los incrementos salariales. La tasa de interés por 
actualización mensual será igual al incremento del salario m!nimo que se reconozca. en el 
mes de pago. Durante el periodo de recuperación se aplicara tanto al saldo en salarios 
mínimos como al saldo en pesos une. tase. de interés del 3% rumaJ para crédito b8"ta 2000 
V.S.M. y de 4% de 2001 e. 2500 V.S.M. 



• CAPITAUZACIONES. 

La capitalización será mensual si el monto de loe intereses por actualizació:n a pagar es 
superior al pago mensual, se otorgara un crédito adiéional .en loe mismos términos y 
con~iciones por la diferencia entre los intereses y el pego realizado. 

- Las mensualidades en pesos se aplicaran en el siguiente orden, prirÍíero a _cubrir loe 
intereses reales, en segundo tennino a pagar los intereses por actúnlización; en tercer tennino 
a 1·educir el adeudo por créditos vinuales para pago de intereses' de actualización· en ultimo 
tmnino para abono al préstamo original. 

3.12 PAGOS Ai'ITIC!PADOS. 

- condiciones para pagos anticipados. . .: . . .. . . . 
- loe pagos deberán ser al menos equivalentes a una mensualidad, {siempre por un ntimero 
redondo de 111e11Buelidndee; · :> ,.:: ·,. · 
- los pagos acortaran el periodo de pago; ·: .·-,-.-'· . _>-: 
- cuando se haya incrementado el salario mlnimo oficinl, los poios en pesos- se deberán 
hacer considerando el nuevo salario independientemente de que:el_snlarló mlnimo aplicable 
aun no se haya incrementado; • :~--. __ ·.~' - - . 
- cuando se desee liquidar el crédito, la aplicación de subsidios se regirá' por lo establecido 
en los incisos correspondientes. 

3.13 CONDICIONES DE PAGO PARA LOS BENEFICIARIOS.--

- Precios de comercinlización. 
- Inlbrmación al beneficiario. _ , _ .· .. ,> - -
Se le deberán dar a conocer el beneficiado: el.~osto,del .totel'de.Ja,acCión, el.monto que 
deberá P"Bar y el subsidio que se le otorga, tanto en pésos. como .en veces snlorio mlnimo. 

-:~- :;·. - - " ·.· :, ,-__ : ' . 

• determinación del costo total. · :' · . :·: ·::-'· •. - . ::> ' _ . -.. _ , 
El costo total de la acción estará integnldo por el rÍionto total del crédÍÍ~ (inéluidos los 
intereses durante obra) y el monto de la aportación del,acreditadó, ensu c'.1110: · 

El monto que deberá pagar el beneficiario ~erá la ~a él;Jrn~nt~ a~~ al fideicomiso y el 
monto de la aportación del acreditado que vaya ·a ser . repercutido a la'. población 
beneficiaria · ' · · · · 
- pagos del beneficiario. _ _ . " .->-.•-. ,, _,_ , . _ 

El pego total del beneficiario el acreditado' se compone de:' - . 
• enganche del préstamo del FONHAPO y del acreditado (en sucá.so); _ 
- mensualidad del préstamo del FONHAPO y del !Ú:rediuldo (en,su cnso). · • 

CUARTA SECCIÓN. SISTEMA DE RECUPERACIÓN DE CRÉDITO. 
',~ .' :'.:; . ,· .. : - ... - ,«.-. "- .. - . 

. ' . . 

4.1 POÚTICAS GENERALES DEL SISTEMA DE RECUPERACIÓN DE cRÉDrro. 
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Será facultad exclusiva de la dirección general y/o la gerencia de finnnzas y administración, 
la generación de nom1BJ1 y pol!ticas referentes a los diversos aspectos que húieran en la 
función de recupemción de los créditos. 

• funciones de las delegaciones regionales. 
Será responsnl>ilidad de las delegaciones regionales: 
• vigilar el adecuado cumplimiento de las obligaciones contraidas por los acreditados en 
materia de recuperación, mediante la aplicación oportuna de los mecani•mos vigentes para 
activación de p1J80S como son: emisión de estados de cuenta, recordatorios de pngo, 
notificaciones preventivas de cobro por la vla judicial y visitas personales con los 
acreditados. 
- negociar en primera instancia, créditos en estado de mora 

4.2 PROGRAMA DE PAGOS. 

• DOCUMENTACIÓNFUENTE. 

Se considera como documentos fuente para la detenninación del programa de pugas los 
. siguientes:.•. . . : . . .·. . ., . 
~contrato de_a¡lerturade crédito; . . • : •.. ··,. •. , · · 
: convenios modificatorios que afecte'n las condiciones financieras dé recuperación; - -
• para cféditoS"con. reglrui de 1987 en adelante~ el _acta de certificación por tenninación de 
obra; . ·· -· - · · - -

• pngares; ,. : __ ··.. . 
• cónveni_os de negociación de_ adeudos que afecten el programa contractual de pagos. 

4.3 ·RECEPCIÓN DE PAGOS. 

• pagos en depósitos bancarios; 
Considerando que hasta la fecha las funciones del área de tesorería del FONHAPO se 
encuentran centralizadas, se ha previsto un mecanismo para que loe PIJ80S efectuados por loe 
acreditsdoe, en el interior de la república, se efectúen a través de la red de sucursales de la 
sociedad nacional de crédito que designe el FONHAPO. 

• pagos en efectivo. _ _ . 
-La caja general del FONHAPO es la única autorizada para recibir pagos directos.de los 
acreditados del fondo, mediante el recibo de caja correspondiente, expedido _y autorizado 
por la gerencia de finanzas y administración a través de la sugerencia de: recuperación 
financiera de créditos . 
• medios de pago. 
Podnln aceptarse como medios de pago en la caja: 
• efectivo en moneda nacional; 
- cheques de caja a favor de FONHAPO; 
• chéque certificado a fuvor de FONHAPO; 
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• cheques e favor de FONHAPO; 
·la combinación de estoe. 

4.4 REGISTRO Y CONTROL DE PAGOS. 

Todo registro d~ .;;'ovimi;nt~s se ·efectuara a In vistn del comprobnnte de pogo y en el 
momento: de ·su recepción/ la.' recuperación normal deberá :sujetarse, n. las condiciones 
contractuales estipuladÍ1s., ' · · ' " · ' 

En caso ele reci~i;~: ~~~s parciales a'cuent~ de iuleudos v¡~cido~; estos se apli~~nn de 
acuerdo. ni siguiente _criterio: ''carga finruíciern; intereses mornlorios, intéreses normales y 
amortización a'capital. 

4.5 GESTIÓN DE COBRO ADMIN1STRATIVO y ACTIVACIÓN DE PAGOS. 

• fimciones de las delegaciones regionales. 
Será responsabilidad de las delegaciones regionales: 
ComWJicar a loe acreditados que iniciaran su proceso de recuperación, los dolos necesarios 
para que puednn efoctuar sus pagos n través del sistema que tenga establecido el FONHAPO 
para los pagos, incluyendo In clave e instrucciones genernles de pago. · · 
• los depósitos deberán efoctuarse directamente por los acreditados en las sucursales de la . 
sociedad nacional de crédito que designe FONHAPO. · · · 
• funciones de oficinas centrales. 
Será responsabilidad de oficinas centrales: 
• vigilar que las gestiones de cobro administrelivo y activación de pagos de.swToll adn 'por 
las delegaciones regionales se realice en fonna expeditn, oportuna y con estricto apego a. las 
polfticas y lineamientos establecidos en esta materia · ,_, 
• apoyar a las delegaciones regionales, en la gestión de cobro de los créditos que presenten 
problemas en su recuperación, mediante el establecimiento de estrelegie:íi de negociación y/o 
In renlizru:ión de gestiones directas de cobr= en coordinación con In' delegación regional 
correspondiente. " · " 

Por su parte el INFONA VIT en sus instructivos en linea Il y IlI noé presenta: 

INSTRUCTIVO DE PRESENTACIÓN, EVALUACIÓN Y APROBACIÓN DE LOS 
PAQUETES DE VIVIENDA EN LÍNEA II. . . . . . .. 
l. Este instructivo rige la presentación, evaluación y aprobación de los paquetes de vivienda 
que sean presentados al instituto por constructoras ·para su colocación en venta a' 
derechohnbieotee del mismo. 

2:. Pera los efectos de este instructivo, se entiende por: 

"Paquetes de vivienda!'. , , 
Al desarrollo ·de construcción de viviendas nuevas, terminadas, en proceso de construcción o 
por iniciarse, que no sean financiadas por el infonavit, integrados por mas de 10 viviendas 
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ubicadas en un solo predio o frruicionamientos, propiedad de una 'sola persona 11sica o 
moral. · 

.: ' . . 

"Colocación de paquetes de viv.iendn",, ,·: ·. . : .... ·: /,, ·: . ,,·, ,. 
A las propueetas que preeenten·loe conetructores al.INFONAVIT para o.r ofrecidas a favor· 
de trabajadores dereéhohábient.es. del. instituto. · · ' ; : · 

J. El instituto recibirá. en cualq~i~r tie~tpo, a trav~s de las delegaciones r~gÍonaJ~s.. In 
subdirección general del· viille de México y la secretoria técnica les ofertiiii de paquetee de 
vivienda en Unen II que p~esenten loe interesados . . · · · · · · 

4. Los paquetes de ~ivierÍda deberán ajustnrse a las necesidades econó~lcás ~:sociales .de 
los derechohabientes, Los paquetee de vivienda deberó.n cumplir les condiciónes y requisitos 
financieros, w·banlsticos y arquitectónicos pnra In consb11cción de viviendas. y su· precio 
deberá ser acorde con los montos de crédito aprobados por el consejo de áíhitfois.tradón. 

5. Los oforentes interesados que deseen participar en este sistema, deberán integrar, sus 
propuestas mediante el llenado de In c.!dula de presentación de paquetes'.de vivienda en 
llnenll. · · 

6. La cédula de presentación de paquetes de vivienda en linea II se entregara eit cualquier 
tiempo, a eolicitud de los interesadoe. ruimismo el oferente deberá acomprufar loe anexos 
requeridos y cheque certificado a favor del instituto por el importe co1Tespondiente al 20% 
de In cuota de inscripción que al efocto lije el h. Consejo de administración. 

7. Las ofertas de paquetes se dictaminaran conforme al sistema de evaluación de los 
paquetes de vivienda en linea II, a través de las secretaria técnica, con la oportunidad 
requerida para que dentro de loe 2 meeee siguientes a In fecha de recepción de los mismos se 
resuelva sobre su aprobación o rechazo. 

8. El oferente podrá solicitar al comité interno la. venta de la reserva te1Titorial. para In 
construcción de vivienda, debiendo acomp!lllar la constancia que . expida la delegación 
co1Tespondiente del predio de que se lrale.' · · 

1 - .. ~.' - - - - . 

9. La operación de. compra.venta a que se refiere el apartado anterior p'óc!l'á eféctuarS:e, 
previa autorización del h. Consejo de administración, de la siguiente manera: 

> ·_:; ' 

- mediante la celebración de WÍ coÓtrato preparatorio de compraventa, a I~ firma de la cual 
deberácubriralinstitutoel900/odelpreciodelterreno. . /. :,::_ ",: ., . 
~ el saldo· del lOOk se ·cubrirá en ·el moinento de la formalización-·de~. la ·tpeniCión de. 
comprav.enta. Dicho saldo causara un interés equivalente a la taea. queresulte, de splicill"el 
factor de 1.35 .del costo porcentual promedio de capitación vigente, a partir de la firma del 
contacto preparatorio y hasta que se efoctúe el pago total al INFONAVIT. · " 
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10. Si el paquete de vivienda es aprobado por el h. Consejo de administración, la secretaria 
técnica comunicara al oferente que deberá entregar la infmmación complementaria que se 
requiera confonne a los instrilctivos para la fom1alización del contrato correspondiente. 

11. Los contratos a que se refiere el articulo BI1terior, deberán celebrarse dentro de loe 10 
di as naturales sigliientee ,a la_ notificación de la aprobación. 

12. El oferen~e.~.la fi.:.ii~ defcontrato, entregara cheque certificado a favor deÍ i~stituto por 
el impo11e con·espondiente al 80% reatanle de la cuota de inscripción referida-en el nwnerol 
6 de este-instnictivo. -. · · -

. . . . . 
U. El oferente en_los ténninoe del contrato respectivo, se obligara a entregar las viviendas 11 
loe trabajadores acreditados· ·del INFONA VIT. a u·nves de instrwnentos que de ·común 
11Cuerdo pacte_n el oferente y el acreditado. 

14. El INFONAVIT entregam a solicitud del oferente, en un plazo no mayor de 10 días 
hábiles, la relación de la totalidad de loe derechohabientee con carta de asi¡p1ación do 
crédito en la locolidad de que se trate, sei!alBI1do 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 tem1inadas, 
se cubra por el infonavit el monto del crédito que le corresponda al derechohabiente el dia 
que lns partes sei!alen para la firma del contrato de mubJo con gar1111Ua hipotecaria y de 
compraventa correspondientes. 

15. Loe acreditado• podrán pactar con el oferente ru1ticipos o pego• parcialee que debBII 
cubrirse BI1tes de la vivienda y su entrega al adquirente con cargo al crédito asignado, 
conforme a lo siguiente: 
- el acreditado deberá com1tt1icar al infonavit que ha convenido con el oferente el pago de 
parciolidadee. , 
- el oferente deberá haber suscrito con el 11Crediuido el contrato correspondiente eu los 
formatos establecidos por el INFONA VIT. 
- cuundo la obra ejecutada presente un avunce, cuando meno• del 50% 
- el oferente deberá infom1ar al instituto, con doe meeee de antelación ·a la . fecha en. que 
requiera el primer pego parcial, que ha celebrado contrato con ·el acreditado: 

16. El INFONA VIT, en 1tt1 plazo máximo de un mes, entregara al ol~~ent~ ~I modelo de 
contrato de promeea de compraventa que deberá euscribir con loe acreditado~. en el cual 
se establezca la autori.z!ICión al instituto a cubrir, a nombre y pór.:cuenta 'del acreditado, 
pagos parciales o BI1ticipos a cuenta del precio de la vivienda · · , 

17. El oferente deberá constituir a favor del infonavit gar.;;Ua hipci-teé~ia re~p~éto de loe 
pagos parciales o anticipos que reciba, en el mismo instrumento en el que se fom1alice, el 
contrato de promesa de compraventa con el 11Creditado, misnia que será'sustUÚida por la que 
este constituya en favor del inetituto al perfeccionarse la oper11Ción. ' · , 
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El INFONA VIT podrá aceptar que dicha garantla hipotecaria sea en segundo lugar, en 
aquellos casos en que el oferente haya obtenido financiamiento bancario para la 
edificación de las viviendas y hubiere constituido garantla hipotecaria, en primer lugar a 
favor de la institución bancaria. Una vez formalizada la compraventa y que el acreditado 
ejerza la totalidad del crédito otorgado, se procederá a constituir hipoteca en primer lugar a 
favor del instituto. 

" 
18. El INFONA VIT aplicara a los pagos parciales o anticipos una carga linwtciern 
equivalente a la lasa ponderada en las subastas para el financiamiento para la construcción 
de viviendas realizadas en los dos meses anteriores o, en su caso, la dete1111inada por el h. 
Consejo de administración tomando en cuenta la tasa prevaleciente en el mercado para el 
crédito puente que la banca comercial otorga para la construcción de vivienda de interés 
social. 

19. El oferente se compromete a formaliznr In ennjennción de las viviendas a los acreditados 
al precio ofrecido, en un plazo no mayor de 60 dfllS naturales contados a panir de que •e de 
nviso al INFONAVIT, y al trabajador de que están a su disposición los viviendas. 

20. Los olerentes con contrnto formalizado, podrán retirar sus ofertas en cualquier tiempo, 
por convenir 11Sf a Sllil intereses, para lo cual deberán dar aviso por escrito al_ instituto-.a 
través de la secretaria técnica. --

En aquello• paquetes en que se utilice reserva. territorial _del Instituto, el; oferente .esta· 
obligado a sostener su afeita y a vender las viviendas correspondientes; invari.ablemente a 
acreditados del INFONAVIT. -- -· ---- · -

21. En el supuesto de que el oferente pretenda enajenar las vi ... iendas a un pre~io superior al 
ofrecido, independientemente de la responsabilidad. en. que• incurra, :. deberá· cubrir· al 
INFONA VIT, como pena convencional, una suma equivalente a· ta diferencia entre el precio 
ofrecido y el precio al que pretenda enajenar los vivienda. .. ·- ··- -. · · 

En el supuesto de que el oferente se niegue a enajenar las vivié~cias a los: ~~r~·ditado~ en los 
plazos setlalados en los contratos respectivos, siempre y cuando trui. viviendllii no se hayan 
edificado en reserva territorial del infonavit, dicho oferente cubrirá aJ · instituto; como· pena: 
convencional, el equivnlente al 10% del precio de los viviendas que •e niegue aenájemtr a 
los aoreditado•. · · · · 

INSTRUCTIVO PARA LA PRESENTACIÓN y APROBACIÓN DE PAQuirnS DE 
VNIENDAENLÍNEAIIL '•c.. -

PRESENTACIÓN. 



El "inetructivo para la preeentación y aprobación de paquetes de vivienda en linea IIl''. Se 
considera de interée para los trabajadores derechohabi"ntes del INFONAVIT que de•een 
obtener creditos individuales para la construcción en te1Teno propio y decidan ejercerlos en 
forma conjunta a través de este sistema de paquetes en linea m. 
Debe se1lalarse que previamente al inicio de 111 con"l111cción dd paquete, los créditos 
individuales deberán estar formalmente otorgados a los trabajadores derechohabientes, en 
los témiinos de las reglas respectivas, por lo que en e•te mecanismo el instituto no otorga a 
crédito puente. Con fimdamento en los nrtfculos 16 fracción lX y 42 fracción 1 de la ley del 
in•tituto del fondo nacional de vivienda para los trabajadores, y considerando que n pw1ir de 
las reformas introducidas a las reglas para el otorgamiento de créditos a los trabajadores 
derechohabientes del INFONA VIT, se aumenta en w1 20% la puntuación obtenida por los 
trabajadores que deseen un crédito para la construcción de viviendn en terreno de su 
propiedad, sin pe~juicio del criterio de que el monto del crédito se ajustara a la capacidad 
de P"8º del acreditado, en los términos de lns reglns reforidas. 

Que con lo anterior se facilita el acceso a los créditos que otorga el INFONA VIT a aquellos 
trabajadores que han reelizado un eefuerzo para adquirir un terreno en propiedad a la vez 
que se estimula el ahorro. 

INSTRUCTIVO PARA LA PRESENTACIÓN Y APROBACIÓN.DE PAQUETESDE 
VIVIENDA EN LÍNEA IIL - : . ·.· . . • ·. 

J. Los paquetes de vivienda en Unen m, Se integran po~ lrabajndoresderech~hnbientes del 
INFONA VIT que deciden- ejercer. eíl foni1a ccinjuiíta· los crédito•: que; indiyiduelmente les 
otorgue el instituto,; conforme ºa · 1as . ''reglas pºní:íi el é. otorgamie-otó ; de --créditos·· a· los 
derechohabientes". · - -.e ·- - · - • • - · •· 

.::·· .·::· .. : ·.- ... _ :··:,--, ._ '·. -::_,.- '.'·_--->·: - .:.-

2 .. Los crédito e de lok paquetes de vivienda en lln~a m serán ot~rgad~s i~·dividuelmente a 
los. derecholiabientés-· del. INI'.ONA VIT, siendo condición previa. el que• los trabajadores 
obtengan, individuálméote también, la puntuación mlnimn requeridii por. el. instituto para 
obtener un crédito. 

3, La lb1ea ·~:-d~ crédito, "construcción en terreno propio", permite que el trabajador pueda 
tener· una· mejor •vivienda el contar con recursos adicionales que provienen de haber 
invertido 911S ahorros en la compra de un terreno. 
Adicionalmente el INFONAVIT facilita el acceso e. esta linea de crédito concediendo un 
20% mas sobre la puntuación elcnnzada por el trabajador. 

4. Para solicitar créditos de linea m en paquete, loe derechohabientee deberán acreditar la 
propiedad del terreno mediante escritura publica. inecrita e1i el registro publico de la 
pl"Opiednd o, en su caso, demostrar la tituloridnd sobre derechos fideicomisarios sobre el 
terreno en cuestión, el cual deberá estar libre de gravaínen y limitación de dominio. 

5. Los paquetes de vivienda en llnea ill deberán proponerse bajo cualquiera de los dos 
siguientes supuestos: 
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A) w1 grupo detenninado de trabajadores derechohabientes del INFONA VIT con la 
pWlluación necesaria para obtener un crédito son ya propietarios de w1 terreno, por 
compmventn, donación, pem1ut11, etc., 
B) un grupo detenninado de 1rabnjndores derechohabientes del JNFONA VIT con In 
pw1tuación nece•eria pera obtener un crédito a que aun no e• propietario del terreno. pero 
que en fonnn individual sus propietarios son titulares de derechos fideicomisarios sobre tal 
ten·eno. 

6. Los trabajadores interesados. directamente o a través de su representante, presentaran un 
proyecto de paquete de vivienda en línea ill en todo cnso, deberá acreditarse 
fehacientemente In representación otorgada por cada uno de Jos trabajadores 
derechohabientes, mediante carta poder otorgada ante dos testigos. 

7. Para Ja presentación de proyectos de paquetes de viviend'\ en línea IIl deberán seguirse 
los siguientes pasos: 
A)Los trabajadores derechohabientes o su representante, deberán 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 arquitectónico, las factibilidades de servicio y el estudio de 
inversión. 
B) el comité interno de análisis de anteproyectos del INFONA vrr, dictaminara sobre la 
procedencia de las propuestas de los paquetes de vivienda, considerando calidad y costos de 
vivienda, tiempo de entrega, as! como los recursos disponibles para el otorgwniento de 
créditos en línealil en la localidad de que se trille. 

8. En el supuesto establecido en el inciso b) del punto 5, el fideicomiso in·evocable 
traslativo de dominio correspondiente, deberá contener los siguientes elementos mfnimos: 
• fideicomitente: el propietario del terreno. 
• fideicomisarios: los trabajadores derechoabientes del INFONA VIT, debidamente 
identüicados. 
• el fiduciario: deberá ser instruido para otorgar hipoteca en primer lugar, a favor del 
INFONA VlT respecto de el o los inmuebles mllleria del fideicomiso a fin de garnntizar los 
créditos. 

9. Una vez otorgadas las cartas de asignación de crédito c~;..espondiente~ a los trabajadores. 
integrantes del paquete, la fiducilll'ia procederá a celebrar con la .compatlla cmístructora 
propuesta por los trabajadores . acreditados, un • contrato dé obra a. tiempo . .; .·costos 
determinado, el cual deberá.· contemplar el·.· otorgamiento •.. de. garantfa ¡ suficiente de 
cwnplimiento a las obligncioneá contrai:tuale-s; principalmente respecto a calidad y f.Íchas de 
tenninación y en~eg11. 

7 
__ ~~; ~.).;;': ;';':;;_e_,. e: .;•-e é~ ,. ;{ 

10. La fiduciaria, unav~z otorgiulii la total id;.,¡ de to'• ~réditos. que' ~uenten .~r. t11carta de 
asignación del crédito correspondiente, tramitara el P"8º de In priméra ministráción para el 
Inicio de la obra ··· · · ·· · .. · · · · ·· · · · · · 

11. El·. INFONAVIT verifi~~a y autorizara· c~i1tra av,;n~e·~~. ~bra IÉls ministraciones 
solicitadas por la fiduciaria, de acuerdo a los procédirÍlientos vigentes: . 
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12. A In tmninación de la obra, la constructora entregnra las viviendas tem1inadas a la 
fiducinria para que esta, en ncntnmiento de los fines del fideicomiso !ns entregue y a h·avés 
De notnrio publico las escritw"e a loe tideicomisorioe, constituyendo en esa operación 
hipotecas en primer lugar · n favor de INFONA VIT por cada una de las viviendas, 
conswnando lo cual en su oportunidad, se dnrá por extinguido er fideicomiso. 

13. El INFONA VIT expedirá el aviso de retención de descuentos para que se inicie la 
recupe1·nción de los créditos cuando se haya entregado la ultima minish·ación de lo' crt!ditos 
individuales o a mas tardar en la fecha previstn para la temlinación de !ns obras, en el 
contrato de obra co1Tespondiente. 

Por su parte el FOVISSSTE dentro de su enciso h·es de sus reglas que se someterán a alllil 
subastas de financinmiento 
Pnrn la construcción de conjuntos hnbitacionnles nos comenta que la: 
3. Fom1alización de In asignación y ejercicio del fimmcinmiento. 

• fim1a del contrato y otorgnmiento de gorantlns. 
Los financiamientos nsignados se docnmentarnn mediante contratos con garantla hipotecaria 
o fiduciaria y serán formalizados dentro de los veinte dins hábiles siguientes n aquel en que 
el "FOVISSSTE" notifique al "postor'' que le fue asignado linancinmiento. Por su parte, el 
"postor'' deberá acudir a lns oficinns del "FOVISSSTE" para suscribir dos ejemplares del 
contrato citado en el párrafo anterior dentro de los 5 dtas hábiles siguientes a la fecha de 
haber recibido In notificacion. El "postor" tendrli la obli.~ación de entregar a "FOVISSSTE", 
dentro de los 45 dias hábiles siguientes a la fecha en que haya recibido, el ejemplar del 
contrato citado en el párrafo dd pw1to anterior, el "proyecto ejecutivo" que corresponda, asi 
como una póliza de seguro de dortos a favor del "instituto'', dicho seguro deberá estor vigente 
hnstn que ee pegue totalmente el financiamiento. 

Una vez recibido el "proyecto ejecutivo" por la coordinnción técnica del ''FOVISSSTE", en 
un pinzo no mayor de diez días hábiles deberá revisor el contenido y alcances del mismo, 
procediendo a emitir el oficio de autorización correepondiente. En cnso de que el "proyecto 
ejecutivo" presente irregularidades, dnJoe incorrectos, incongruencias o faltnntee de 
documentación, estos deberán ser subsanados por el "postor'' dentro de los 5 dins hábiles 
siguientes; de no ser nsl, el "fovissste" rescindirá el contrato respectivo. 

"FOVISSS1E" hará 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 
satisfagan los requerimientos del "FOVISSSTE", este se reserva el derecho de cancelar la 
nsignnción del finnnciwniento subnstado. _ . ____ ,_: __ ;-c. ___ , · __ 
Al "postor" que le haya sido nsignado financian1iento para construcción de_ vivienda, 
conforme a estas reglas, deberá otorgnr fianza a partir de la entrega de In vivienda y con. 
vigencia de un allo, a favor de cada uno de loe "trabajadores" acreditados, estas póliza sei:á 
equivalente al diez por ciento del valor de venta de In vivienda · 
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"EJERCICIO DE LOS FINANCIAMIENTOS". 

En cnso de que el "postor" tenga derecho a recibir la primera disposición del financiamiento 
sin que exiate. obra ejecute.da, tendré. le. obligación de entregar fianza otorgada por institución· 
Debidwnente antoriznda a favor del ISSSTE-FOVISSSTE que garantice la ·correcta 
aplicación del anticipo que reciba Esta fianza deberá estar vigente hasta que se pague 
totalmente el financiamiento. 

El "postor" que haya recibido asignación deberá iniciar la construcción de lns viviendas 
dentro de un pinzo de diez dlns hábiles contados a partir de la focha en que el "FOVISSSTE" 
haya aprobado. 

El "proyecto ejecutivo" respectivo. El "postor" al que se le haya adjudica.do el 
tiuancianiiento deberá ejercerlo dentro del plazo establecido en su programa de obra, el cual 
no podrá ser superior a 360 dfns naturales, contados a partir de la techa senalada en el 
contrato para dar inicio a los trabajadores. 

El "postor" que por causa de fuerza mayor o cnso fortuito no ejerza el finwiciamiento dentro 
del pinzo establecido en su programa de obra, podrá presentar al "FOVISSSTE", antes de 
que venza dicho plazo, una solicitud de prorroga, que podni'ser otorgada por la "comisión 
ejecutiva''. 

El "FOVISSSTE" tendrá en todo tiempo la facultad de supervisar directamente o por medio 
de despachos de supervisión externos que las obras financiadas cumplan con las normas de 
calidad en mano de obra y materiales que se establezcan en el "proyecto ejecutivo el 
"fovissste" podrá aplicar retenciones provisionales a manera de pena convencional, en caso 
de que el "postor'' a quien se le ha ya asigne.do financiamiento, presente atra•os en el 
programe. de obra En el evento de que el "postor" no concluya las viviendas dentro del 
plazo pactado en el contrato, deberá pagar al ''FOVISSSTE" en adición 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 dlas naturales, una decimosexta pru1e de la tnsa orinarla del 
financiamiento. 
B) si el retrnso en entre 31 y 60 dlas naturales, una octava parte de la tasa ordinaria del 
financiamiento. 
C) si el retraso es de 61 en e.delante, una cuarta parte de h1 tasa ordinaria del financiamiento. 
Dichas sobretasas se calcularan sobre el saldo que haya tenido el financiwniento a partir de 
su otorgamiento. · · 

4. DISPOSICIONES FINALES; 

- Del registro de constructores. 
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Parn efectos de obtener el re~i•b·o de con•tructor del ''FOVISSSTE'', lo• "con•tructores" en 
caso de ser personas mornle;, deberán pre•entar al "comité técnico de amili•ia" del mismo, 
cuando menos, la siguiente documentación'. 
A) copia del testimonio notarial del neta constinitiva y modificaciones, en .su caso, asf como 
copia ce1titicada del poder notarial con el que acrediten facultades de representación. · · 
B) c.WTiculum vitae; . . ; ; • .: 
C) relación de contratos en vigor relacionados con la construcción de vivienda, indicando 
importes y ejercicio de cndauno; :. ::: · '.•: 
D) declaración anual del ejercicio fiscal del ello próximo pasado, én los casos-de 'personas 
füicas, presentaran ante el "comité técnico de análisis", además -de: lo. sedalado en los 
incisos b),c) y - - •:'. " r. - : . . : 
E) de la regla anterior, la identificación o documento. Óticial que acredite In personalidad del 
''constructor". · · · ·· · 

·De la selección de trabajadores. 
Para que el "poator" pueda proe<der a vender lllB viviendllS aerá necesario que presente al 
"fovissste" la docwnentnción que acredite que el avance de la obra, a juicio del 
"FOVISSSTE", es adecuado para iniciar la venta de las viviendas. 

Las viviendllS consh'llidas con loa financiamientos deberán aer vendid11S a "trabajadores" que 
hayan recibido previamente aaignnción de crédito del "FOVISSSTE'' para su adquisición; 
para tal efecto, el "postor" deberá publicar en uno de los diarios de mayor circulación en la 
entidad federativa m donde ae construyan las viviendas, un aviso, m el que ofrezca las 
miemllS a los ''trabajadoreo" tengw1 derecho a recibir un crédito. Lll oferta citada. deberá 
maotenerse hasta que las viviendas tengao un 85% de avance. En el evento de que, durante el 
plazo de oforta citada, haya "trabajadores" interesados en la vivienda, cunado asl lo soliciten 
al "postor", este deberá comprometer la venta de las viviendas mencionadas con dichos 
"trabajadores", hayan recibido asignación de crédito del propio "fovissste" y estén en 
posibilidad de adquirir las viviendas de que se trate. 

El "postor" deberá de pagar ni "FOVISSSTE" una cantidad igual a la que resulte de restarle, 
al precio al cual haya vendido las viviendas mencionadas, el precio señalado en la 
convocatoria correspondietúe. Dicha cantidad seni entregada por el "FOVISSSTE" al 
derechohabiente que haya pagndo el precio en exceso, cuando sea el caso, el "FOVISSSTE" 
individualizara los créditos de confonnidnd con los convenios de cotinanciamiento que para 
tal efecto haya concertado con la banca privada yío de desarrollo. 

fil. FUNDAMENTO JURÍDICO DE REFERENCL.\.. 

l. DE LAS INSTA."'<CIAS. 

CONS1ITUCIÓN POLÍTICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS. 
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Articulo 123.· Toda persona tiene .derecho al trabajo digno y eocialn;ente. útil; se 
promoverán la creación de empleos y la organización social para el trabajo·, conforme a la 
ley. 

El congreso M la unión, ain conu·avenir a los bOHe• eiguiente•, deberá expedir leyee eobre d 
u·abajo. las cuales regirán: 

B. Entre los poderes de la unión, el gobierno del Distrito Federal y sus b·abnjadores: 
XL La seguridad social •e organizara coufom1e a IOH aiguientes baees minimOH: 
F) se proporcionw·an a los u·abajadores habitaciones bw·nJas en arrendan1iento o venta, 
conforme a los programas previan1ente aprobados. Ademi\;J, el estado mediante lae 
aportaciones que haga, establecerá un fondo nacional de la vivienda a fin de constituir 
depósitos en favor de dichos trabajadoree y establecer un si•tema de financiamiento que 
pe1mita otorgar a estos crédito barnlo y suficiente para que adquieran en propiedad 
habitaciones cómodas e higiénicas, o bien para construirlas, repararlas, mejorarlas o pagar 
pasivos adquiridos por estos conceptos. 

INS1ITUTO. 
LEY DEL ISSSTE. 

Articulo 4o.· La administración de los seguros, prestaciones y servicios, as[ como la del 
fondo de la vivienda, estarán a cargo del orgnnismo descentralizado con personalidad 
jurldico. y patrimonio propios, denominado instituto de seguridad y servicio social de loa 
trabajo.dores del eeto.do, con domicilio en la cindad de Mt!xico. 

FOVISSSTE. 
LEY FEDERAL DEL TRABAJO BUROCR.4. TICO. 

Articulo 43.· Son obligaciones de los titulares a que se refiere el ruticulo lo. De esto. ley: 
VL Cubrir las nportacionee que lijen las leyes especiales, para que los trnbajadores reciban 
loe beneficios de la seguridad y servicios sociales comprendidos en loe siguientes 
conceptop: 
H) constitución de depósitos en fuvor de loe trabajo.dores con aportaciones sobre sus sueldos 
básicos o salarios, para integrar un fondo de la viviendo. a fin de establecer sistemas de 
financiamiento que permitan otorgar a estos, crédito barnlo y suficiente para que adquieran 
en propiedad o condominio, habitación cómoda e higiénica; para couetruirlas, repararlas o 
mejorarlas o pW'o. el pago de pasivos adquiridos por dichoe conceptos. 

LEY DEL ISSSTE. 

Articulo lo.· Se establecen con carácter oblignlorio los siguientes seguros, prestaciones y 
servicios: · 
XlIL Arrendamiento o venta de habitaciones económicas pertenecientes al inetituto. 
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XIV. Prestamos hipotecarios y financiamiento en general para vivienda, en sus modalidades 
de adquisición en propiedad de terrenos y/o casas habitaciót~ construcción. 
reparación, ampliación o mejoras de las mismns, nst como para el pago de pasivos 
adquiridos por estos conceptos. 

Articulo 100.· Para los fines a que se refieren las fracciones XL inciso l) del apartado b del 
ruticulo 123 constitucional; el inciso h) de la fracción VI del ruticulo 43 de la ley tederal de 
los trabajndores al servicio del estado; y las fracciones XIlI y XN rlel ruticulo 3o. De esta 
ley, •e constituirá el fondo de la vivienda que liene por objeto: 

L Establecer y operar un sistema de tinnnciamiento que permita a los trabajadores obtener 
cr~dito barnlo y suficiente, mediante prestarnos con garantfn hipotecaria, o bien, a trnvés del 
otorgamiento de w1a garantía personal, en los casos que expresnntente <letennine la comisión 
ejecutiva Estos prestamos se harán por una sola vez.. 
II. Coordinar y financiar programas de construcción de habitaciones destinrulas a ser 
adquiridas m propiedad por los trabajadores que carezcan de ellas; y, 
IIL Los demtis que eata ley establece .. 

COMISIÓN EIECUTIV A DEL FOVISSSTE. 

Articulo 151.· Los órganos de gobierno del instituto serán: 
IIL La comisión ejecutiva del fondo de vivienda 
Articulo 168.· La comisión ejecutiva sesionara por lo menos dos veces al mes. 
Articulo 169.· La comisión ejecutiva, tendrá las aJribuciones y funciones siguientes: 
IIL Examinar, en su caso aprobar y presentar, a la junta directiva, los presupuestos de 
ingresos y egresos, los piones de labores y financiamientos, as! como los estndos financieros 
y el informe de labores formulados por el vocal ejecutivo; 
N. Presentar a la junta directiva para su aprobación, el presupuesto. de ge.eto de 
rulministración, operación y vigilancia del fondo, los que no deberán exceder del O. 75% de 
los recursos totales que administre. 
VI. Las demás que le sertale la junta directiva. 

2. De las reglas. 

Articulo 103.· Los recursos del fondo se destinaran; al financiamiento de la construcción de 
conjwllos habitacionales para ser adquiridos por los trabajadores, mediante créditos que 
otorgue el instituto, directamente o con la pruticipación de entidades publicas y/o privadas. 

Estos finanC:iamientOs solo se · concedenín por concurso tratándose de ·programas 
habita.cionales aprobadoe por el instituto y que se ajusten a las disposiciones aplicables en 
maleria de. construcción los trabajadores tiene derecho a ejercer el crédito que se les 
otorgue, en la localidad que designen., El precio de venta fijado por In junta directiva, se 
tendni como valor de avalúo de las habitaciones para etectos fiscales. Las donaciones y 
equipamiento urbano deberán realizarse conforn1e a le.e disposiciones legales aplicables. 
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Articulo HM.- Les convocatorios para laa subastes de financiamiento se fommlen\n por la 
comisión ejecutiva, conforme a criterios que tomen debidamente en cuenta In equidad y .u 
adecuada distribución entre los diversos grupos de trabajadores locnlizndos en las distintas 
regiones y entidades del pals, procurando la desconcentracion de las. zonas urbanll!l mllll 
densan1ente pobladllll. 

Articulo 105.- Los trabajadores que disfrutaran del beneficio que consagra el rirticl11o 
anterior, senin los que osllin ni servicio de los poderes de In nnión, del gobierna del Distrito 
Federal, de las entidades publicas que están sujetas al régimen jurldico de le ley federal de 
los trabnjrulores al servicio del estado. 

Articula 107.- El trnbajadar tendrá el derecha de elegir la vivienda nueva a usada, a la que 
se aplique el imparte del crédito que recibe can cw·ga al fonda de In vivienda, mi•mn que 
podrá. a na ser parte de conjuntas habitnciannle• finw1ciodae con recursos de dicha fondo. 
Al momento en que el trabajador reciba c1·édito del instituto, el saldo de In subcuenta del 
fondo de In vivienda de su cuenta individual, se nplic:ira cama pnga inicial, durante In 
vigencia del credita concedida al trabajador, las aportacionee que las dependencias a 
entidnde8 efectuen a su favor se aplicw·an a reducir el saldo insoluto a cargo del propio 
trabajador. 
Los trabajadores poclrá.n recibir crédito del instih1to por una sola vez. 

At1iculo 126 bis a.- Los financiamientos para In construcción de conjuntos de habitaciones 
para ser rulquiridas por los trnbajrulores, se adjudicaran a las personas que estén inscritas en 
el registro de constructores que lleve el instituto, a tmvés de subastas publicas, mediante 
convocatoria pw'll que libremente •e presenten proposicionee en sobre cerrado, que será 
abierto públicamente 

Articulo 126 bis g.· Los promotores de obras financiadas por el instituto responderán ante 
loe adquirientes de los defectos que resultaren en las miemos, de los vicio• ocultos y de 
cualesquiera otra responsabilidwl en que ·hubieren incurrido, en los ténninos de las 
disposiciones aplicables. 

Dentro de lo que el FOVI maneja tenemos lo siguiente: 

POSTIJRAS. 
Presentación de les posturas. . . . 
Cndn postl1ra se referirá. ri wÍ solo proyecto. ,No deber.á. presentarse mas de una postura pnra 
un mismo proyecto,· .En en.so de. que un postor participe en una mismá. subasta con dos o mn.e 
proyectos, deberá. presentar una postura por cada proyecto.: · 

, .· - - ,.-:·,·_ . .__,_'-: ,·,.:, ,,-)--:·-· -: -.-· ~; __ ' 

L9s posturas se pres~ntaian'setlát-;m(l,;-1n caportiició~'qué~ éndn postor ofrezca reatiznr al 
FOVL Dichas posturaa se eXpresnilln .e!l centavos, y .déciiiias de. centavos por cada nuevo 
peso del importe de los créditos de.1.nrgo pinzo qt1e, en su oportutiidad, se otorguen.• · 
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Se entenderá. que las aportaciones que •e ofrezcan en cada postura, estará.o referidas al total 
de los créditos para financiar todas lllll viviendas del proyecto respectivo. 

!..ns posturas será.o presentadas a FOVI a mas tardar en In fecha que al efecto se indique en la 
convocatoria respectiva, en las oticina del propio FOVI. Dichas posturas debenin 
entregarse en sobre cerrado, acompwtado de w1a cw1a de presentación, suscritos wnbos 
documentos por las mismas personas cuyas tim1as se encuentran registradas en fovi 
precisamente para estos efectos. 

Efectos de las posturas. 
Las posturas presentadas surtirán los efectos mas amplios que en derecho corresponda, e 
implicaran la aceptación del postor a todos y cada una de. lns presontes condiciones 
generales. 

Lns posturas tendrán carácter obligatorio e irrevocable para quien las presente, y cadn 
postura será valida únicamente en la subasta en• In qúe •e presente;·. FOVI podrá dejar sin·, 
efecto y, por lo tanto, no participara en la subasta respectiva,)á o las postur.as que reciba 
que no se ajusten a las presentes condicione~ generales o,¡ la convocatoria correspondiente. 

Postores. --: . . _ - ~:· - _ 
Requisitos para ser postor. . . . . . . , - ,> ( : · · --. 
En cada subasta solo podrán ser postores aquellos promotores que acrediten -a FOVI, o_ a tá 
institución de crMito que el propio FOVI íWtorice pará tal ;efecto;'-qúé _cumplen con los 
requisitos siguientes: · · , ' - "· · · · 

, . .., 
Encontrarse inscritos, precisamente en_ la foéha en'qu~-.; é~lebre° cadií .Ub:istil, ~n el registro 
que lleva FOVI de promotores elegibles· p'ara efectos ·de las presentes condiciones. -

Tal inscripción dependerá. de l~•bue~a ie~erienci'¡ dé' la ca¡iacidrui, dé: ejécución de 
proyectos y de la probidad d_e los prorri_otorés. ·. -·-

Contar con la apr~bación-té~ic;,,- con el cal~ndario de obra, a.Si como con la estimación de 
valor actu~ de los p~oy~ctos 'co~}ós que participen en las subastas. · 

Exhibir carta de ~~ i~~ti~biÓn d~ ~ré~ito, ~n !~que conste s~ opinión favorabl~ sob;e la 
capacidad financiera del po'stor pnra llevar. a cabo el proyeéto respectivo.·, 

' .. :.' ·' .; . . ·:''·~. ' 

• presentar la .conf~nDlthÍd e~crita Íl~ wia institución .. de crédito para operar 1.!ls créditos, a 
quien en su cruío le cól'l"eeponda ótorgarlos de acuerdo con .tos i'~sultados 'de lnlÍ subnstrui. 
• cubrir al Fovi: tma Í:uota de, inscripción n la subastO, por cada próyecto con el (¡u~ se 
pw1icipe, equivale11te al o:s al millar del monto de los créditos solicitados parn financiar hw 
viviendris de dicho proyecto/·· · · · · · · •· · · " 

Ln cuo;~ de inscri~cióh antes citada se cubrirá mediante. ~he que de caja o cheque 
cettiticado, pagadero en 10: ciudad de M~xico én su carácter de fiduciario én el fondo de 
operación y financiamientó bancario n la vivienda. . . - . 
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• giupo de postores. 
Para los efectos de le.s presentes condiciones generales, se considera como w1 solo postor a 
pernonas que por GUD nexos pntrimonialeo o de responsnbilidnd, constiruyan un grupo con 
intereaea ccuuwttHJ. En todo cBilo, Ele consid~rru·e. como wi 111iamo postor: 

• el grupo integrado por personas que tengan relaciones patrimoniales éntre si, cuDlldo' estas 
representen mas d.I cincuenta por ciento del patrimonio de alguna de e Has. 

• el grupo integi·ado por personas relacionadas entre si por garanUiis o 'créditos, cuyo 
importe represente mas del 50% del patrimonio del garante o aereditante: 

• procedimientos de asignación. '\ T • •L. : ~ .· ·· 
Las posturas que FOVI reciba se agruparan, en su caso, por categodn.ií ·a las que este 1·eforida 
In subasta de co1úonnidad con la convocatoria resp~ctiv.n. •; •··. ·' . • · 

')- .. -
En cada categor[a las posturas se ordenaran' de las. ,n,;,; .;¡ta a la. mita baja, la asignación de 
derecho dentro de cada categorrá se sujetara a·lós pwitos.siguiente&:·<' •• ,: .·• ,. · 

,; ¡ '_. . . -. ~ ·. '" '· , .. 

en caso de que as[ se indique e~ la ~o~vo~at~rf~ ~~~~~tl~~··.~ d:;~~i~iir-'i k J·~~gen d~ 
asignación", con base en. el. ·promedio ponderiulo;de iodas¡laí.: postunis recibidao.•·' Las 
posturas no comprendidns. dentro del "margén de aiii¡jnoción'" ·antes ii1encionado, no 
participaran en las subastas. · · · · · 

• en el evento de que en la convocaloria ·c·o1Tespondiente se indiquen cw1tidades absolutas 
como limites, mínimo y/ó riulximo ·pnia las postllras, aquellas no comprendidas dentro de 
tnle• limites no participaran eri la sub~tn. · · ·· 

• el monto total de los créditos de cada oube.sta será asignado, de conformidad con el monto 
máximo •olicitado flnancinble de cada proyecto, cuya postura reciba asignación, podrá ser 
expresado en nwnero de veces el salario mínimo diario general del Distrito Federal 
multiplicado por treinta., o en caso de pooturas iguales hasta la décima de centavo y que el 
monto por asignar no fuere suficiente para alender te.leo posturas, se dará preferencia al 
proyecto cuya individunJizoción o consolidación requiere el menor monto de flnanciwniento 
en igualdad de condiciones, al proyecto con una proporción mayor de metros cuadrados de 
construcción en relación con el monto máximo de tinanciwniento; y, por ultimo, al proyecto 
del postor con menor cantidad de crédito• para vivienda de sube.ola anteriores que se 
encuentren pendientes de ejercer. 
• si a pesar de loo elementos citados las posturas y proyectos continúan siendo iguales, el 
monto pendiente de diotribuir no será asignado. 
• monto máximo de crédito por promotor. 
El monto máximo de crédito cuyo derecho se asigne a cada postor, no podrá exceder del 
equivalente al porcentaje que, respecto del monto totnl sube.stado, se determine, en su caso, 
en la convocaloria co1Teopondiente. 
• resultados. 
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Loa resultados de IRB subastas conforme a IRB presentes condiciones •enli1 definitivos. 
FOVI dará a conocer por escrito, a cada postor y por cada postura que haya presentado, si 
dicha posturn. recibió o no asignación, as! como los resultados globales de la subasta Esta 
com1micación quedara hasta por diez dlas hábiles bru1cnrios a disposición de loe postores en 
IBB oficinas de FOVI, a lo• promotores que Oili lo indiquen expresrunente, dicha 
comw1icación se les hani llegar a u·avés de la institución de crodito que hayan se1!nlado para 
este efecto. 
• procedimiento operativo posterior a la subasta 
• inicio Jel proyecto. 
El postor que haya recibido Oilignación tendrá WI pinzo de 180 días naturalee cuando no 
renllce urbnniznclón primaria y de 360 cuando lo haga Estos plazos serán contados a partir 
de la fecha de celebración de In subasta, para comprobnr a FOVI o a la institución de crédito 
que aquel haya autorizado para tal efecto que el avance de la con•trucción de la vivienda, sin 
iucluir la urbanización, es por lo menos del 10%. El promotor que declare en la subasta que 
WIO o varios proyectos se iniciaran después de otro para el que obtuvo o •olicita y logra 
derechos, tendrá WI pinzo de 180 dlas naturales adicionalmente a la terminacion del 
proyecto. 

• el postor tendrá WI plazo de dos ntlos, contados a partir de la fecha de In subasta, para que 
los acreditados tlnnles ejet7.an los derechos asignados de créditos individuales. 

• prorrogas para el inicio y tern1inación del proyecto. 
De presentarse nlgún caso de fuerza mayor, o caso fortuito, podrá solicitar a FOVI prorrogas 
a dichos plazos, mismas que se otorgaran hasta por WI pinzo de tres meses, con la simple 
solicitud presentada a FOVI, a través de la institución que otorgara loe créditos antes del 
vencimiento correspondiente. Ejercicio de los créditos. 

• los créditos rellllivos a los proyectos que hayan recibido. 
Asi.~ción, solo podrán ejercerse al realizarse la adquieición de vivienda, concluida su 
construcción o sustituido ºel crédito. Las nportnciones a FOVI deberán retenerse ni momento 
del ejercicio del crédito de los proyectos respectivos, en In proporción que co1Tesponda a 
dicho ejercicio con su postura, o la que sen menor nportación en caso que lo se~ale In 
convocllloria Dichas aportaciones se deducirán de los recursos provenientes de los créditos 
ejercidos por Jos acreditados finales, antes de entregar tales recursos ni postor 
correspondiente. Por lo tanto, con las aportaciones citadas FOVI podrá complementar los 
recursos canalizables a las instituciones de crédito para que, a su vez, otorguen los créditos a 
loe acreditados finales. 

• información. 
Al momento de iniciar la construcción, el promotor deberá enviar ni FOVI 111 infonnación 
sobre costos regulatorios, en el acto de firma del crédito para la construcción con la 
institución de crédito, el promotor deberli ·enviar ni FOVI Ja ·infom1ncióo sobre costos 
financieros. 

• en el primer ejercicio el crédito de largo plazo, el promotor deberá enviar al fovi la 
iufonnación sobre costos de titulación y registro. 
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• incwnplimiento. 
En el evento de que por causas imputables al postor, este no cwnpla con las oblignciones 
citadas en loe puntos anteriores, dentro del pln::o y, en su caso, prorroga.• respectivas, 
perdmi el derecho sobre los crédito• asignados, pendientes de ejercer. Si denh·o del plazo 
s:11alndo en el pw1to anterior y, en su caso, en Ju pron-o.~a respectiva. no se ejercen loe 
créditos de por lo menos el cincuenta por ciento de las vivi,•ndns de un proyecto que hnyn 
recibido asignación, por cnueas imputables al postor de que se trate de las subastas 
subsecuentes que se celebren durante el plazo de un aJlo o imponerle wia pena monetaria 

• en el evento de que el promotor no entregue al FOVI In info1mación setlalndn 30 dfas 
después de cada uno de los eventos setlalados, se le nplicnran las sanciones de una pena 
monetaria del 1 11! millar sobre loe derechos asi1U1adoa. 

En el supuesto de que. por causas impulllbles ·al postor se incwnpla con lo previ;to en lns 
presentes condiciones ,generales FOVI podrá excluir al postor de que se trate de 
subsecuentes subastas, o bien, cancelar su inscripción en el registro de promotores elegibles. 

• convocatoria. 
FOVI publicara en el diario oficial de In federación o en algún periódico de coberturn 

nacional, la convocatoria a las subastas, por lo menos con 5 dfas hábiles bancarios de 
anticipación a la fecho de su celebración. 

• en las convocatorias se indicara: la techa de celebración de la subasta; el monto total de 
loe créditos objeto de la subasta, expresado en numero de veces el salario mínimo mensual 
del Distrito Federal, o en mi le• de nuevos peeoe; el plazo para presentar postura; en su caso, 
loe limites mJnimo y/o máximo a los que deberán ajustarse las posturas; en las citadas 
convocntorias tan1bién podrá sedalarse que las subastas respectivas estarán referidas a 
proyecto• ubicados en detenninada zona geográfica del pale, a cierta clase de vivienda, a 
créditos para adquisición o para arrendamiento, o bien a cualquier otra con las 
características que al efecto se indique. 

7. DISPOSICIONES GENERALES PARA LOS ACREDITADOS. 

7.1 el FOV! abrirá lineas de crédito a las illlltiruciones de crédito para la operación de los 
créditos derivados de derecho asignados mediante subastas, o para los asignados 
directmriente por el fondo a dichas inetiruciones. 

7.2 En los ccintrntos entre la instibJción de crédito y el acreditado referentes a operaciones 
de crédito, deberá fiiurar. una estipulación en la que se establezca que la instibJción de. 
crédito tendrá.el derecho á dar por vencido anticipadamente el plazo del mismo, en caso de 
que se compruebe que ée dio w crédito o a la vivienda un uso distinto al convenido, en eotoe 
·supuestos se impondrá una pena al acreditado conforme a el anexo 3. - -- - -- .-

AsimislTio, deberá eetoblecerse la disposición de que si al dfa en que la institución dio por 
vencido el plazo del crédito, el acreditado no liquida el importe del principal, accesorios y 
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la pena referida, la inHtitución cobrara a aquel, además del concepto sedalado, una comisión 
mora, en términos de lo anterior. 

7.3 Para todos loe efectos de estas condiciones generales se entenderá por snlario mlnimo 
mensunl, el que resulte de multiplicar por 30 el Halario mlnimo diario general del Disu·ito 
Federal. 

7.4 Las operaciones entre lrui in•tituciones y el acreditado se instrumentaran mediante 
conlralos de apertura de crédito con gnranlla hipotecaria. fiduciaria. o prendaria cuyos 
sistemas de pogoe y cllll!sulados se apeguen a las presentes condiciones generales. No 
obstante, la institución podrá presentar a la consideración de FO'n variantes de contrnlo que, 
respetando In esencia del clausulado mlnimo, contengan airas sistemas de pago. 

7.5 Las instituciones deberón proporcionar n los acreditados de lar~o pinzo, como parte 
integrante del contralo, un folleto explicntivo del régimen de pogos aplicable a estos 
créditos, el cunl deberón presentar a fovi para su registro. 

7.6 Las autorizaciones especiales para asignación de créditos solo serón concedidos por el 
fideicomitente. 

ANEXO l. 

PEQUEÑOS PROMOTORES 

Se consideran como pequedoe promotores aquelloe que partic.ipen con proyectos no mayores 
a diez viviendas. 

ANEX02. 

VALORES MÍNIMOS Y MÁXIMOS DE LAS CATEGORÍAS DE VIVIENDA. 
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ENSMMDF" 

CATEGORÍA 
1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 

VALOR DE LA VIVIENDA 

MÍNIMO 
·O· 
·O· 
101 
101 
131 
131 
·O· 
-0-
·0· 
-0" 

UBICACIÓN GEOGRAFICAIUA 

~L.\XTh!O 
100 
100 
130 
130 
160 
160 
85 
85 
so 

50 

resto del paJs 
úrt!'a metro** 
l'OStO de( pal• 
tiren metro u 

resto del paJs 
ánm metro** 
resto del país 
área metro .. 
resto el país 
Brea metro** 

•SALARIO MÍNIMO MENSUAL DEL DISTRITO FEDERAL VIGENTE 

•• DE LAS CIUDADES DE ~lÉXICO, MÓNTERREY y GUADALA.JARA 
.. (ÁREASMETROPOLIT . .\.'IAS). 

Pena por incumplimiento del w:reditÓilo ~n rel~i~n n l~disposi~ión general 7.2. . . -.. . ·' ... ' .·.· ·- ·-' ' . ' 

Se seguirá el pro~edi~i~ntd S
0

eft.;i~J ~li~aiid~ unn tllS~ de 20 punt~s porcentuales. 

Pena por incumpl;~e~to ~~·In ksti~~ión ~11 r~laci~~ ~ ¡~di~posicÍón general 7.8 .. 

s seguirá el procedimiento sertalado aplicando 1D1a t~a de 20 ¡iwÍtos porcentuales: 
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3. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA PROMOTO.RIA. 

Factores !lsicos y rulministrativos que intervienen en la selección de una promotoria de 
vivienda 

3.1. Demanda de vivienda 

Construcción y venta de inmuebles. 
INTRODUCCIÓN. 

La. explosión demográfica es un problema que afocta a las principales ciudades de la 
república mexicana, provocando una grave carencia de vivienda 

De aquí surge el negocio irnnobiliario que en algunas ocasiones se convierte en una 
actividad de pisa y co1Te para los que intervienen en el. el ingeniero consu11ye y se marcha: 
el vendedor promueve y termina su labor, el arquitecto proyecta y concluye su misión; todos 
tienen wi trabajo que realizar; todos tienen un idiomn distinto que en ocasiones hacen que no 
se entiendan eintre si, el único que, por razonee obvins, pern1enece en el negocio detic.le el 
principio hasta el fin es el promotor o propietario de los inmuebles. 

Mercadotecnia y esh1dios de inversión. 
Campo de acción de la mercadotecnia 
La mercadotecnia no es solo wm .fi.1nción empresarial; es win visión con~istente en todo el 
proceso empresarial. 
l.· ventas. 
a) ventas. 
b) pollticas de precios. 
e) garantfas y servicios. 
d) publicidad. 
e) promoción y ventas. 
2. • Finanzas. 
a) estudios económicos previos. 
3.· Administración. 
a) previsión, planeación, organización, integraeión, ílireccíón y co1itrol de un programa de 
mercadeo. · · · 

Investigación de mercados. 
El problema principal que se pretende resolver en el negocio irnnobiliario, 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 habitncionales o de vivienda de 
interés social; de la misma manera, un bueri lugar para condominios puede desaprovecharse 
el construir un irunueble que no corresponda a las caracteristic!lll que exige la zona. En 
algunas ocasiones, el estudio de mercado tendrá el limite de un factor impositivo o 
restrictivo. 
Confiabilidad de In mercadotecnia 
La mercadotecnia es un velio•o instrun1ento, y resulta una garantfa cuando su planeación y 
ejecución •oo utilizados adecuadan1ente. · 
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Investigación motivacional de mercados. 
Dicha. investigación tienen como objeti-.:o principal conocer el por que las personas obran en 
un sentido detenninndo, o cual es lo. causa por la cuál la g~nte compra o se inclina 
favorablemente hacia Un producto o Un servicio detenninndo. 

En ocasiones la solución es modificar el plan dé ventas que· deb~ esiar ni alcance del 
promotor .. En todas las ·razones por •las que lo. gente compra hay una fundamental, la 
segwidnd de tener un techo propio, wt pntrimonio:· 

El precio de venta de los irunuebles. 
Relación precio-volumen. . ·. , . . . ... 
Esta teorln, que es aplicable a la industria común iio es del.todo aceptable a la generalidad 
del negocio inmobiliario. · 

Teor!a del valor actual. 
Solo apmttnremos que tiene mas aplicación quela'antrrior;·debido il que el ciclo de 
construcción y venta de inmueble~ comprende un periodo mas o meuos prolon.~ado. 

Teor!a del costo de reposición. 
Esta corriente determina el precio de acuerdo con su costo de reposición. Puede resultar 
aplicable a imnuebles nuevos, por que en la medida que u·ru1scmre el tiempo, el inmueble 
llamémosle viejo, solo puede ser repuesto con uno nuevo; es decir, se pierde proporción. 

Factores que iniluyen el precio de inmuebles. 
Relación precio-inversion. 
Un factor importante para determinar el precio de venta de los irunuebles es el de considerar 
el total de inversión (terreno, materiales, mano de obra, intereses del liuanciamiento, 
permisos y cualquier otra clnse de gastos) mas In utilidad pretendida Tan iundecundo será 
lijar un precio bajo como establecer un precio elevado. Cuando ya se han vendido algunos 
departamentos, el precio podrá aumenlllr en los otro•. Pero nunca disminuir. 

Re !ación precio-competencia 
La competencia es wtn medida contra la cual debe compararse antes de lijar el precio. LOJI 
leyes de In oferta y de In demanda iniluyen en la ventn de loe inmuebles. 

Rrlnción precio-rentabilidad. 
Hay una estrecha relación entre 111 inversión y su productividnd, es decir, entre el valor.o 
precio y eu rentnbilidnd. La relación precio-rentabilidad es muy importante .en .. el valor de 
loe inmuebles, casi como el valor 1lsico o material de esto•. Podernos 'afirmar.que no existe 
técnica de valuación de inmuebles que ignore In rentabilidad, es decir, nohny aviilúo que no 
considere la capitalización de rentas,'·Btin cuando no •e rente el irunueble .. " 

. . . 
Relación precio-autoridad. . . . .. """ 
Esta relación la hemoe excluido de In gerierálidnd paÍ'n fijar precios y hncérla recaer en la 
particularidad que afectan a detem1inndo tipo de inmuebles.· En. mnleria de précio de 
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viviend&B de interés social, el fondo de operación y financiamiento bancario a In vivi•nda 
(FOVI) estnblece precios. Hay organismo• como el INFONA VJT y FONHAPO que tienen 
bases especiales de precios y condiciones de pago. 

Relación precio-plusvalia. 
E~ evidente que los precios de los irunuebles, cuando estén por abajo de >U valor r•al, no 
son aceptados con su facilidad si su ubicación corresponde a una zona •n que la plusvalía 
op•re con lentirud. Caso contrario, dependerá interés cuando el precio sea ligerrunente 
superior, si la zona promete comp•nsru· la inversión a través ele In plusvalia. La plusvalíii. 
beneficia a quien compro antes del nuevo precio; para el promotor, el vender a un precio 
mayor no es por la plusvalía, sino por el incremento de los precios. 

Re !ación precio-ubicacion 
La ubicación juega un papel muy impo11ante en el precio. En primer lugar podemos decir que 
el construir un edificio en condominio tiene el mismo costo en llllll zona residencial de 
segunda o de tercera y, sin embargo, el mimno edificio, con sus mismos costos puede tener 
precio diferente debido n su ubicación. 

Un te1i·eno puede tener dif•r•ncias notables en precio con respecto a otro debido a su 
ubicación, por encontrarse en esquina por sus proporciones de frente o fondo, por su fomm 
regular e irregular, por loe •ei-vicioe que diepongn, etcétera. La orientación diferente de los 
inmuebles puede ser importante ll.l111 cuando estos estén en la misma calle. Los 
departamentos cuya ubicación se encuentren en los primeros niveles o pisos bajos, deben 
tener un precio de venta mayor debido a ser próximos a la entrada del irunueble, por la 
ventaja de tener un nwnero menor de escalerae o simplemente por la preferencia del 
comprador. En cambio, loe departamentos de los últimos precios deben tener w1 precio 
menor por la incomodidad del exceso de escaleras. 

El precio según la profesión inmobiliaria. 
Valuar un inmueble o fijar el precio de este es criterio de quien lo emite. El promotor 
atiende a lae condiciones del mercado, las facilidades de venta, etcétera. El comprador en 
términos comunes no lija el precio sino que lo acepta.. 

Indexación en el precio de inmuebles. 
Cuando se trata de vender inmuebles totalmente construidos, la evaluación del costo de 
inversión es ciertamente cuantificable, y previsible su precio en función del mismo y del 
mercado. Sihlación muy diferente, cuando se trata de vender inmuebles cuya construcción se 
encuentra en proyecto o durante l&B primeras etapas del proceso de la obra, ya que lo• 
presupuestoe están expueetoe a sufrir los impactos de la inflación. 

El problema de loe promotores irunobiliarioe radica en como comprometer un precio que 
guru·de un equilibrio o compensación con lo imprevisible de In inilación futura.parn construir 
y te1minar el inmueble. Para tralnr de protegerse contra e 1 fonómeno de la inilacion, se 
empezó a utilizar en México un sistema de tipo económico financiero llrunado indexacion. 
La indexacion en términos de calculo malemlitico, es una cantidad que se dete1minara por la 
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cuantificación del factor o factores que la integran, sujetos a bases condiciones o reglas 
definidas que inciden en el objetivo que se persigue. 
Como es de suponer, en unn operación de pngo de contndo de un inmueble no consh"llido no 
se cnusnrn la indexacion, yn que el promotor al tener In posesión del cnpitnJ puede nsegnrnr 
precios nJ pagar de contado y anticipadrunente, no le ulectru·a In inllución. 

Al~unas ventajas del sisten111 de indexncion: 
• protege al promotor contra In inllnción. 
• pennite al promotor fom1alizar In ventn mucho ru1tes de tenninar el imnueble, ·sin In 
preocupación de obligarse a un precio fijo. 
• incrementa el vnJor de la operación en el comprador, pero únicamente por las cantidades 
no pagadas o no construidas, según sen el caso. · 

Algunas desventajas de la indexacion: 
• al momento de adquirir el comprador desconoce cunJ será el precio definitivo. 
• el promotor podría preocuparle demasiado el tiempo, ya que las mayores ventajas de 
o·anquilidad son para el. 

En conclusión, In indexacion pretende ser un sistema justo para runbas portes, donde el 
comprador asegura el precio por la parte pagada y esta se incrementa de acuerdo con la 
parte no pe,gada; el promotor no se vera afoctado por In inllación que repercuta en la obra 
que falte por renJizar. · · 

Planeación financiera de iiunuebles. 
Impo11ru1cia de la plru1eación financiera. .. 
En In coasb"11cción y venta de i1unuebles se planea para un solo ciclo, el necesario pnra la 
obrny comercialización del conjunto que se pretende. En Ja construcción se invierten fue11es 
recursos en capitnJ de trabajo pero no en activos fijos, ya que estos, como In maquinaria para 
la consb11cción, casi si•mpre son alquilado•. 

Existen principalmente tres grupos de técnicas para In planeación financiera: a) 
presupuestos de operaciones; b) presupuestos financieros, y c) estados financieros profonna 
o simulados. 

En In mayorfa de los casos, un promotor acude primero a un arquitecto o constructor, para 
que le realice el proyecto arquitectónico de 1tt1 edificio, de acuerdo con ciertas posibilidades 
de financiamiento, algunas ideas respecto al mercado y tondiendo mas hacia los recursos con 
que cuenta que una planeación integrnJ. Como resultado las ventas se realizan con lentitud, 
los recursos propios resultan insuficientes y se encuentran los gastos no previstos que 
obligan a inversiones adicionales. Ya iniciado el camino, el proyecto puede tener, ajuicio 
del promotor, un costo muy elevado que diflcilmente hace pensar en regenerar el negocio: 
además, ya iniciada la construcción es tarde parn retroceder. 

Presupuestos de operaciones. 
Los presupuestos de operaciones proyectan cada w1a de las ramas de desan·ollo del negocio 
en fonna independiente pero coordinadas al plan general del proyecto total, conocido 
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también como presupue•to m11eatro. Loa principale• presupuestos de operación en un 
negocio de construcción y venta de inmuebles son los siguientes: 
l. De terreno. Comprende loa gastos de adquisición. 
2. De trnmites oficiales. Alineamiento, numero oficial, licencia de constn1cción, etcétera. 
3. De estudios previos y definitivos. De mercadotecnia, orquitectónicos, linoncieros y otros 
estudios y asesorlns . 
. \. De construcción. Presupuestos de construcción, que incluye materinles, mono de obrn, 
gastos: indin-ctos dt" construcción, imprevistos, honornrios dt" constn1cci6n e impuestos 
incluwnJo d IVA no acreditnble. 
5. Pr~llJ'ama de constrncción. 
6. De linonciarniento. Créditos con bancos, proveedo1·es, pnrticulnres, etc. 
7. De gastos de finonciDlllientos. Comisiones, intereses, vistas de inspección, avalitos, etc. 
8. De disposiciones del finru1cirunienlo. E:<timación de las ministraciones o intregas 
pel'iódicas de la hipotecaria que financia la coru;trucción. 
9. De gastos de achninisb·ación. 
1 O. Seguros. . 
11. De fianzas. La que menciona lo licencia de construcción para el caso "de condominios y 
otras que se estimen necesarias. 
12. Notorinles. Escritura constitutivo de lo sociedad, etc. 
13. Del plan de ventas. Ventas, enganches, créditos, etc. ·-- ._-_ 
14. Programa de venias. Las cantidodes que se reciban en relación con las ventas, y en que 
periodos. . 
15. De gastos de vento. Publicidad, promoción, comisiones, popelerin, caseto de ventas, etc. 
16. De impuestos. Predial, agua, alcantorillado, impuesto subsdtutivo, seguro social, 
lNFONAVIT. impuesto sobre la renta, impuestos sobre productos del trabajo, etc. 
17. De diversos. lmprevistos, otros. 

Presupuestos financieros. 
El presupueuto financiero normalmente tomo la fonna do un presupuesto de cojo. Comprende 
el grnpo de los ingresos y el grupo de loe egresos. En In diferencio de estou dos grupos 
encontramos las cantidades que representan foltnntes o sobrantes. 

Estados financieros preformo. 
Se conoce !llmbién como "balance general" y "estado de perdidas y ganru1cios", y muestran 
los resultados proyectados después de efectuar en ellos las operaciones presupuestadas. 
Conveniente es lo elaboración de los estados preforma al cieITe del ciclo económico. El 
ciclo se cierra en el momento de realizar la venta de todos los irmiuebles, recuperada o no la 
totalidad de lo inversión, aun con cantidades pendientes de cobro, que fom1oroo 111111 cartero 
por cobrar. 
Se porte de tul balance inicial, comprende de efectivó, se agrega el terreno, IW. iriversiónes -
en construcción, se registran los pasivos, los gastos, loe pagos, se consideran las ventas, los 
enganches, los impueetos, como si los operaciones presupuestadas ya se hubieran llevado o 
cabo. El bolance result.onte refleja lo. situación económico. después de las operaciones. Lo 
mismo sucederá con el estado de perdidas y ganancias. 

lll 



El capital como factor finwtciero. 
Toda inversión de capital busca obtener utilidades. En una inversión atractiva se aprecian 
tres elementos: el monto de la inversión; los beneficios que genere la misma, y el tiempo de 
pennant"ncia de dicha inversión. 

El aspecto financiero aplicado al inmueble difiere, en algunos casos de las finrutzruJ 
trndicionales de las empresas industriales y comerciales; no todas las técnicas de la teoría se 
pueden adaptar a las necesidades financieras del medio inmobiliario. Trnl!tremos de 
apoywnos en dichos principios teóricos y curu1do ª"ª nt-cesario nos desviar~moe. -

Para evaluar el costo; et negocio inmobiliario se recupera a corto pinzo con la venta de los 
imnuebles, ya que estos no son equipo de producción, sino el producto mismo. 
Técnicas para detemtinar la costeubilidad de proyectos. 
Modelos matemiiticos, nnáU.is de sensibilidad y riesgo, de investigación de operaciones, 
programación lineal; sistemas a base de simulación y modelos, el PERT y el camino critico. 

El anlilisis financiero mide los rendimientos futuros a obtener contra el monto de la inversión 
inicial, totnl y necesW'ia. Lo sencillo es complejo, debido al factor "tiempo", el problema 
mas dificil de resolver sea el hecho de que tenemos que trubl\iW' con estimaciones o datos de 
lo que según nosotros, sucederá en el futuro. 

Método contable. 
Método básico pW'a el nnálisis finnnciero de un proyecto, es preciso ofrecer ruta idea sobre 
lo que en el nnálisis de interretacion de estndos tinnncieros se entiende por capital suticiente 
o insuficiente, encontramos otra dilerencia notable entre lo habitual de las empresas y el 
negocio inmobiliW'io. 

La situación financiera de una empresa, se considera sotisfactorin cu1U1do es mayor el capital 
contable que el pRBivo, cuwido no oxiete el equilibrio necesw-io, reileja que su situación 
linllllciera no es satisfactoria. 

La construcción y venta de condominios es otra excepción. En una empresa general puede ser 
aceptado que el pasivo represente como máximo el 90% del capital propio. En condominios 
puede llegar a representar hlllltn siete veces el importe del capital propio, sin que esto sea 
una deficiencia, sino al contrario, es el aprovechwuiento del crédito hipotecario (véase 
fuentes de financiamiento). 
Veamos un ejemplo sencillo. 

Datos. 
• ventas presupuestadas: 12 departamentos con precio promedio de venta estimado en 8 000 
000.00 cada uno. 
• ventas totnles: 96 000 000.00 
• créditos hipotecarios: 60% de cnda uno de los departamentos, 4. 8000 000.00 por 
departamento, con un total de 57 60Ó 000.00 
• costo de la inversión, incluyendo terreno, consbucción y gastos 78 000 000.00 
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* inve1·sió11 propia: diferencia enu·e inversión y crédito•: 20 400 000.00 mas capital de 
apoyo pnra imprevisto• 10% sobre invereión: 7 800 000.00, que sumnn 28 200 000.00 
• tiempo estimado de construcción: 6 meses. 
• tiempo estimado de ventllll: 6 meses siguientes. 
• recuperación: a) el capital de apoyo <le 7 800 000.00 no se u1iliza., se recupera en el 
séptimo mes: b) en~nnches a rozón <le 20% sobre el precio de venia, es decir 1 600 000.00 
por cadadt•pru1nmento, lo que da w1 total dt• 19 200 000.00, y c) el saldo de 19 200 000.00 
será recuperable t•n 3 arios, en nnunlidndes de 533 333.33, por el sistema de pagos 
m~nsual~s igua.J.;o~ o su combinación. 

En reswnen: 
A)venrns 
Crédito que reconocen los clientes 
Remnnonte pnra el promoror 
Recuperación inmediata (enganches) 
Recuperación a tres rulos 
B) ventSB 
Inversión total 
utilidad 

Razone• y porcentaje• del método contable: 

Capital propio 28 200 
A) ··········•···.·· = :···:··· = 49% 

Pasivo total 5 7 600 

utilidad 18 000 .. 
B) •••••••••••••••• ;..········=64%. 

Capital propio ; 28 200 .. 
Utilidad 18 000 

C) •••••••••••••••• ;.····'···· = 19% 
Ventwí 96 oo,o,. 

utilidad 18 000 
D) ·············:.:··~~;: = •••••••• = 23% 

Costo de inversión 78 000 

Utilidad 18 000 

E) ·······.····"···:·:··.· = ·'······ = 88% 
capital del ir8bajo 20 400 

Pnsivo totnl 57 600 

F) •••••••••••••••• = •••••••• = 2.04 veces 
Capital propio 28 200 

96 000 000.00 
57 600 000.00 
38 400 000.00 
19 200 000.00 
19 200 000.00 
96 000 000.00 
78 000 000.00 
18 000 000.00 
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O) capital propio 
Pnsivo total 
Recursos totnle• 

28 200 33% 
57 600 67% 
85 800 100% 

Ltlil fómmlas ti~nt.•n le. <lesvt>ute.je. d~ qut'! rui·ojan ciU·at1 abt1olutea, no compr~nJt)n ei-1 factor 
ti~mpo. De que sirve obtener wm tasa ntractiv11 de utilidades si su tiempo requerido parn ello 
Es de varios llilos, y por tanto su utilidad •e ve menguada por el tiempo, que es el factor que 
se escapa a estllS fomml11S. 

La utilidad sobre el co•to de inver•ión (d) no refü~a interés al inversionista, pero e. 
nece•aria para tener una proporción de lo elevado o no de los costos, que gana sobre el 
capital invertido. 

Otro 11Bpecto que escapa a lns rnzones absolutns es que se presupone que el capital se apo11n 
en su totalidad desde el inicio del ciclo, y que illB recuperaciones de In inversión se logrnn al 
final del mismo. La realidad es que tanto In inversión como In recuperación se realiza de 
manera escalonada. incluso el capital de apoyo no •e utiliza. La solución seria en b11Be en loe 
promedios o rotación del capital. Del ejempla, son dos ciclos exactamente de seis meses, 
uno de construcción y otro de wnta; pero el ciclo completo es de un rulo. Suponiendo que 
fueran dos, se deearrollnría de In siguiente fonna: 

Utilidad 18 000 
················=········= 128% 
Capital propio 28 000 

2 2 

Método del valor actual excedente. 
Presupone In existencia de una lllBn mínima de rendimiento, consiste de hacer un listado de 
lns c11ntidadee presupuestados, tnnto egresos como ingresos, separadas por·. los periodos 
correspondientes; cadn cnntidad de ingreso o egreso se descuenta a In .t.nsa mínima exigida en 
cada periodo y se suman estos. En caso de que la suma de.ingresos a valor actual supere la 
suma de los egresos, el proyecto es el adecuado. 

Método del índice de conveniencia · 
Igual qué el anterior, con una modalidad, se divide la ~um~·d~ in~eeos entr~Ja sun1a do 
egresos a valor actual. 

Método del porcentaje de utilidad presente 
Lleva la misma.presentación de l~s <los e.iiteriores,,"al tina! se. divide la <liferencia de 
ingresos y egresos entre la suma de egresos a· valor ru:tual; multiplicado por el nuÍi1ero de 
periodos. · ~ 
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A) valor actual excedente: 
Valor actual de los insresos 
Valor actual de loe egresos 
Valor actUal de l~s egre.sos 

B) Indice do conv~nÍencin: 

1 516.0 
973.8 
542.2 

Valor actual d~ lo~\,~~s~e 1 516.0 
____ ; _______ , __ _. ___ ,;;~-~------ .,,;. ___ , _____ : = 1.55 

Valo1· acniáf de los e,gfésoa 973.8 

C) porce~t~A~e lltllid~presente: 
~alar :;w~ exceclinte 

----·----'-~-·:. .... ::~---·------···-···········--' 
Valor achial dé lós egr~~os por el tiempo 
.. ·>· ,,,; :·· 

5-12.2 
1.2'%. 

973.8 X 48 

L valor ~nial excedente nos brindll. info~1ación,'quiere decir q~e tll.

0

utilidad ~upera a la 
tasa mínima que exigimos . del 15% ánuál. .En caso contrario; no llega. a obtenerce el 
rendimiento minimo deseado del 15%, aun cuando sLhubier~·utilidad Este.método no 
muestra la tasa real de utilidad, pues solo evalúa en fonna comparntiva si los resultados 
superan o no el mínimo fijado con margen de utilidad.. ·· ... · 

En cuanto al Indice de conveniencia refleja que···· b:ueno todo~pr~y~cto cuyo r~~ultii<lo sea 
superior a la múdad. · . · . . .. .. · . 

Para la elaboración de las tablÍis pueden se.o.uirse dos ~étod~s, o~te~~~ In infonllai:ión de 
factor de tablllB de interés compuesto, como las. de .Benjomin: de la Cueva (''tablés 
tinnncieras" Porrun, 1976. Vease la colunma_ de v_alor. presente· de Ílna wiidad _pagadera 
dentro den alias o n periodos. Vn=l/(l+i)n. · · · · 

El financinmiento como factor financiero. : :· . . .· . ·:" 
El capital propio tiene un costo, como tnmbién el capital ajeno. Es en este donde se hace mas 
palpable la necesidad de estimar o medir su costo. 

El costo del financiamiento puede evaluarse desde varios pw1tos de ~ista: . 
Costo del financiamiento por su propia naturaleza. Segun 1.a n'nturaleza del préstamo, puede o 
no originar gastos. · · · · 

. . 

Costo del financiamiento en función del tie;;;pa:· El ·¡;;Driséursó· del '¡iempo provoca un 
incremento en el costo del dinero.ajeno, que reduce utiliclides·y provocaperdidll9. · 

. ·. - .· ' 

Costo fijo y variable del financinmiento. Existen gastos lijo que se erogan por simple hecho 
de contrllllrlos y que proporcionalmente disminuyen al pron·ntearlos durw1te el trnnscw·so del 
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tiempo do! que se disfruta el linanciwniento, es distinto con loe g11Stos variables que 
nwnentan con el correr del tiempo, como lo• intereses. 

Costo de la oforta y demanda del tinanciruniento. Lo importante del ru1alisis tinnnciero es 
evaluar si el costo del capital ajeno es interior a la productividad o es mayor a que la que 
reporta el negocio, o si el financiamiento e.s udecundo o inadecuado. El cr~dito fuera de 
tiempo se debe n dos causns principales: imputables nJ bnnco o al promotor. En este ultimo 
lns mns usuales son: deficiencias en la prestación de expedien1<•s. documentos o información; 
presentación fuera de tiempo; desconocimiento de l1c• normas <le operación del banco; 
cambios en las políticas del bnnco que no •on conocidas oportunrunente por el promotor. 

El análisis linnnciero, permite medir la capacidad de pago puntual, de no conrarse con ella 
"" puede incurrir en otro tipo <le gnstos por concepto de intereses moratorios. recargo• o 
penas por incwnplimiento. Deben evaluarse también lo• beneficios cuando el finnncinn1ie11to 
pru·n In con•t111cción facilite 11111 postre In ventan los füturos compradores. 

El financiamiento como valor agre~ado. 
Guarda unn relevante importruicia el Ji11ru1ciwniento como valor agregado al capital de 
lrnbajo en la construcción y venta de inmuebles. 

Existen muchos conceptos de gastos que prácticamente son los mismos, y van en relación con 
el tipo de operación sin importar el nwnero de departamentos; los honorarios de un abogado 
para elaborar un proyecto de promesa de compraventa, el estudio del mercado, el tiempo 
que se requiere para trwnitar un crédito o permiso de construcción entre otros. 
Métodos para evaluación del tinanciruniento. 

Plru1eación financiera en In vivienda para arrendwniento de interés socinl. 

Recordemos que la vivienda de interés social, según disposiciones del FOVI, los irimuebles 
deben ser rentados durante diez aí!os, pero pueden ser enajenados a los propios 
arrendadores a los tres atlos, siempre y cuando aquellos lo habiten durnnte este tiempo. 

Ingresos. 
Ei;lre los ingi·esos m09 importnntes podemos citar los •iguientes: 
l. Préstruno bnncario. El crédito se obtiene cuando se inicia la consuucción. 
2. Depósitos de renta En esta pnnid11 se considernn los depósitos del total de los 
departamentos durante el primer rulo. 
3. Rentns cobradas. Cuando se trata de vivienda de interés social parn arrendamiento, 
sabemos que 109 rentas están encadenndn.s al comportamiento <le los •al arios mlnimos. 
4. Cuot09 de mantenimiento. Si se proyecta que el mantenimiento queda a cargo del inquilino 
o parte del mismo, conviene que se pacte con relación al salario mínimo. 
S. Ventas. La venta será un ingreso hasta el curuto u onceavo rulo, según corresponda El 
Indice parn estimar el precio puede ser el crecimiento de los snlarios mínimos. 
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Egresos. 

Entre loe concepto• de egresos podemos citar los siguientes: 
6. Inversión en viviendns. 
7. Gl.Ultos de adrninisb·ación. Esta cru1tidad debe Rer un porcentaje sobre las rentas. 
8. Honorarios de adrninisb·w:ión. Se estiman en un porcentaje sobre !ns renw. 
9. Mlllllenimiento. !!na wz realizados los esa1dios sobre costos de mruMnimiento, debe 
establecerse la proporción que guarden con las rentas para lijar un porcentaje sobre .lns 
mitilllHB. 
10. Vigilllllcia Si se ti,,ne servicio de vigilllllcia, sea portero o policin, •e estimaran sus 
prestnciones y sueldos, estableciendo su relación en porcentaje a los salarios. 
11. Energía eléctrica Se estima el costo bimestral y se correlaciona con las rentas para 
d.te1minar d porcentaje. 
12. Impuesto predinl. 
13. Consumo de agua 
14. Amortización del préstruno. 
15. Interés del préstamo. 
16. Seguros. 
17. Desocupación. 
18. Rentas incobrables y gastos de litigio. 
19. Devolución de depósitos de renta 
20. Impuesto sobre la renta 
21. Imprevistos. 
22. Reparaciones a la venta 
23. Comisión de venias. 
24. Diversos. 

3.2 SELECCIÓN DEL PREDIO. 

Selección del predio. 

Estudio del mercado inmobiliario. 

La investigación del mercado inmobiliario produce generalmente resultados muy distintos, 
aun en la misma zona donde se .ubica el-predio en estudio. Lo mismo sucede en zonns 
pretendidrunente simHares y, sobre t~do; al estudiar zonas contrnllllltes. 

Resultado tan heterogéneo proviene de que loe valores ofertados han sido determinados, 
salvo excepciones de verdaderos profesionnles inmobiliarios, tomando en consideración 
únicamente: 

A)imitnción. El vendedor rupone que el precio de un terreno en un detem1inado lugar debe 
ser el mismo en todos los casos, sin tomar en considerw:ión sus características intrínseca•. 
Fija el precio en tlmción de lo que se ofertn en el sitio, haciendo hincnpié únicrunente en que 
el inmueble tenga eervicioe, refiriéndose perticulannente a que el terreno poeee ener¡¡ia 
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eléctrica, agua, alcantarillado y pavimentos, sin hacer mención de al1m1brado publico, 
teléfonos, guamiciones y bw1quetas. 

B)nflin de lucro. La improvisnción de corredor" de bienes mices es prolitorw1te, mismos 
que al carecer de conocimiento para la Jebida calificación de lo• tetTenos, producon p1·ecio• 
por imitación incrementados por su intervención. 

C)situación económica precaria. Es obvio qne la necesidad económica del propietario 
abatii·á en la t11i•ma proporción d precio ole1tado. 

D)desconocimiento de In nonnntividrul vigente. Especlficarnente en la zona mettopolitana: 
reglamento de zonificación y planes y programn.q parciales de desarrollo urbano. Solo 1mos 
pocos corredores profe•ionales distinguen d uso permitido. indicándolo asl en sus ofortBJ1. 
Los mas hacen caso al entorno UJ"bru10. indicando "altwnente comercial" cuw1do el te1Teno se 
ubica frente n algún desarrollo habitacional, sin tomar en cuenta que, por lo general, los 
programas pnrciales prohiben o condicionan los giros comercialt"s ~n estos sitios. 

E)utilización de tablas de valores de tesorería 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 pem1ita la conatrucción de 
vivienda no implica el que se vaya a tener éxito en el proyecto. Deben ponderarse 
adecuadamente las caracter!sticas intr!nsecas que a continuación se describen, indicados de 
1ma mnnern enunciativa y no limitativa. 

!) ubicacion dentro del poblado o colonin, cercanla o lejau!a a vinlidades importante• o· 
centros de trabajo. Equipwuiento urbano: mercado, escuelas, etc. 

2) posición manzanera. Puede ser: interior; esto e•, sin frente a vialidad algw1a. 
Servidwnbre de pnso; con acceao por elln, intennedio; con uno o mns frentes a calle. En 
esquina. Cabeza de mwtzlllla Manzanero. 

3) extensión superficial. Aunque un lote de terreno alcanza un mayor precio en tllllto mas 
pequeilo sea porque existe un nUJ"nero mayor de posibles compradores, para el caso del D.F. 
Esto no es riguroswuente cierto, por estar vinculado con el su clnsiticnción urbw1a o uso 
permitido del suelo y, por ende, la densidad de población as! como su intensidad de 
construcción. 

4) topografla. Fonna (facilidad de proyecto). Configuración: para vivienda de interés 
social, se requiere-lo m8B pliino y po-co hundido posible; en cambio, para vivienda-mediá_o_ 
alta, lo escarpado· del te1Teno debe manejarse como w1 atractivo adicional. -

5)nivel socioeconómico. La percepción del entorno urbano propondrá el tipo y calidad de la 
viviendn, nsl como el monto de inversión. 
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6) vocación nalural del lugar y posibilidades de desarrollo. También en función dd enlomo, 
propondrá tipo, calidad de vivienda y plazo posible de comercialización. 

7) estudio de mecánica de suelos: curu1tos descalabros finru1cieros y demru1dns judiciales se 
podrían evitar si se efectuara un buen análisis de suelo. Siempre se ar~uye que es demasiado 
caro en edificios de mas de 4 niveles ya es obligatorio, por la que es necesaria considerarlo 
en' proyecto y costos. 

Densidad pem1itida. 

8) uso pem1itido del suelo. "a mayor densidad de población pemlitida, mayor nwnero de 
viviendns y monto de inversión" (no solo del propio terreno sino de la totalidad del 
desruTollo). Se dan cosos en el D.F. Que, a mayor superficie, mayor precio. Se vera mns 
adolnnte en el ejemplo w10. como el de;conocimiento de la nonuatividad vigente da como 
resultado una distorsión del precio ot~rtado. Se conocen las siguientes clasificaciones 
urbanos "hnbitacionales" para la ciudad de México. D.F. 

Clasificación Di?scripción Densidad úitensidad (*) 
H05 Hab.densidad baja 50 hablha 1.0 v.n.t. 
HI Hab.densidad baja 100 " 1.5 " 
H2 Hab.densidad bl\.ia 200 " 1.5 " 
H4 Hab.densidad baja 400 " 3.5 " 
H8 Hab.densidad baja 800 " 7.5 " 

(*) intensidad de la construcción, esta dada en "veces al área del terreno". 
(**) lote tipo: significa una vivienda en cada lote tipo. 

Factibilidad de servicios. 

Lote tipo ( .. ) 
1,000 m! 

500" 
250" 
125" 

Plurifarniliar 

9) servicio• municipales o fuctibilidad de ellos. Un predio pru·a vivienda como mínimo 
debe tener, o contar con In factibilidad de: agua potable, elecb·icidad y vialidad de acceso 
adecuada Se debe poner especial atención n restricciones y obligaciones si se cuenta con In 
factibilidad de servicios,. Hay que entender a estos como "cabeceros'', esto es, que se ubican 
o ubicaran en los linderos del predio; sera necesru·io introducirlos, por lo que habrá que 
considerar !apartida correspondiente de "urbanización" o "dotación de servicios". 

10) valor de oportunidad. Pera la obtencion del precio máximo susceptible de pagarse por 
un detenninado lote, en función de su máximo aprovechamiento posible; existen tnntos 
valores de oportunidad como factibilidad de planteur proyectos inmobiliarios (que admitan, 
tanto el uso pennitido del suelo como las posibilidades de desarrollo del sitio en particular). 

Recapitulando lo nntes expresado podemos decir que un terreno vale en función de su 
ubicación, pero sobre todo, por lo que se pueda hacer con el, esto es, para nuestro caso: en 
función del numero de viviendas que se puedan desplantar en él. 
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Costo (procedimiento del análisis residunl). 

Discriminadas la.s ofortas mediante el estudio somero del mercado, dejru1do füera la.s que a 
primera vista no fueron convenientes, se pasa a profundizar un tanto en lns que ofrecl"n 
ciertas poeibilidadee de desarrollo. Dando por descontado que I"" opciones a consi<lernr 
cuentan con la ubicación adecuada. as( como con la vocación o po•ibili<laJe• Je desrurnllo, 
se pasa a investigar fehacientemente el uso pem1itido del suelo y In;, po•ibles restricciones o 
condiciones ni proyecto, con lo cunl se esta en posibilidad de detenninar el numero máximo 
de viviendas a desruTollar, su nivel socioeconómico y calidad de conHtntcción, el monto de 
inversión a considerar y el plazo tentativo de consu11ccitin y comercio.lización. Debe tenerse 
en cuenta que tanto la construcción como la comercio.li:ación son dos actividades distintas 
rumque las lleve a cubo unn misma persona 

A continuación pasamos a detemtinru· las prui.s que componen el fü\jo <le efoctivo, asl: 

1) precio de venta (ingresos) y tiempo de comercinlización. De la pond<•ración de lo que se 
oferte en el medio y del nivel socioecouómico dd prospecto, se tíjru·a el precio tentlllivo de 
venta Lo mas apegado a la realidad, pues una mala apreciación podrln no solo dificultar 
sino dar al b·aste can el negocio. 

2) costos (egresos): aqui también es deseable, para evitar desagradables sorpresas, el mejor 
grado de exactitud ni determinar los mantas, considerando descuentos, proyectos, acabado•, 
etc. 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 función de los montos establecidas nsl como del progran1a 
de construcción y comercialización, determinando con ello el costo financiero. Se 
recomieonda efectuar los calculoe considerw1do WlR economía no intlacionaria 

4) determinación del valor residual del terreno, esto es, precio má.~imo a pngar por el 
mismo en función de su aprovechamiento, aplicando la formula fundamental: 

PV=CT+cP+Cc+cS+G!+CF+UI, en donde: 
PV: precio de venta. 
CT: costo de terreno. 
CP: costo proyecto y demás. 
ce: costo de edificación y construcciones. 
es: costo de supervision, dro y co. 
GI: gastos indirectos de la comercialización. 
CF: costo financiero. 
UI: utilidad antes de impuestos. 
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3.3 PROYECTO. 
PL.\..'lEAC!ÓN DE L.\ CONSTRUCCIÓN DEL INMUEBLE. 
Se establecen tres grandes pnsos o etopns en un proyecto: l. Un estudio de vinbilidnd; 2. Un 
proyecto preliminar y 3. Un diseno tinnl o detnllndo. 

Proyectos integrales de construcción. 
Una vez que se hn llegado a In solución, en principio optima o mas adecuada, se procede n la 
elaboración de los proyectos definitivos. 
Lo• principafos son: 

l. Planos. Los planos se elaboran n esenia y acotados en sus diversas colindancias y 
linderos, nsl como en sus distintns árNlll. Los diforentes planos son: 
Plw1os arquitectónicos o de disb·ibución de cada una de las pw1es del edificio. 
Planos de cortes sanitarios y fachadas, contienen In distribución de lns in•tnlnciones y 
muebles sanitarios y In perspectiva de In fachada o fachadas del edificio, los planos de 
instnlnciones déctricas, en sus diversas corrientes, opngndores, enchufes, planos 
concemientes 11 lW1 instalaciones de gas y los planos de IBH instalacionee de seguridad contra 
incendio. . . 
Otros p lw1os muy impo11w1tes son los estructurnles, muestran In estructura y cimentación 
sobre In que descansa el inmueble. Estos planos se complementan con In llwnndn memoria 
de cálculoe. 

2. Presupuestos. Pueden referirse a determinadas obras parcinles. 
El presupuesto general, debe contener, por lo menos: nlbrutilerla, estrucnira, obras 
sanitarias, instalaciones eléctricas, yeseria, carpinteria, herreria, pintura, ce1mjeria, 
instnlnciones de e"quipos especinles, diversos, imprevistos, honorarios. 

3. Especificaciones de la construcción. Son un valioso complemento de los presupuestos, yn 
que son un listado <le conceptos y valores y, en cambio, las especificaciones son una 
descripción de los conceptos o sea de los mnterinles que se von a emplear. 

4. Maquetas. Verdaderos modelos a escala. Las maquetas son nruy útiles en estos negocios 
porque facilitan 111 preventa. 

5. Programas de construcción. Representan un plan de desarrollo <le In obra, detnllando 
etapas, importes, secuencias, etc. 

6. Tablas de proindivisos y valores. En un edificio bajo el régimen de con.dominio ceídsten , 
dos tipos de propiedad; los bienes de propiedad particular o privndn y.los bieóes'.de uso 
común. De estos nace la necesidad de elaborar una relación de losdepartament~s, entre los 
que se distribuyan o prorrateen, sobre 111 bBJle de porcentajes; los. indiviso• de la· pw1e 
común que corresponda en proporción n cndn depnrtwuento. , --· 

. - . ': _ .. _. : 

7. Descripción de áreas privadas y comunes. Es un elemento indispensable en '~l caso de 
condominios, viviendas o cualquier otro tipo de imuueble. 

8. Programas técnicos de construcción. 

ltl 



Contratación de In obra . 
Cuando el promotor ee un arquitecto o un ingeniero, yn sen que tenga constituida una 
constructora o como· persona fleica, nntocontra1ara . In obra; obviamente no ee_ requiere -
ningw1n 1·elació1~ contracrual para fonnalizar el convenio de ·c~nsuuir. 

El contrato de obms a precio alzado. . . , . ._ -, : -
En este contrruo se pncta que el constructor que dirige la obrn pone losmrueriales, y todó el 
riesgo COITO a. SU car,go hiJ.eta Ja entrega al propietHJ'ÍO del .Í'unueb(_e, sal,vo nÍorosidad de e•te 
ultimo o pacto en contrario. ' - · · - · - · · 

El constructor que se encargue de ejecutar 'aJgimns obras por ~r~cio detemlirilldo: no tie,ne 
derecho a exigir después ningún aumento, armqu~ lo haya tenido el precio de los. materiales o _ 
el de losjornales. · · .. 

El contrato a precio alcnnzndo ciisi siempre resiiltn injusto parn ~gun~"de. los portes, ~Óbre 
todo en época de creciente inllación. . ' - . ' -

Recibida y aprobada la obra por el qu~ la ~ncargo,' el 6.ons!nJctó.r es resporisable de_ los 
defectos que después aparezcan y que próced!lll aevicíos en sú coíuitniéción hechura, 'y maJa 
calided de loe materiales. · - · 

Los diforentes tipos de contrato, s~ presentan a éontinuaciÓh: 
: ' . ~ --. : ,- ._e::--·~,,·; 

l. Contrato de obra que tienen precio• fijos. 
A) contrato dé obra a precio¡¡ unitarios. -
B) contrato.de obrn aprecio aJziido.•' 

... ·.-:·_ ., '"·_: . ,·. : 

2. Contratos deobiaque ~~Úene~ pr~cioe fij~e ... • ,• , , 
A) contrato de obra l'º~-!Uhnijiistración o d~ prestació1t de servicios profesionales. 

El di~ector res;ons:ih1~;-c1~ 
0

l~~b·r11. > .. / ... ·. _ 
Es la personalleica o moral cuya actividad. e eta total o parcialmente relocionodo con el 
proyecto y construcción' de obra y que es responsable de.In observancia del reglwnento de 
construcción.•" · · · , .· ' .:''"""':-, -~--- ·~-· ' . ' > ·-. . 
La caÍided de' direcÍor reepÓnsable de obras se adquiere con ei rog¡strÓ

0 

ante la comisión de 
admisión de directores responsables de obra y corresponsables. 

Se eniie~de que un di~ctor responsable de obra otorga su responsiv~ c~ando: , 
l. Suecribé wla solicitud de licencia de construcción, ya sea que el ejecute o no la obra, 
debiendo supervisárla en este ultimo caso. _' . - <_ :, " • ·' ' 
2. Tomen'sucargolaoperaciónymantenimiento. . :';·· .·_ , 
3. Suscriba uri dictamen de estabilidad o seguridad de una edificación o instalación. 
4. Suscriba una constancia de seguridad estrucrural. 

s. Suscriba el visto bueno de seguridnd y operación de una obra. 
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La responsabilidad civil en la construcción. 
En los contralos de obra a precio al::ado, todo el riesgo de la obra correrá a cargo del 
const111ctor hasta el acto de la entre.~a. a no ser que hubiera morosidad de porte del due1lo de 
la obra en recibirla o convenio expreso en contrario. 
El constructor es respon•able del h·abajo ejecutado por 19" personas que ocupe en la obra 

La supervision de la obra 
Supervision t~cnica 
La •Upervision de la oLrn , busca el conu·ol de 111 calidad. tanto de materiales empleados, 
como de la ejecución de la mano de obra Asf como respetar el proyecto autorizado por lru< 
dependencias oficiales, el bnnco que financie la obmy por el FOVI. 

Supervisión financiera 
El control de la inversión desde el punto de vista de recursos financieros es muy i111portw1te. 
El progrwn11 implica la inversión de los recursos en cunnto al tiempo, para vigilar su 
realización oportuna; ya que en caso contrario se incurre en ga•tos adicionah>s. 
Los presupuestos de construcción penniten vigilar que loe recurso• invertidoe en la obra 
correspondan al avance real progran1ado. 

Seguro social e INFONA VIT. . 
Loe aspecto• laborales por la mano de obra utilizada en 111 construcción, genera derei:hosy 
obligaciones al promotor. Disposiciones que se encuentran contenidwí en la legislación, 
como se la que se mencionnn a continuación: 

Ley del se.~uro social . 
Ley federal del trabajo. 
Reglan1ento de la ley d••I segtJro social en lo relalivo a 1:1 afiliación· de ¡intron~s y 
trabajadores. _ 
Reglamento de seguro ob\i.~Blorio de los trabajadores temporales y eventual<e_urbanoa. 
Iusuuctivo pw·a ta aplicación del reglamento del ••guro oblignlorio dé loii u'abajadores 
temporales y eventuales w·bnnos. 

Ley del instituto del fondo de la vivienda para los trabajadores. 
Código civil. 
Gestión de la licencia de construcción. . 
Debemos dietinguir dos sistemae de trnmitee en relación al tipo de inmueble>. Trallind~se de 
condominio• se aplicara el inetructivo general para la revisión de solicitudes y 'expedición 
de licencias para coastruir condominios y para cwnbios de régimen de propiedad pnrticular 
a condominios. 
Para iniciar el tramite ee requiere la siguiente documentación: 
l. Solicitud por duplicado en fonn9" oficiales. . 
2. Original y dos copias de la constancia de numero oficial y la de ali1ienniiento. 
3. Certificación de que el predio cuenta con toma de agua . . .-
4. Cuatro tantos del proyecto arqnitectónico de la obra en plano• a escala, debidwnente 
acotado• y especificado•. Deberán estar finnadas por e(. propietario y el director 
responsable de la obra · 
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5. Cuatro tantos del proyecto estructural de la obra en plwtoe debidamente especilicndos y 
acotados, fümndos por el director responsnble de la obra 
6. La licencin de uso especiru o la nutoriznción de ubicación. en los casos que se requiera 
7. Visto bueno de bomberos, excepto las edificaciones unifamiliares. 

P¡ira que un proyecto sea aprobado, la delegnción comspondfonte deberá vigilUJ' que cwnpla 
eón las nonnns del reglamento de construcciones para el Distrito Federal y en particular con 
los siguientes nspectos: 
l. La altura de los edificios de acuerdo con el re~lrunento de coustrucciones. 
2. Las dimensiones mínimas de las habitaciones,.Íos cubos de luz. el ancho de Jrui'escaleras y 
pnsillos. 
3. Que el din'ctor responsable de obra este nutorizndo . 
.i. La demanda de estacionwnientos de acuerdo con el giro o destino del hunueblo .. 
5. Los edificios cuya altura sen mayor de 13 metros sobre el nivel de la banqueta deberán 
contar con w1 elevador por lo menos parn el servicio de personas; y cuwtdo In nlturn:sen · 
mayor y hasta 24 metros, como mfnimo, dos elevadores. Se deberá presentar esmdio de 
trafico. · 

3.4 SELECCIÓN DEL ORGANISMO FINANCIERO.· 

FUENTES DE FlNANC!AMIENTO. 

Recursos propios. . · ,• • · .. 
No es tm préstamo, es una fuente de recursos que bien podrlnmos llrunar Blltofinanciamiento . 

. ':' ·,; - .. ~.-< . ! ·~-" :. . . 
Recursos copartlcipes. : .. :, · · 
Unn fuente de obtencion de recursos es la iinión de capitales con otras perso,nns, flsicns o 
mor!Úes, que aporten cantidades en efectivo para la reÍIJización del negocio. 

Otra fuente para obtener recursos njenos copartlcipes es· la de asociarse con personns que 
aporten no efectivo sino especie o servicios. Ellas pueden ser: el. propietario o propietarios 
de un terreno; el propietario de un edificio, etc. 

Financinmientos de particulares. . 
Entre los mas uílllnles se encuentrwt los créditos que conceden los . p1·oveedores de 
mnlerirues, que nonnalmente se documMJtnn por medio de pagares, letras de cwnbio o en 
cuenta corriente. Estos créditos son a corto plazo, desde el tiempo que pennite In revisión de 
In factura, hasta plazos de 30, 60 o 90 dlns. 

Otros créditos de particulares son los fraccionamientos donde se venden terrénos a plazos 
hnstn de siete rulos. 
Otra manera de obtener recursos es la de confiar en las cwttidades que se percibirán por 
concepto de anticipos o enganches derivados de In preventa.de inmuebles. 
Financiamiento de instituciones de crédito, a corto plazo. 
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Estos créditos son concedidos a plazos de 30 di1111 y pueden otrogarse h1111ta 180 · d!ns 
renovables por otro periodo igunl. En In nctunlidnd como lru; tw;as de interés lluctúan 
constru1temente, se conceden n plazos de 30 días. 

El préstamo prendario es wia operación de crédito donde el bnnco acreditrude presta a ou·o, 
ll:nnndo acreditado, gnrantiznndos el primero con la fim1a del se.~undo por medio de la 
suscripción de pagares, rui! como con la entrega de bienes muebles en prenda que garanticen 
el pago. Los bancos prestan un porcentaje del setenta sobre el valor de la garantln. 

El préstwuo prendario twubién puedo ser otorgado por instituciones de seguros. y su importe 
no excederá el 80% del vnlor de Jngarant!a entre.~ada en prenda 

Cklneralidades del préstamo hipotecario. . . . 
Los prestamos bancarios a corto plazo. solo son adecuados para necesidades de tesorería, 
tw1to por su nito costo de interés como por su corto plazo p!Íra ser liquidados.· Ahora 
veremos el préstamo hipotecario, que es el medio de financiamiento mas ad_écundó para la 
actividad imuobiliaria. · ·· .,. ·· ~ ·.· · · 

El préstan10 bancario con garantra hipotecaria, es una operación''.~ctiya :d~ crédit~ en ,; que 
una persona llamada deudor hipotecario recibe una ma de dinero de ótrá llamadll acreedor 
hipotecado. · · _:, · '· 

-· ~- é-~ 

CRÉDITO A LA VIVIENDA DE INTERÉS SOCIAL.· 
Disposiciones .~nernlee , . . . , . . _. 
Las operaciones de crédito destinadas a fomentar la vivienda de· interés· social, son 
reglan1entadas por el banco de México, que instituyo el programa financiero de vivienda, 
para encomendar su operación, desde 1963, ni fondo de operación y financiamiento baricario . 
a la vivienda, fideicomiso que de una manera breve se denomina FOVL 

Debido a refonnas en las reglas para este tipo do créditos que encontraron en vigor.el 17 de 
marzo de 1988, debemos distinguir tres tipos de operaciones: · · 
l. Operaciones que funcionan bajo el sistema vigente hasta el 16 de marzo de 1988, que 
denominaremos sistema anterior, y que continuara en vigor dw·ante algún tiempo:· 
2. Operaciones que funcionan bajo el sistema que entro en vigor el 17 de marzo de 1988, y 
que denominados sistema actual. . . . . . .. 
3. Operaciones que funcionan bajo un sistema que contiene una combinación de reglwi de los 
sistemas anterior y actual, l!aniado sistema u·ansitorio o sistema do transición, y_" que tendrá 
vigencia por un tiempo. ' · 

Tipos de viviendas. . 
El banco de México ha establecido diferentes tipos de .vivienda,· con ·rueución bt\sica al· 
tanmtlo de )ns mismas. Entre las principales características técnicas se "citan: 
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TIPO! TJP02 TIPO 3 TIPO-! TIPO 5 
A) bwlo Bwlo Bwlo Bwlo Bailo 
Cocina Cocina Cocina Cocina Cocina 

Múltiple Estancia Estwtcia Estancin Estancia 
Com<dor Comedor Comedor Comedor 

2 rt'.lcamuras 2 r~camaras 3 recrunw·ns Bco. Recwnnra 
Pnlio de servicio Pnlio de servicio Pnlio de servicio Patio de servicio Patio de •ervicio 

B) 33m 49m 55 m 65 m No especificado 
42m 49m 55 m 65 m No ••p•cificado 

C) 60 m 60m 60 m 60 m No especificado 

LaB viviendl!H deb•n estor inte.~ndas a) como mínimo por lo que ee indica en el cuadro. 
Las superticies b) representan el minimo de :\rea construida, cuando se u·ate de viviendne 
unifamiliares (primer renglón), y de viviendas multifamiliares (segundo renglón). 
La superficie c) es el mlnimo de área de terreno, en el caso de vivienda unifamiliar. 
Las viviendas pueden ser unifamiliares, dúplex o fonnar parte de edilicio• multifamiliares. 

Precios o valores. 
Los vnlon:-s o precios de las viviendas son fijados por el banco de México. Anterionnente 
cambiaren cada ailo o periodos mayores. 

En el caso de edificios hasta de tres niveles habitables, que presenten caracter(sticns 
especiales, se podrá considerar adicionalmente el precio o valor ·de los cajones de 
eatacionamionto, cuando ael proceda ajuicio del FOVI. 

Costo porcentual promedio. . .. . , . . . . . .. . 
El CPP se publica mensualmente en el diario oficial de la federación.· Si suponemos que_una 
institución de crédito para intereses a razón del 80% sobre la mitad de loe depósitos que ,los 
inversionistas han entregado al banco, e intereses por el 20% sobre. la otra mitad, dirfnÍnoe 
que el costo medio que el banco pnga a sus inyersionistns es del 50%. · · · 
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4. TRAMITES Y GESTIONES PARA LA PROMOTORÍA. 
Fonnas en las que se puede financiar tmll promotorla de· vivienda. 
4.1 asociación civil. · . • • .. . ~ • . . . . . 
Una asociación civil no puedo. financiar• IDlll. promotorla ·de. vivienda, en su caso IDlll 

asociación civil podrla solicitar cierto ~umerode viviendas; ¡iero no financiarlas. 

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 tm elemento fimdamental para adquirir tma vivienda La inversión que esta 
representa, es muy grande comparada con las percepciones del individuo o familia que la va 
a hsbitar. Pocas familias compran de contado tma vivienda, sobre todo el ser tm bien ralz, 
siempre se busca obtener la mejor vivienda posible. Si separamos la etepa de promoción de 
la de adquisición de la vivienda podemos establecer claremente loe recursos monetarios que 
se emplean en cada tma de ellas: 

Promoción 
Cepita! del promotor 
Crédito puente 
Fngaocbe del cliente 

Adquisición 
Enganche del Cliente 
Crédito Individual 

Cusodo no hay crédito para adquirir la vivienda, el mercado de esta se restringe de tma 
manera muy importante, como sucedió en los ocbeotae con loe créditos para la vivienda 
media. 

Cusodo la inflación principio a ser importante y por lo IBnlo las tasas de interés se ele~aron, 
el sistema lradicionel de amortización e loe créditos a largo plazo quedo obsoleto y so 
redujeron substancialmente loe montos a financiar por parte de loe bancos. 

El sistema tradicional, es aquel que contempla el pago de meneuelidadee constantes, 
partiendo de IDlll tasa de interés pactada de origen, y con la variante del cobro de diferencias 
positivas o negslivas, de acuerdo a la fluctuación de las tasas de interés. Con inflaciones 
muy el tas, este sistema genera IDlll emorti:uu:ión acelerada del capital, por lo que loe créditos 
se convierten en créditos a corto plazo. 

Fue el FOVI quien a través de su sistema de interés social, estableció que loe pagos 
mensuales de los créditos, se ajustarlan en función de los incrementos de los salarios 
m!oimos, el emplear como unidad de pago precisamente los salarios m!oimos. Fue también 
el FOVI quien introdujo el sistema de refinaociamiento, esto es, que además del crédito que 
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se pacta de origen, se otorga WI crédito adicional que sirve para pegar los intereses que no 
se cubren con el pego merurual establecido. 

Fue Banameic quien introdujo al mercado de vivienda media la fonnula para los créditos 
basada en el esquema del refinaocierniento de los intereses y do mensualidades ajustables de 
acuerdo a los incrementos de los s.m. 

Actualmente todos los baocos, manejen el sistema de refinaociamiento o de actualización del 
capital y de P"80S mensuales ajustables periódicamente. Al aplicar este sistema de 
refinaociemiento los bancos hao detectado que el mercado hipotecario es un mercado 

Muy importante y seguro, y la demanda de créditos accesibles pera vivienda es cada dfa mas 
grande. Do acuerdo a lo anterior la competencia de los bancos por colocar loe créditos 
hipotecarios, ha generado que cada uno tetJ8R en el mercado diversos planes y por lo mismo 
que tanto el promotor como el adquiriente tengan muchas opciones para escoger BUS créditos. 

Elección de un plan de crédito. 

Para enlrar en materia a continuación vamos a ver los principales aspectos que hay que 
tomar en cuenta para elección de un plan de crédito. · · 

l. Monto del crédito individual, en función del precio fiÍ1aJ íle vivienda · 
2. Crédito puente disponible 
3. Pago por millón merurual 
4. Numero de merurualidades 
S. Requisito de ingresos del adquiriente 
6. Plazos máJdmos 
7. Tasa de interés 
8. Comisiones de aper1Jlryl 
9. Refinaociamiento 

En general todos los bancos coinciden en el monto de percepciones del comprador, en loe 
gastos de avalúo y apertura de crédito, edad del o loe compradores, etc. Pero hay un aspecto 
Muy importante que para un promotor representa mucho dinero, y es precisamente, la 
filcilidad o dificultad del banco para otorgar créditos individuales. 

Hay bancos que tarden en ocasiones 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 intereses del 
crédito puente que se generen por el atraso de W1R eecri!W"llCión representan una perdida real 
al promotor. 

Loe costoa de apertura son muy perecidos, y en todos loe bancos varlan de acuerdo el plazo 
con que se contrate el crédito. Otro aspecto que hay que analizar al seleccionar el crédito a 
largo plazo es el pego mensual por cada millón de pesos de crédito que tiene que hacer el 
comprador de la vivienda Se ha logrado bajar loe pegos meruruales, mediante los ajustes de 
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dichos p980S de tal manera que en el tiempo se logre pagar tanto el refinanciamiento como el 
capital que se presto. Existen varias fórmulas que han deeerrollado loe bancos para que 
estos ajustes logren su objetivo, Bencomer ajusta mediante una fomutla basada en el saldo 
del crédito y la tasa de interés vigente, Banamex y Comermex ajustan •emestralmente de 
acuerdo al Indice de precios al corurumidor o al incremento del salario mfnimo, el que 
re~lte mayor, internacional ajusta semestralmente con el Indice de precios al consumidor y 
FOVI ajusta con loe incrementos al salario mlnimo o con el Indice del INFONA VIT, el que 
resulte mayor. 

En FOVI el dinero de que dispone proviene de prestamos del banco mundial, por lo que para 
obtener llD crédito hay que entrar en subastas que organiza periódicamente. Se necesita una 
aprobación tééinica del proyecto y el apoyo de un banco para poder participar. 

Credito puente. 

Uno de los recursos monetarios necesarios para desarrollar llD conjunto, es el crédito puente, 
se trata de llD crédito que otorgan los bancos a los promotores para que estos pueden tener 
loe recursos necesarios para la construcción de loe conjllDtos. 

Se llama puente porque 11Da vez que se h98R la individualización de las viviendas, este se 
P98R con el crédito de loe compradores es 11Da forma de garantizar que loe compre.dores ven 
a tener crédito. Dependiendo del tipo de deserrollo es el monto del crédito que se otorga a 
las empresas. Para tener llD crédito puente y por cooeiguiente la aprobación de loe 
individuales, es necesario presentar llD estudio completo del proyecto a la institución 
bancaria con la que •e quiera trabajar. Aparte de la documentación del proyecto, se tienen 
que presentar los estados financieros de la empresa y la relación de propiedades con el que 
van a apoyar el crédito loe deudores solidarios de la sociedad. Existen varios costos en la 
apertura del crédito, entre loe que podemos mencionar loe avalúas; loe de mipervieión de 
obra; loe estudios de fuctibilidad; loe de apertura de crédito, los notarialee y los de registro 
que cobra el regietro publico de la 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 disposiciones de este crédito 
se van haciendo a medida que avenzan loe trabajos de cooetrucción y siempre con la poli ti ca 
de que el dinero no dispuesto es aquel que se requiere para temúner la obra. Esto quiere 
decir que solamente en caeos muy especiales, los bancos den 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 capitnl de la empresa que se requiere. 
En el caso de desarrollos del tipo de interés social es entre un 20 y 30% del valor de las 
ventas. Además del sistema expuesto de un crédito puente para la construcción de llD crédito 
individual para la adquisición, existe otro sistema que no necesita del crédito puente. Esta 
bando en llD crédito que se le da e los compradores directmnente para la construcción de su 
casa y por lo tanto el predio debe estar escriturado al comprador o bien en un fideicomiso 
que permita individualizar los créditos para cooetrucción. Este sistema tiene como ventaja 
la reducción de los gastos de traslado de dominio, ya que únicamente se escritura el valor 
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del terTeOo. Además de lo anterior el cliente P118R directamente el costo del dinero que 
recibe para la construcción. 

l. Los créditos para vivienda se otorgan solo a persoDllB flsicae 
2. Los créditos para construcción especializada, pueden otorgarse_ a pereOOllS fleicllB O 

morales. . _ > - :·: · -- · ,-. 
3. El monto mlnimo finenciable para construcción, ampÍiación o reÍnodeleción será de 60 
millones de pesos {150 e.m.m.d.t:) · 
4. S.m.m.dt: (salario mlnimo meomial del dt:) 

Crédito puente a la vivienda de interés social. 
Destino del crédito. 
Los créditos pueden otorgarse a promotores o constructores solo pera la· construcción de loe 
inmuebles, que incluyen en su caBo la urlienizeción respectiva, siempre y· cuando -las 
viviendas se destinen a personas que reúnen loe requisitos para que sean sujetos de· crédito 
de la vivienda de interés social. 

Tasa de interés. , _ . _ . 
Loe promotores o constructores que obtengan créditos puente de interés social pegaran una_ 
tasa de interés igual al CPP del mes inmediato anterior. 

Tasa de interés moratoria. 
Loe promotores o constructores , en caso de mora, pagsran una tasa de interés que no podrá 
ser superior a la tasa de interés ordinsrio y, en su caso, será ajustable a la alza o a la baja en 
loe mismos puntos porcentuales que la tasa de interés ordinario. 

Monto de loe créditos. 
Los créditos pueden llegar hasta los mismos porcentajes máximos que los bancos otorgan a 
loe adquirientes; sin embargo, en algunos caeos las instituciones de crédito reducen al 
máximo de crédito en los prestamos a loe promotores o corurtructores. 
Plazo estos créditos se conceden a plazos suficientes para el proceso de wilenización, 
construcción y venta de las viviendas. En consecuencia los plazos se conceden a dos o tres 
ellos. 

Amortización del crédito. 
Los créditos •e pegan según vayan vendiendo las viviendas y se sustituyen por los créditos e. 
loe adquirentes. 

Créditos a los adquirentes de las viviendas. 
Ingresos del adquirente. 
Se entiende como ingreso meomial el que perciba regularmente el jefe de la fmnilia por 
concepto de salarios, emolumentos y demás entradas en efectivo, mas loe ingresos, de su 
esposa, en su caso para detenninar el ingreso fumiliar. 
Destinos del crédito. 
Loe créditos pueden otorgarse a loe adquieitoree de las viviendas párá ·tres destinos 
diferentes: 
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l. Préstamo inicial. Para adquisición, construcción o mejora Los créditos para adquisición 
solo se concederán para viviendas nueves, se entiende por nueva si son ocupadas por 
primera vez. 
2. Préstamo adicional o refinanciamieoto de interés. Para cubrir intereses que no se alcencen 
a Pll881" con lo abonos mensuales. · 
3. Préstamo comieió11 Para cubrir la comisión que con motivo del crédito los adquirientes 
deben Pll881" al banco. 

Montos de loe créditos 
Con atención al destino del crédito, el monto máximo del préstamo se determina· de la 
siguiente manera: 

!.Préstamo inicial. El crédito para adquisicion, construcción o mejora lo otorgá el benco, 
como máximo, de acuerdo con lo siguientes porcentajes: 

Porcentaje Máximo. 
90 
85 
75 
75 
70 

Tipo de vivienda. 
l 
2 
3 
4 
5 

2. Préstamo adicional. El crédito que como máximo prellla el benco para cubrir interés es del 
500%, sobre el crédito inicial, · ·.· .. : 
Es decir si se obtiene Wl crédito de 100 pesos pera la adquieición de Una cllBa; el importe de 
interée será de SOO pesos. · . · 
3. Préstamo comisiólL El crédito que como máximo presta el banco para cubrir la comisión 
que el adquirente debe pagar a la institnción bencaria ee calcula. eóbre el préstamo inicial a 
razón de: 

2% para vivienda tipo l. 
3% para vivienda tipo 2. 
4% para vivienda tipo 3. 
So/o para vivienda tipo 4. 
So/o para vivienda tipo 5. . ~ 

En el caso de crédito puente a promotores o constructores, el finenciamieoto que se puede 
utilizar es el que hemos denominado préstamo inicial, ya. que el adicional. y el de comisión 
solo se conceden a. los adquirentee de las viviendas. · 

Tesa. inicial de interés. . __ . · 
Al iniciar el crédito se aplica IUl sistema. que determina. la tasa. de interés,- mas-adeÍente- se 
cambia. el sistema o criterio para. determinar dicha tasa. de interés, es decir, existen dos 
etapas. En la. primera se inicia el crédito, les tasas de interés serán: ' 
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Tipo de vivienda. 
l 
2 
3 
4 
5 

Variabilidad de las tasas de interés 

tasa anual 
70% del CPP del mes inmediato anterior 
80% del CPP del mes inmediato anterior 
85% del CPP del mes irunediato anterior 
90% del CPP del mes inmediato anterior 
100% del CPP del mes irunediato anterior 

La primera etapa ya referida, inicia con el crédito, el deudor ejerce la totalidad del 
crédito adicional del 500%. 

Las tasas de interés se irán ajustando durante la primera etapa cada vez que el salario 
mfnimo se vea modificado. 

Para calcular la nueva tasa de interés en la primera etapa, se multiplica el factor que siempre 
será de 0.15, por el incremento porcentual del salario mlnimo, y se agrega a la tasa vigente. 
La tasa del interés no podrá, en ningún caso ser superior al CPP. 

En la segunda etapa se calcula de la siguiente manera El pego correspondiente al mes del 
calculo se multiplica por 12, el resultado se divide entre el saldo insoluto del crédito y se 
multiplica por 100 para expresarlo en porcentaje, de donde resultarla una tasa anual 
aplicable en marzo, dado que en la segunda etapa se determina mensualmente la tasa de 
interés. 

Otra consideración importante es que al iniciar la segunda etapa la tasa de interés baja 
considerablemente, para iniciar su ascenso de nueva cuenta 

Pego mensual inicial. 
Hace algunos alias un crédito bancario se pegsba con 180 ebonos o pegos mensuales, iguales 
que comprendlan amortización de capital e intereses a una-tasa fija del X% anual y calculada 
sobre saldos insolutos semeetrales. De esto desprendemos que los elementos fimdamentales 
para determinar el pego mensual a interés compuesto eran: 

• monto del crédito 
• tasa de interés 
• calculo de interés sobre saldos insolutos semestrales 
·plazo del crédito 
• pego mensual fijo 
• pego mensual que comprendla abono a capital e intereses. 

En el actual sistema ya vimos que el monto del crédito no es fijo debido a que mes con mee 
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 csrgo del acreditado'', o simplemente "erogación neta''. 

Los créditos se consideran a un plazo indefinido, ya que están sujetos a un procedimiento de 
pego especial. Sin embargo, se fija un limite de 20 alloe. 
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Los pegos entes eran iguales, ahora serán diferentes porque están sujetos a la evolución de 
los salarios. 

Antes comprendJan amortización de cepita! e interés durante toda la vigencia del crédito. 
Ahora el sistema esta preparado para que en loe primeros etloo, ei la erogación neta no es 
suficiente para pegar la amortización de cepita!, esta ee difiera para una época futura 

Anterionnente ee efectuaba el calculo eobre ealdos ineolutoe eemeslralee con servicio de 
P'8º mensual. Ahora ee calcula sobre ealdoe iosolutoe mensuales con servicio de erogación 
neta, lo que ee un beneficio en ahorro de interés para loe IUlllllrioe del crédito; 

PIJ80S anticipados. 
Los deudores pueden efectuar pegos anticipados al crédito en cualquier momento, con la 
única condición de que eean por el equivalente al importe de un mínimo de diez 
mensualidades, del mee en que se realice el P'8º anticipado. 
Aprobación técnica de FOVL 
Criterios técnicos sobre vivienda urbana 
El concepto de vivienda incluye caea sobre terreno urbanizado. 
El valor del terreno ya wiiaoizado no debe exceder del 3S% del precio total de venta. La 
duración de materiales, estructura y construcción, en general, debe ser no menor de. veinte 
ellos. 

Vivienda individual ea la que no forma perle de WI conjunto hebitacional y que CUmple con 
loe valores, nonnae y criterio de carácter técnico para la vivienda; puede ser unifamiliar, 
fonnar perle de tn1 edificio dúplex o multifamiliar, en todos loe caeos en numero menor de 
diez viviendas. 

Conjtn1to hebitecional ea tn1 grupo de viviendas que en mnnero de diez en adelante CUmple 
con loa valoree, nonnae Y. criterio e de carácter técnico aceptados. 

Requisitos para la eprobación técnica del FOVI. 
La aprobación técnica es el documento que expide el FOVI a solicitud de promotores, 
constructores o irurtituciones de crédito, e indica que el conjunto habitacional, o grupos de 
vivienda del proyecto que ee ha revisado, cumplen con las nonnae y criterios establecidos 
para las viviendas en aue tipoe 1,2,3,4,5 y arrendamientos. 
La aprobación técnica ee requerida en los siguiente caeoe: 
l. Cuando se trata de conjuntos hebitacionales de mae de diez viviendas. 
2. Para grupos de diez o mas viviendas, en el caso de créditos puente. 
3. De mejorado diez o mas viviendas. 
4. En proyectos de vivienda tipos 4 y S, aef como arrendamiento, cualquiera que sea el 
mnnero de viviendas. 
S. En proyectou de remodelación urbana 

Para solicitar la aprobación técnica se requiere presentar en tres tantos la siguiente 
documentación: 
l. Antecedentes base del proyecto. 
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2. Proyectos 
A) proyecto urbenlstico 
Planos 
DOCIUlll!llÍOH 
B) proyectos arquitectónicos 
Pionas 
DÓclUllenlos 
Generales 

Requisitos y documento del adquirenle. 
Requisitos. 
Los requisitos pera los solicitantes sean considerados como sujetos de ~dito, son 
principalmenle los eiguienles: 

·que sean jefes de familia. 
• que no sean propietarios de otra casa habitación. 
• que vuyun a habitar permanelllemente la vivienda 
• que tengan capacidad legal pera obligarse. 
• que tengan capacidad de PllBº para los PBBOS meoeuales. 
• que tengan capacidad de PllBº para el enganche. 
·que eu ecia.d este comprendida entre 18 y 55 a11os. 

Docurnenlos pera lramitar los créditos. 
Entre los docwnentos que loe bancos solicitan pera tramitar 1111a eolicitud de crédito se 
encuentran los siguiente: 

l. En el crédito puente para el constructor o promotor: 
A) en todos loe caeos: 
• escritura de propiedad de tetTeno. 
•planos del conjunto. 
• preeupueetoe de coDBlruccióo. 
• especificación de construcción. 
• munero oficial y alineamiento. 
• licencia de coDBlrucción. 
• escritura constitutiva del régimen en condominio, eu reglamento y tabla de valores y 
proindivisoe o proyecto en eu caso: 
• solicitud de crédito. 
• datos de solvencia y honorabilidad. 
B) si el promotor ee una personafieice: 
• acta de nacimiento. 
• acta de melrimonio. 
•balance personal o relación de bienes o comprobación de in~eos. 
C) ei el promotor ee onapersonamoral: - -- -
• escritura constitutiva de la sociedad, reformas a la misma y poderes. 
•balance de la sociedad. 
D) ei ee requiere eutorizru:ión de FOVI: 
• aprobación técnica de FOVL 
2. Pera el crédito al futuro comprador: 
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A) pepelerfa del banco: 
• solicitud de crédito. 
• datos generales del solicitante. 
• carta consentimiento para ser asegurado. 
B) del inmueble. 
• es la documentación del crédito puente. 
C) del solicitante. 
En todos los casos. 
• comprobante de i"81'esos. 
• acta de nacimiento del solicitante. 
• acta de nacimiento de la esposa. 
• acta de metrimonio o carta de unión libre. 
•cartas o referencias de crédito. 
• registro federal de contribuyentes. 
En casos especiales. 
• acta de defimciótL 
• sentencia de divorcio. 
• acreditar que es madre soltera. 
• acreditar que el soltero es jefe de familia. 
D) de la operación de compraventa: 
•solicitud de compra o contrato de promesa. 
E) delFOVI. 
• actualización de la aprobación del FOVJ, en su caso. 

Seguro especial de vivienda. 
Al celebrar un crédito de interés social, es obligatorio para los deudores contratar seguros 
sobre el inmueble contra riesgos de dellos y sobre vida e invalidez. 

Crédito a la vivienda de interés social para arrendamiento. 
El FOVI identifica a la vivienda de interés social para arrendamiento bajo dos aspectos: por 
su objeto o destino, y por sus carru:terfeticas arquitectónicas o de proyecto. 
Por su objeto o destino, la vivienda de interés eocial para arrendamiento ee la que debe 
destinarse exclusivamente al arrendamiento durante un plazo mínimo de diez ellos. 
Por sue especificaciones arquitectónicas o de proyecto, la vivienda de interés social para 
arrendamiento tiene técnicamente las siguientes carru:terleticas: 

TIPO l 
Bello 

Cocina 
Patio de serv. 

TIP02 
Bello 

Cocina 
Patio de eerv. 

TIPO R·l 
Bello 

Cocina 
Patio de serv. 

TIPOR-2 
Bello 

Cocina 
Patio de eerv. 

Por lo que se refiere a bello, cocina y patio de servicio loe clllllro tipos son il!u.aJes. Las 
diferencias las encontramos en el resto del proyecto. 
La integración de la viviendaR·l es mlnimay laR-2 ee única. 
Otro punto de comparru:ión son las áreas de construcción 
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Descripción 
Superficie construida 

Mlnima 
Unifamiliar 

tipo 1 

33m 
42m 

tipo2 

49m 
49m 

tipo3 

42m 
42m. 

Precios o valores. . . . . • 

tipo4 

49m 
49m 

El FOVI establece algunos principios y limitaciones para fijar el .valor.que no debe exceder 
del máximo eeftalado para las viviendas tipos 1 y 2 de la zona en que se eóéuentre ubicado el • 
inmueble. · ··. · · · · · · 

:_'.~~: .. ·.~~:~t .. ~'.: 
Monto de loe créditos. . . . ..• , . . .. · . ,, ., . . . . . . 
Podrá ascender a un máximo del 70% del valor de .la vivienda,' según avalúo que practique 
la institución acreditaote. Existe la posibilidad de'·Mllleiruir el ~rédito'dunwte el proceso de 
construcción, si fuera necesario. · · ·· · · 

:,-.< .-·. ;.;'/ 
Tasa de interés. . . • < .yj ) .- e' · 
Desde la primera disposición del crédito y hasta que lá vivienda se. encuentre én .condiciones 
habitables, la tasa de interés máxima anual será igual al CPP. del. mee'inmedié.to Boterior a· 
aquel en que se devenguen loe intereses. · '' ·_: · " · · 

-:)-·:'~'-.-

Tasa de interés moralorio. < ~ S• '.~·;" ....... . 
En caso do mora, se causaran intereses a una tasa que no serán eupérior a la tasa de mterée · 
ordinaria y será ajustable a la alza o baja en loe mismos puntos porcentuátee que .la tasa de 
interés ordinaria. · · ' · · ' ·- · 

'''.·,:·-.;~:· . .e:.·-· 

Caracterleticas del arrendamiento. 
Loe contratos de arrendamiento y loe convenios modificatorios de loe mismos deben hacerse .• 
por escrito y entregar copias al banco pera que a su vez se envfen al FOVl · · · 

En loe contratos de arrendamiento debe prohibirse el subarriendo de la9 viviendáe y la 
cesión de loe derechos en loe contratos de arrendamiento. 

Iocwnplimieoto. 
En caso de iocwnplimiento de cualquiera de las obligaciones a cargo del acreditado, se dará 
por vencido el plazo para el pago del capital del crédito y será exigible su saldo insoluto, 
asl como el pago de una pena. 

Criterios técnico& 
El concepto de vivienda incluye la construcción y el terreno en donde se ubica, con loe 
servicio& urbanos indispensables de agua potable, drenaje y energfa eléctrica. Debe 
dieefteree la vivienda de manera que brindo comodidad a sus moradores y sa!illfiiBa las 
necesidades de aseo y salubridad personales y las de preparación higiénica de alimentos. La 
vivienda podrá ser aieladapor lote o BBJUPada 

Se limitara la allura de edificios multifamiliares a 6 niveles, si no cueolao con ascensores, 
sin prejuicio de las resoluciones que expidan las autoridades competentes. 
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La duración de mslerialeu, eulructura y conulrucción, uerá no menor de 20 aftou, ni inferior a 
una y media vece• el plazo del crédito. 

Crédito a la vivienda de tipo medio. . .. . 
Habitación de tipo medio ea aquella cuyo valor o precio no exceda de un Hmite'méximo que 
determine el banco de México. · · · · · · · · 

El monto máximo de crédito ue determina en razón del 70% áob'r:. eÍ .;..J<ír del irutuJef>te:, 
La tasa de inleréu ue fijara libremente, pero ue conuignará un Íilargen finenCiero i¡ue. uerá 
igual a la diferencia enlre la tasa de interée y el CPP correupondienle al ultimo mee .. del 
trimeutre nalural, inmedialo anterior al de la celebración de dicho contrato. 

Los interese• ue calcularan uobre saldos insolutos semestraleu, con pegos mensualeu que son 
fijos e igualeu; sobre estos recaerán los incrementos o decrementos que se originen por la 
fluctuación de las tasas. 

Crédito a la vivienda de tipo residencial. 
Vivienda residencial es aquella cuyo valor queda comprendido entre un limite mlnimo y uno 
máximo detenninndos por el banco de México. 
El monto máximo de crédito se detenoinara a razón del 70% en los casos donde el valor sea 
precisamente el mínimo, y al 30% donde el valor sea el máximo. 

G1llrtos de loe financiamientos. 
Loe gastos de loe finencimnieotos hipotecarios de loe bancos uon loe siguiente•: 
l. Comisión de apertura Se causa por una sola vez. En vivienda de interés social, puede 
quedar comprendida en el fmanciemiento. En habitación de tipo medio, reuidencial y 
especializado, el acreditado debe cubrirla al momento de firmar la eucritura del crédito. 
2. Comisión de constructor. Causada una uola vez, cuando se otorguen crédito• a 
conulructoreu o promotores, ea pagadera al momento de fumar dicho crédito. 
3. Comiuión de compromiso. Lo• banco• pueden cobrar una comisión uobre loe crédito• en 
que ue hayan comprometido previa e irrevocablemente por escrito con conslructoreu o 
uri>anizadoreu. 
4. Otras comiuioneu. 
5. Avalúo hipotecario. Se pega en una exhibición cuando el uoticitaote preuenta BU solicitud 
de crédito. 
6. Inveutigación de crédito. Es la inveutigación que se realiza sobre la solvencia moral y 
económica del uolicitaote. 
7. Viuitas de impección del banco. En lou prestemou destinado• a conmrucción ue provoca 
este gasto, ya que el banco vigila el avance de obra cada vez que 81110riza una entrega de 
dinero a cuenta del crédito que concedió. 
8. Viuitas de uupOr1isión de FOVl Se presenta en aquello• coajuntos de vivienda& de 
interés uocial que obligne la uuperviuión de FOVI, cuando eute otorgne BU apoyo fmenciero. 
9. Primas de segnro. En el caso de crédito& puente a conslructoreu o promotores y a 
particulareu ea obligatorio el segnro de datlou; las primau se pegan anualmente y por 
adelantado a la compaftia de uegnrou deuignada por el banco. 
10. Escritura de hipotecas. Al conutituir la hipoteca ue debe pegar al notario. 
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11. Escritura de reconocimiento de adeudo. 
12. Comisión de reconocimiento de adeudo. 
13. Reciprocidad. Es wrua1 que en algunoe bancos se solicite al promotor o cliente para que 
abra una cuenta de chequee, no es propiamente un gasto, pero elinmovilizor.rei:ureoe 
repreeeotaWl costo financiero. · ·. ·': : -- ::-·'. '.-.. ' 
14. Gastoe de finnss de escrituras. No se PIJ8llll al banco, pero deben tomarse en éuerita 
porque constituyen erogaciones · · · '· · · · 
ProvocadDB por el financiamiento. ·· .. · . · ·· . . .. 
15. Intereses. Loe intereeee no son un gasto, pero: r~pre~~ntim' el costo:: direct~ del 
financiamiento. Deben dislif18Uiree dos periodos de intereéee': duralÍte '~),periodo de : ·'ª 
construcción y durante el periodo de amortización. 

Interés social. Sistema aclual. 
El sistema actual eerá apliceble en las operaciones celebradas a partir del 17 de marzo de 
1988. 

DiferenciDB relevantes del sistema aclual. 
l. Loe usuarios de crédito P"8"1'811 el costo real del dinero durante toda la vigencia del 
crédito, como consecuencia de que las taeDB de intereses serán igual al CPP. 
2. Se elimina el tope del refinanciamiento de intereses, que será el necesario para cubrir la 
tote.lidad de interenee durante toda la vigencia del crédito. Por otra parte, nace la 
reeponeebilidad de refinanciamiento de intereses durante el periodo de construcción. 
3. En el CDBO de utilizar refinanciamiento de intereses durante el periodo de construcción, se 
cD11Ba una comisión sobre el importe de dichos intereses refinanciadoe. 
4. Loe pagos meneue.Iee que debe pagar el acreditado al banco continúan encadenados al 
ealnrio mlnimo. 
5. Un gran acierto en la forma para determinar el pago meneual, es que ahora esta 
directamente relacionado con el monto del crédito, lo cue.I no eucederfa en el sistema 
anterior. Permite al adquirente de la vivienda tener un peao mensual menor, al optar por un 
crédito mDB bajo lo que obviamente impondrá un enganche mayor. 
6. Loe 5 tipos de vivienda del sistema anterior se reducen a 2 en el aclual. 
7. El valor máximo de la viviendas se indexa a loe salarios m!nimoe. 
8. Una modificación muy importante es el hecho de que el ingreso del solicitante de crédito 
puede integrarse, además de lo• propios y loe de su esposa, con loe de cualquier otro 
filmiliar que habite o vaya a habitar la casa. 
9. Se estimula al deudor a que realice P"l!º' anticipados. 
10. Loe créditos puente se limitan a un máximo de crédito del 80% del valor. de las 
viviendas, por otra parte existe la posibilidad de refinanciar intereses durante la etapa de 
construcción. 

Créditos individuales. 
Tipo de vivienda El sistema actual contempla solo dos tipo de vivienda! vivienda tipo a y 
vivienda tipo b, vivienda tipo a. Reúne lDB coracterlsticas mlnimas de la vivienda tipo l. 
Unilimúliar, del sistema anterior. Sin embargo, se eetsblece una diferencia: la cocina 
espacio cerrado) puede sustituirse por una cocínela (cocina instalada) en el área. múltiple. 
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Vivienda tipo b. Reúne IBB caracterlBlices iolnimBB de la vivienda tipo, 2, salvo que será de 
uoa recllllllll'll como mlnimo, en lugar de les dos, que. esta!> lec.fa el siBlemll. anterior. 

Valor de IBB viviendBB. 
En el siBlema actual el valor se indexa o se encadena a cierto numero de veces el salario 
mfnimo. 
Tipo a como máximo 100 veces el salario mínimo merurual. 
Tipo b como máximo entre 100.1y216 veces dicho salario. 

Moolo máximo de créditos. 
Monto máximo de crédito para adquisición. Cuando se trate de vivienda tipo a, será el 90% 
sobre el valor de la vivienda. igual que en el sistema anterior. En el cBBo de la vivienda tipo 
b, será del 80o/o sobre el valor de la vivienda 85% en el salario anterior. 
Moolo máximo de crédito para refinanciamieolo de intereses. El siBlema actual coolempla 
dos cBBos: 

l. Antes de detenniner la erogación neta. Se podrán financiar, total o parcialmente, los 
intereses durante el periodo de disposición del crédito. En el sistema anterior estos intereses 
no eran motivo de refinaociamiento 
2. Después de determinar la erogación neta Se podrá ejercer crédito adicional por la 
diferencia entre los intereses ordinarios devengados y la erogación neta En el siBlema ya 
eran motivo de refinanciemieolo 

Monto del refinaociamiento. El monto méximo del refinaociemiento en el actual siBlema no 
tiene limite, ya que será el necesario para cubrir la totalidad de intereses durante toda la 
vigencia del crédito, tanto aoles como despué• de determinar la erogación neta 

Posibilidade• de limitar el monto del refinanciemiento. 
El banco puede limitar el monto del refinanciemiento, como en el siBlema anterior, sin 
precisar de cuanto será dicho limite. En ceso de alcanzar el limite pactado, o sea al ejercer 
el refinaociemieolo, deberá pactarse que: 
l. Los intereses no excederán el monto de la erogación, lo cual hace que se aplique la 
formula del siBlema anterior: erogación neta x 12 entre saldo insoluto. 
A) la tasa es reducida, por lo meno• al inicio de la aplicación de la formula, la cual ira 
incrementándose poco a poco. 
B) el saldo insoluto no aumenta, fo que indica que lo• intereses se calculeran sobre tm saldo 
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) los interés son como máximo el importe de la erogación neta, aplicando una tasa baja en 
vez de diferir lo que no se alcance a pagar inmediatamente el refinaociemiento. 
2. El CPP del mes inmedio anterior a aquel que se devenguen, no deberá ser inferior a la 
tasa, o sea que esta no puede ser mayor que el CPP. 

Moolo máximo del crédito para comisión en el siBlema actual se presentan dos cBBos: 
l. Comisión sobre el préBlamo para adquisición: 
A) tipo a2% (antes 2% en tipo 1). 
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B) tipo b 4% (antes 3% en tipo 2). 
2. Comisión sobre el refinanciemiento de intereses entes de. detenninar la erogación neta: 
Esta comisión no existfa en el sistema anterior, ya que· nó habla posibilidad de refinancíar 
intereses durante el periodo de construcción. Esta comisión se c0ll8il bajo loa . miemos 
porcentajes de 2% y 4%, según se lrsle de tipo a o tipo b: ·· · ' 

Ambas comisiones pueden ser pasadas por el ac~ditMo con' recunloe 'p;opioe; ~ bien hacer 
uso del crédito para comisión si el banco accede·· a finluiciarla,· ya que 'continua 'siendo 
facultad de dicha institución. ' • - · · · - ·-

l'n8re•o mensual del adquirente. . . . , .. _ .·. . .· . . 
Ve amo e como se determina e integra el ingreso mensual del adquirente én el. éistema actual: 

Tipo zona 
a 
b 

Sistema actual. 
veces S.M.M. 

Min. 
o.o 
4.1 

El salario mfnimo mensual (SMM) sigue siendo, el salario U:iJlimo' di¡;;¡o' ~m.t =para el 
Distrito Federal multiplicado por 30. De igual manera, continúiÍn la¡>olftica:de que el banco· 
considerara el emm vigente al dfa primero del mee en que se llÍ1!orlce el _Cfédifo. - - · 

Erogación neta merunml a cargo del acreditado. ,.- __ , , 
Otra innovación importante es la forma para calcular el P"8º mensual; la ·cual podemos 
concretar en la siguiente forma: · · · · · -- · · ·--

Monto crédito para adquisición . 
••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• x fiictor x SMM vigente en el mee. 
SMM al lo del mee anterior a Ja primera erogación. 

Según ee puede apreciar, la erogación neta ee determinara cada mee, pero conviene destru:ar 
que solo habrá aumento cuando ee incremente el salario mfnimo. 
En el sistema anterior aumenta en la misma proporción que el salario mfnimo y, en el sistema 
actual también aumentara en Ja misma proporción, con lo cual continua Ja misma filoeotla 
que ofrece capacidad de P"8º al cliente. 

De acuerdo con la formula, en el caso de vivienda tipo a se divide 

20 96S 000 
•••••••••••••• = 90 veces que multiplicado por el fil.ctor 0.010 

232 9SO tendremos: 

90 x 0.010 = 0.90 veces el emm, lo que significa que la mensualidad será siempre menor una 
vez al salario mfnimo vigente, según se comprueba al multiplicar 0.90 x 240 000 = 216 000 
Si suponemos que el salario mínimo aumente a 300 000.00: 
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20 965 000 
••••······••••X 0.010 = 0.90 X 300 000 = 270 000.00 

232 950 

Si se lrala de vivienda tipo b dividimos: 

Veces, que nÜítiipll~~~ p~/~1íhcto~0.015 dá lU1 toiaI de 2.592 veces el smm y 2.592 x 240 ººº = 622 080; es. decir que la meWrualidád será siempre, en este caso de 2.592 veces el 
smm vigente;·cualquiera que este sea. 

Si se supone el aumento del salario mínimo a 300 000.00: 

40 253 000 
•••••••••••••• x0.015 X 300 000 = 777 600,00 

232 950 

Aclaraciones sobre lafonnula comentada: 
• se considera el monto del crédito para adquisición; .... ·. , · : ·. 
• el monto del crédito se divide entre el smm que se encontraba vige.nte_ al :dla primero.del 
mes anterior a la primera erogación (232 950.00), cifra que será fija para toda la vigencia 
del credito. . . . < . : . . 
• los factores son los mismos para cualquiera de las zonas, ya que en el nuevo sistema estas 
desaparecen, 0.01 para tipo ay 0.015 para tipo b. · • C,.• . · ,-: . . . 
• al final se multiplica por el smm vigente en el mes en qiie •deba· hacérse el pago. 
Consecuentemente, el salario B11111en!Bra, Jo que hará crecer el pego.•· ·- · . . . 
Mencionada la forma de calculo y Jos factores para Jos· dos:. tipo~ de vivienda, 
comprendemos los sistetnBS anterior y actual. · 

Cálculo en el sistema anterior: 
Salario mínimo mensual por factor 

240 000.00 X 0.50 = 120 000.00 

Debe considerarse el emm del mes siguiente a la firma de escrituras que en este caso seria 
abril, siendo posible que fuese mayor si el salario en abril hubiera Bllmentado, en lugar de 
los 240 mil considerado& pera nuestro ejemplo · 

Calculo en el sistema actual: 

20 965 000 
·········•••••X 0.010 X 240 000 = 216 000,00 

232 950 

El valor de 20 965 000 resulta de 232 950 x 100 al 90% de crédito. 
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40 253 000 
······'····•••X 0.015 X 240 000 = 622 080.00 

232 950 

El valor de 40 253 resulta de 232 950 x 216 al 80% de crédito: 
Por olra parte, le. erogru:ión neta debe determinenJe en el momento de ejercer le. totalidad del 
crédito inicial, o eee. el crédito para adquisición o de construcción. En el ce.eo de 
adquisición, el crédito ee ejerce de irunediato al firmar el mismo; en el de construcción, 
eegún el transcurso del avance de la obra 

Conclusiones eobre le. erogación neta en el nuevo sieteme.: 
•en general, el cliente debe hacer p98os mayores, 
• ei le.e te.ea.e de interés bajan, no benefician al cliente en loe P"8º" mensuales, ye. que estoe 
eetán ligados al salario mínimo. 
• si le.e taee.e de interés bajan, será en beneficio de pegar el crédito en menos tiempo, si en 
términos generales ee mantienen alta.e el crédito requiera me.e tiempo para liquidarse, salvo 
que se llegare. al tennino de 20 ellos. Igual que en el sietema anterior, baste. eete. feche. se 
limite. la obligación del cliente. 

Te.ea.e de interés ordinario. 
Le.e we.e anuales de interés ordinario serán iguales e.! CPP del mes irunedialo anterior e. 
aquel en que se devenguen. En el sietema anterior eran menores al citado CPP, del 70% al 
90o/o, en tipos 1 e.4, tipo 5 era igual al CPP. 

En el sietema anterior existlan 3 procedimientos diferentes para detenniner le. te.ea: tasa 
inicial, te.ea de primera etapa (durante le. disposición del refinanciomiento) y te.ea de segunde. 
etapa (después de ejercido el refinanciomiento). En el eietema actual ya no existe eete. 
diferencia, salvo el ce.eo en que ee llegare. a limitar el refinanciomiento, eegún posibilidad 
que hemos anotado. Consecuentemente, le.e te.se.e de inlerée son me.e alta.e en el actual 
sistema 

El nuevo sistema ubica la tase. en el tope del CPP durante la vigencia. del crédito, lo que 
perjudica al cliente. Eete. situación obliga al usuario de crédito e. P"8BI' tase.e al costo real del 
dinero. 

P1180S anticipados. 
Cuando ee trnle de P"80S anticipados parciales, continua la disposición de efectuarse por el 
equivalente de 10 P"8º" del mee que ee realice dicho pago. 
Sistema transitorio se refiere a e.quelle.s operaciones de crédito puente donde fueron 
conlra!ados los créditos con anterioridad al 17 de =o de 1988, y que por no existir 
acuerdo entre el banco y el promotor para celebrar los créditos individuales al empero del 
sistema anterior (donde el promotor solicite. que se apliquen le.e regle.e del nuevo sistema) ee 
aplican le.e regle.e del eieteme. actual, exceplue.ndo solamente aquella.e que ee refieren e. le. 
conversión del tipo de vivienda. anterior al nuevo, a le. determinación del monto de crédito y 
e. le. determinación de le. erogación neta 
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Conversión del tipo de vivienda Las viviendas tipo l del sistema anterior se clasificaren 
como tipo a en el sistema actual, les viviendas tipo 2 se clesificerim como tipo b. 

Créditos puente en el sistema actual. . . 
Monto máximo de crédito. En el sistema actual los créditos puente se otorgan hasta 'por un 
máximo del 80% del valor de les · 
Viviendas, con el supuesto de que ya se encuentran construidas. 
Refinanciamiento de intereses. Podrán refinancierse total o parcialmente los. intereses 
durante el periodo de construcción. Salvo estas innovaciones, continúen vigentes les regles 
citadas anteriormente. 

Sistema de subastas. 
Según publicación en el diario oficial de la federación del 30 de mayo de 1989, el banco de 
México establece un "sistema de subastas de derechos sobre crédito" pera asignar los 
recursos de FOVL Esto es, que los bancos con sus propios recursos otorgsn los créditos 
puente para la construcción, y por otra porte, los bancos operen con recursos de FOVI los 
créditos a los futuro• adquirientes, siempre que los promotores tuvieren derechos sobre 
créditos asignados mediante subasta 
El sistema de subastas funcionara mediante convocelorias publicas en el diario oficial de la 
federación, en las cuales solo participaren promotores registrados en FOVI como 
constructores, haciendo las posturas correspondientes sobre proyectos de vivienda de interés 
social tipo a y b. 

La inscripción a una subasta tiene un costo a razón de O.SO al millar sobre el monto máximo 
posible de los créditos. Además, en el caso de que se obtenga asignación de derechos sobre 
créditos, el postor pegara la aportación que ofreció en su postura basta el momento de 
ejercer los créditos. Dicha aportación en realidad es una comisión propuesta por el postor. 
Al presentar la postura debe acompeJlerse una "estimación del valor actual de la vivienda" 
como si ya estuviera termi.nada, expresado dicho valor en numero de veces el salario mlnimo 
general mensual pera el Distrito Federal. 

El sistema de subastas establece plazos, a partir de la subasta, para comprobar que la obra· 
se ajusta conforme al calendario (90 días) y pera concluir la construcción y ejercer los 
créditos (360 días), 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 constructores de 
FOVL 

Seguros fianzas y almacenes de deposito. 

Seguros contra incendio. 
En el seguro contra incendios se cubren también riesgos de tipo consecuencial, perdidas 
ocasionadas por la paralización de actividades debidas a danos por incendio, puede 
aplicarse en edificios en construcción (pera seguridad del promotor), sin la necesidad de 
asegurar todo el edificio, como en el caso de los condominios. Los seguros contra incendios 
generalmente se contrelen por periodos de un e1I o. 
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Este seguro es obligatorio, cW111do existe Wl préstamo hipotecario con W1a institución de 
crédito. También, es recomendable su cootralnción cuando se constituya hipoteca a favor del 
promotor. - · 

Seguro contra riegos para contratistas. _ _ ---. -:-
HJ!. sido como: paquete especial para proteger Jos inmuebles durante el proceso de 
coiistrucción; asegura contra dellos materiales ocWTidos en el lugar donde se realice Ja 
construcción. 

Seguro de vida , : . _ 
Temporales. Los seguros temporales se pueden contretm· a plazos que ven de urio O:_treinta 
l!flos, Jo que ofrece W1a adecuación al plan de financiamiento para Ja_ adquisición de un 
inmueble. El objetivo del seguro es brindar protección al comprador pera qtie,-enciiso·de su 
fallecimiento, no se pierda el patrimonio que pretende formar para su familia·. -

Este seguro puede ser atractivo para el promotor, ya que asegura su viv-iendi·p~r~e(tlempo . 
que dure el proceso de construcción. Debido a que el seguro temporal sÍltiBfhCe riécesidades · 
concretas y limitadas al tiempo, nunca será una protección pennenente: '\"C ··> - --- -
Seguro especial de vivienda de interés social. <·• .: : - :- '"' · 

El seguro especial de vivienda de interés social surgió en l964, c~~~- ~~m'S~~~e~ci~ de la 
creación del crédito a dicha vivienda ·''··· :·,:c. .- - ··---·"'"-: 1~¡-; 
Seguro de dl!flos. _ , _ .•. _ _ -,· :.;-.: - _, ., . _ .· ,
Opera de forma similar al seguro de vida El _contretáÍíté es e) banco; el ásegurado es el 
inmueble y los beneficiarios son el cliente y el baÍlco, ·por fos iiitereses qtié á. cilda Wlo de 
ellos afecten. El seguro de daftos cubre riesgo -sobre incendio, teD!blor··y ·explosión,-
principalmente. · · 

Almacenes de deposito. 
Son organizaciones llllXiliaree de crédito que tienen por objeto el almacenamiento, guarda o 
conservación de bienes o mercencfas y la expedición de certificados de deposito y bonos de 
prenda 

El certificado de deposito es un titulo de crédito que acredita la propiedad de mercencfas o 
bienes deposillldos en el almacén debidamente autorizado, que Jo emite. El bono de prenda 
es Wl titulo de crédito que origina la construcción de un crédito prendario sobre las 
mercenclas o bienes indicados en el certificado correspondiente. 
Este tipo de préstamo tiene ventajas para el promotor: se pueden adquirir ciertos materiales 
de construcción con anticipación, y evitar riesgos, se depositan en los almacenes de 
deposito; almacenados se pueden obtener 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 y no se co1Te el riesgo de las fluctuaciones; el costo del almacenaje puede verse 
compensado ante el incremento de Jos precios. 
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S. COMERCIALIZACIÓN. 

Actividades que regulan la venia final de las viviendas. 
5.1 descripción de la vivienda . _ _ 
Dentro de los programas para describir tma vivienda mencionaremos el del INFO.NA VIT por 
su alto contenido en consideraciones técnicas que son necesarirui pwi la. construcción de 
cualquier conjtmto habilncional. -

II. Mamml para la presentadón de anteproyecto de conjuntos habitacionales financiados por. 
el INFONA vrr. 

l. Presentación. 

Con el esfuerzo solidario de los tres sectores que integran el INFONA VIT, se ha logrado a 
partir de 1992 lDIR nueva elllpa en la historia de la vivienda de interés social al modificarse 
el marco jurldico del instituto y definirse las nuevas reglas para el otorgamiento de crédito a 
los trabajadores, asl como las reglas a las que se sometenln las subastas de financiamiento 
para la construcción de conjuntos babitacionales y el instructivo de este ultimo, del cual este 
manual es parte integrante. 

Lo anterior reafirma el objetivo del INFONA VIT de fortalecer y ampliar la cobertura de los 
programa de vivienda 
Este manual para la presentación de anteproyectos de conjtmtos habitacionaleo financiados 
por el INFONAVIT, tiene como objeto orientar a los constructores de vivienda interesados 
en participar en las subastas de financiamiento, es un documento de carácter dinámico que se 
iramodificando y ajustando a partir de las experiencias de su aplicación. 

2. Conceptos báaicos de disetlo urbaoo·arquitectonico para In elaboración de los 
anteproyectos de conjuntos babitacionales 

l. Consideraciones. 
3. Categorizacion y dimensión de conjuntos. 
S. Uso de suelo. 
7. Vialidades. 
9. Espacios exteriores. 
11. Vivienda 
13. Especificaciones. 

Consideraciones. 

2. Conceptualización. 
4. Jerarquización de actividades. 
6. Zonificación. 
8. Equipamiento. 
10. Medio ambiente. 
12. Aspectos constructivos. 

Los conjuntos habitacionales que financia el INFONA VIT se ajustaren a lo dispuesto por la 
ley del instituto del fondo nacional de la vivienda para los trabajadores. Asl como todas 
aquellas disposiciones de carácter federal, esta!al y municipal en materia de desarrollo 
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urbano, disello arquitectónico, equipamiento, medio ambiente, reglamentos de construcción y 
normas oficiales mexicanes. 

Z. Conceptual izaciólL 

Entendemos por conjunto habitacional, al srupo de viviendas planificado y definido por sus 
ceracterlstices propias, fisices, espaciales y socioculturales, con la dotación de instalaciones 
necesarias y adecuadas de los servicios urbanos: vialidad, infraestructura y espacios 
verdes; acceso al equipamiento comercial, escolar, social y recreativo. 

3. Categorizacion y dimensión de conjW1tos. 

Los conjuntos hebitacionales, dentro de la diversidad urbana que presentan nuestras 
ciudades, cuenten con dos modalidades los que se proyectan en zollllll de saturación y 
aquellos que se plonean en zonas de crecimiento urbano. Ea recomendable en el primero de 
loa casos, que los proyectos hebitacionales se integren en zonas de crecimiento, los 
conjuntos tendrán como bese la traza geométrica existente en la ciudad, permitiendo que 
estos queden integrados a la ciudad por el crecimiento de la trnza urbana, en los dos casos, 
los nuevos conjuntos se ubicaren en aquellas zonas destinadas por vocación de los planes de 
desarrollo de cada localidad, a espacios habitacionales, se dimensionarán y diselleren bajo 
criterios de e¡¡rupamiento debido a les condiciones lloicas y culturales, esf como a las 
ceracterlstices y uso potencial del suelo. 

4. Jerarquización de les actividades. 

Todo disedo urbano considerara el espacio donde se realÍ2.all les diversas actividades de 
acuerdo con la ubicación y función en el conjunto, determinándose para ello la clasificación 
de los espacios en públicos, semipúblicos y privados, entendiéndose pera cado uno lo 
siguiente: 

Espacio publico: 
Aquellos espacios de cerru:ter y dominio general con interacción fuera del.Control de los 
residentes: calles, piezas, parques, etc. , 

Espacio semipúbllco: , ' , , -, , 
Aquellos que se ubicen en les áreas próximas a les zonas de, vivienda, 'con interacción 
generalmente bajo control de loo residentes del conjunto. -'"'-, 

Espacio privado: 
Aquellos contiguos a les viviendas como el lote en la vivien_da_uirifiuniliar o el vestJbulo en 
lamultifumiliar. - --- - _,_ -

5. Uso del suelo. 
Por uso del suelo y de acuerdo al glosario de ténninos sobre asentamientos humenoo de la 
SEDESOL, entendemos el propósito especifico que se da a la ocupación o empleo de WI 

tmeno. 
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Los principales usos que se dan a un conjunto babitacional son: 
Habitacional, vialidad, equipamiento urbano, espacios exteriores (recreación, áreas verdes, 
estacionamientos) y donaciones. 

6. Zonificación. 

Es el procedimiento de planeación urbano que pennite trrulucir los usos al disco urbano y da 
como resultado un esquema funcional que articula estos -los usos del suelo·, proporcionando 
un orden y un sentido, dirección, orientación, secuencia visual y jerarqula espacial. 
La zonificación se basa en el análisis de relaciones que pennita hacer compatibles diversos 
usos, buscando actividades que se complementen y evitando interacciones que generen 
conflictos entre si. 

7. Vialidades. 

Por vialidad, dentro de un conjlllllo habitacional, d~beí-á entenderse al sistema de circulación 
e interrelación entre todos los plllllos de tinií zona que fonnen parte de un sector o localidad, 
por lo tanto, debe responder a la es1rlli:Íura vial· existente incorporándose a las actividades 
urbanas y a las modalidades de circulación, de forma congruente y compatible. 

Vialidad vehiculer. 
El disetlo de la vialidad vehicular en un conjunto habitacional no excederá, bajo ningún 
concepto el 25 por ciento del área total del predio, incluyendo las áreas destinadas a 
estacionamientos. 

Estacionamientos. 
Pera el disetlo de los estacionamientos se deberá acatar lo establecido por las nonnes y 
reglamentos de cada localidad. Los estacionamientos se dispondrán de tal forma, que exista 
dominio visual desde los núcleos de vivienda, asegurando un recorrido no mayor de 55 
metros del estacionamiento a la vivienda ("nonnas de diseilo urbano INFONAVrI"). 

Vialidad peatonal. 
La vialidad peatonal se constituirá como un sistema integrado por plllZllll, plazoletas, 
andadores, áreas verdes, arborización y mobiliario urbano que opoyen las actividade• de los 
habitante• del conjunto. · 

8. Equipamiento. 

F.o los anteproyectos de los conjuntos habitacionales, además de planear la ubicación de. la 
vivienda, se preverán los espacios necesarios según su dimensión pera la construcción, por 
parte de los organismos competentes federales, de aquellos elementos del. equipamiento 
urbnno complementarios a la vivienda que son indispensables como servicios para los 
habitantes, tales como: escuelas comercios, servicios asistenciales, áreas deportivaii, 
servicios comunitarios, etc., · · 

El equipamiento en todos los casos se relacionara con la densidad y el runnero de vivi.endas. 
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9. Eepacioe exteriores. 

Son loe eepacioe que tmen le.e viviendas y el equipamiento, permitiendo el desarrollo de 
funciones recreativas para diversos grupos sociales, entre ellos encontramos . le. calle, el 
e.oda.dar, la plaza, le. plazoleta, los estacionamientos de ueo flexible, le.e zonas de juegos 
infiintilee, zonas pe.re. e.doleecentee, para le.e persone.e de le. tercera ede.d o le.e áre.e.e verdee. 

10. Medio ambiente. 
,., ' . 

Le. preservación y. coneervación del medio ambiente ee en le. acíuali~ Íine. priorlde.d ·que 
garantize. el mejoramiento de 10: calide.d de vide. de loe habitantes de cualquier cónjunto 
bebitacional y de la éomunide.d en géneral. · · · 

Por eUo, loe,proyecti~:co~ideralan e1ieue llnleproy~cÍ:e medicJJlS que e.yuden e. le. 
e.decuación y. reepeto' medio,· preeer\.ación de arboles· y· e. no provoce.r alteraciones 
topográficas. , ·, e ·• · •. · · . 

Por ce.de. vivienda se ~embraran dos arboles de une. talle. que garantice BU crecimiento y sea.o 
de fácil comervacióii. • . . •.. '. 

11. Le. vivienda. 

Esta ee entiende como el componente básico y genere.dar de le. estructura urbane. y eatiefactor 
de le.e neceside.dee vitales del hombre, por lo cual no ee coneiderara e.iele.damente, sino 
como elemento del eepacio urbe.no. Con el objeto de fortalecer la Une.gen urbane. de le.e 
zonas hebitacionalee, y de de.r a ce.de. filmllia tratamiento individual que reeponde. e. eue 
forme.e de vida, le. vivienda. que financie el instituto será preferentemente unifumilie.r, ein 
embargo, so coneiderara@ le. vivienda. le. poeibilide.d de ofrecer une. mayor área. e. un menor 
costo, el dieef!o de le. vivienda. contemplare. lo siguiente: 
• e.segurar la e.decue.de. integración de le. vivienda a le.e ce.re.cterfetice.e perticule.ree del predio 
con todas eue interrelacionee, e.el como el entorno urbe.no existente. 
• e.segurar le. escale. y dimeneiooamiento e.decue.doe de loe núcleos de vivienda, que 
reepondan y reepeten los patronee eocioculturalee de la localidad 

Su zonifice.cióo y sembrado coOBidernra: 
• que todos los eepacioo exteriores de le.e área.e hebita.cionales incorporen el concepto de 
perticipaci6o comunite.ria, propiciando eeguride.d y control a loe ueuarioe de ce.de. núcleo de 
vivienda. 
• le. protección de los ueue.rios contra riesgos climatológicos y ambientales medie.ole 
barrera.e preferentemente e.rborize.dae. 
El sembrado de le.e viviendas ge.re.ntize.ra como mloimo que el 80 por ciento de elle.e tenga le. 
orientación me.e fii.vorable de acuerdo a le.e ce.racterfetice.e climáticas del sitio, y asimismo 
los Indices necesarios de luz y e.ire con loe menores coetoe de energía 

12. Aspectos conetructivoe. 
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Loe sistemas corurtructivoe y procedimientos de construcción que se propongan, preverán una 
vida útil de la. vivienda de mlnimo loe 30 sdoe de duración del plazo de pego del crédito que 
el instituto otorga al derecbohabiente. 
Loe materiales que se especifiquen pera. la. construcción de la.e misma.e, deberán cumplir con 
las normas mexicanas (NOM) y estar validados por el instituto. 

13. Especificaciones. 

Con el objeto de numtener \Ul mfnimo de acabados por categorfa. de vivienda, presentamos 
WIB. tabla. de orientación que servirá de criterio general adecuándose a. la.e cera.cterfetica.e 
regionales. -

3. Requisitos para la. presentación de anteproyectos para suba.eta.e. Para ·simplificar la 
presentación de loe anteproyectos, se utilizaran únicamente 4 planos en loe que de inanéra. 
general y esquemática. se mostraran loe elementos urbanos de la. zona, el terreno donde· se 
construirá, el dieefto urbano e ingenierfa y el dieefto de la. vivienda. . -- :_ -:_: 
ABimiemo, se entregaran: autorizaciones actualiza.das, especificaciones 'generales, 
descripción del anteproyecto, cédula. de información del predio y progrmna. genefal de obra 
y de eroga.e iones. .. · · · · 

Clufa. para. la presentación de anteproyectos. 

Se presentaran 4 planos de 0.60 x 1.10 m en papel copia. y una de~crip~iÓn del anteproyecto 
en dos cuartilla.e. Los conceptos base para. loe 4 planos serán: 

A) norte geográfico y vientos dominantes 
B) escala. gráfica. 
C) datos descriptivos 
D) datos de la empresa. 

1 Plano de ubicación de elementos urbanos que contenga.ni 

l. Plano de la. ciudad indicando: 
• ubicación del predio. 
• usos del suelo y tendencia.e de crecimiento según el plan de desarrollo de la. localidad. 
2. Plano de la. zona, indicando: 
• localización del predio. 
• equipamiento urbano existente. 
·infraestructura. existente (vialidades, egua. potable, drenaje, electrificación).-
3. Paramentroe de escalas: 
De la. ciudad 1:20,000a1:30,000 de la zona 1:500. 
4. Datos descriptivos: 
Simbo logia. 
• cera.cterfstica.e de uso. 
·y zonificación primaria. 
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- canwter!Blicas y cepe.cidad de 111 infrllestructure. de 111 zona 
Care.cter!Blicas y cepe.cidad del equipmniento urbano. 

II. Pleno del terreno (diagnostico predial) que contenga: 
l. Poligonal (estaciones y ángulos interiores y exteriores, lolJ8ibldea). 
2. Topografla (curvas de nivel, bancos de referencia, etc.) 
3. Restricciones y afecte.e iones del terreno. 
4. Tipos de suelo. 
5. Canwterlsticas de absorción. 
6. Vialidades circulantes. 
7. Cepe.cidades de carga. 
8. Parámetros de escala: 

Superficie: 
HastaS ha 

De 5 1115 ha 
De 16 y más. 

9. Datos descriptivos (d): 

• superficie total del terreno. 
• distancias de curvas de nivel. 

Escala: 
1:250 
1:500 
1:750 

• porcentajes do las pendientes . 
·restricciones y afecte.cionea. 

IIl. Pleno de disefto urbano e ingenierias, qtie contengan: 

l. Zooifice.clón y usos de suelo (vialidades, espacios abiertos, equipamiento urbaoo, 
vivienda, comercio, etc.,) 
2. Lotifice.ción, sembrado y agrupamiento de vivienda 
3. Estructura urbBllll y doaifice.ción de vivienda 
4. Criterios de agua potable. Electrificación y alumbrado publico, drenaje, gaS, teléfono (eo 
su caso). · · 
5. Psrémetroa de escala: 

Superficie: 
Hastll.5 ha 

De 5 1115 ha 
De 16y más. 

6. Datos descriptivos (d): 

• tebl11geoeral de usos del suelo. 
• coeficientes de ocupación del suelo. 

- oum. Do manzanas y lotea. 

Escala: 
"1:250 
1:500 
1:750 

• densidad de vivienda 
- vialidad (secciones). 

• cl11ve(a) de tipologl11 de prototipos. 



IV. Plano de dieefto de la vivienda, que con,tenga por prototipo: 

l. Planos de prototipo (plantaB, cortes, fiu:hadae). 
2. Descripción del sistema constructivo a utilizar. 
3. Parámetros de escala: 

Concepto. 
Dieetlo. 

Instalaciones. 
Y estructuras. 

Detalles (opcional). 

4. Datos descriptivos: 

Escala 
1:50. 
1:50. 
1:50. 

1:20 ó 1:25. 

- superficie de Jote por tipo. - área de desplante por tipo. 
- superficie construida por tipo. 
- desarrollo de fiu:hada 

• porcentaje de ocupación por área construida 
·relación superficie construida desarrollo de fu.charla. 

- densidad de muros. • análisis dimensional de áreas. 
- desglose de tipologías. • costo por metro cuadrado. 

Los programas de obra y de erogaciones son una herramienta indispensable del anteproyecto, 
que permite el seguimiento de Jo planeado y Ja progrmnación de las erogaciones. 

Por lo anterior, loe constructores deberán proporcionar su programa de obra, en el foiiiiato 
de berras que se anexa para Jos rubros de edificación, y en su caso de urbaiti=ión e 
infraestructura, identificando el porcentaje de obra a ejecutar por quincena en cada uno de 
Jos rubros mencionados. -.- :. •· · 
El flujo de erogaciones tendrá que identificarlo en porcentaje y en nuevos pe~os, sumando 
verticalmente loe porcentajes de cada uno de los rubros de obra. - ' -

IlI. MOilllal para el desarrollo de proyectos ejecutivos. 

El mOilllal para el desarrollo de proyectos ejecutivos que a continuación,se'p~~~erui;.tiene -
como propósito verificar los alcances y contenidos de los proyectos ejecutivos para- las 
subastus de financiamiento de vivienda del INFONA VIT, de -acÚerdÓ'a las especificaciones 
descritas en este manual. ·:_ ·•·-·· .• , .. 

La presentación oportuna de los proyectos ejecutivos (no_ lllBY_rir de '180 dlas), y el 
cumplimiento de Ja totalidad de Jos alcances contenidos; garmiili:ar3ii iá" expediéión ágil y' 
expedita de la Blllorización correspondiente, la ohtencion ·del: frnéricieniiento; y• pénnitirá 
prever los elementos para que el desarrollo de la obra se .realice conformé a los programas, 
calendarios y costos establecidos. 
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Entrega de las siguientes licencias y autorizaciones. 

l. Dictamen de mttorización de uso del suelo 
2. Conslllncia de alineamiento y nwnero oficial 
3. Visto bueno de vialidad y lotificación 
4. Autori2acióri de frru:cionwniento o conjunto habite.cional 
s. Fusión y/cí subdivisión de lotes 
6. Escrituras del (los) predio (s) 
7. Certificado y pleno de medición y deslinde clllastral 
8. Certificado de no afectru:ión de áreas publicas y derechos federales 
9. Escritnradel área de donación · 
10. Certificado de fru:tibilidad de =inistro de servicios, de . agua potable y 
alcantarillado. 
11. Estudio de impacto ambiental. 
12.· Licencia de derechos de conexión de agua potable y alcsntarillado. · 
13. Visto bueno del departamento de bomberos (en su caso) 
14. Factibilidad de tratamiento y rehusó de egua (en su caso) 
15. Autorizaciones de la comisión nacional del "l!llll 
16. Aprobación de la comisión federal de electricidad 
17. Certificado de fiu:tibilidad de suministro de energla eléctrica, 
18. Contralo de autorización de conexión de energla eléctrica 
19. Proyecto de entronque (en su caso) 
20. Visto bueno del irurtitnto nacional de bellas artes (en su caso). . ·. . . . 
21. Exhibición de recibió de la tesorería general del eStado por concepto dé gastos de 
inspección · 
22. Licencias para construcción, pe¡¡o por vivienda 
23. Licencia para fijación de enuncias 
24. Pólizadeganmtfa(alafinnadelcontralo) , , . 
25. Nombre y registro del director responsable de obl'!l y/o perito correspondiente. 

,. ·.'-

Nota: estos documentos variaran dependiendo de la legislación vigente de ~~ locBlidad. 

Los alcsnces y contenidos de los proyectos ejecutivos para subastas de finsnciamiento de 
vivienda INFONA VIT consistirán en lo siguiente: 

l. Estudio de mecánica de suelo. 

Entregar un reporte que indique las aiguientes pruebas y estudios: 

1.1 pruebas de campo. 

A) exploración superficial de detalle. C) pruebas especiales. 
B) exploración profimda de detalle. D) irurtrumenlll.Cióa 
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1.2 pruebas de laboratorio. 
A) ensayes de clasificación a detalle 
B) ensayes mecánicos a detalle 
C) ensayes de calidad a detalle 

1.3 esbldioe de gabinete. 
A) análisis y detenninación de la resietencia del euelo. 
B) perfil eetratigrafico. 
C) análisis, disefto y procedimientoe constructivos de cimentaciones. 
D) análisis, disefto y procedimientos constructivos de pavimentación. 
E) análieis y procedimientos de excavaciones. 
F) análisie y procedimientos constructivoe de rellenos. 
O) esbldio de calidad en materiales. 
H) propueeta de bancos y lralamiento de malerialee. 

2. Disedo urbano. 
Presentar la integración de planoe de conjunto y documentos que indiquen: 

2.1 usoe del euelo y estructura oficial 
A) datos generales. 
B) UBOB báeicos predominontee de suelo: hebitacionaJ, comercial, recreativo, donacionee y 
equipamiento. . ·.· . · 
C) tabla de doeificación de usos de euelo, euperficiee y porcenÍajee. · 

2.2 vialidad. 
A) vialidadee con eentidos de circulación. 
B) calegoriz.ación e indicadores de vialidad. 
C) eecciones viales, vebiculeree y pealonales. . . 
D) perfiles y cadenamientos de vialidades, radios de curvatura vertical y horizontal. 
E) playas de eetacionmnienlos con numeración de cajonee. : 
F) derechoe de v!a. 

2.J lotificación y eiembra general. 
A) datos generales. 
B) cuadro de dosificación de vivienda, euperficiee y porcentajee. 
C) siembra general del conjunto. 
D) alineamientos, donacionee y restricciones. 

2.4 msnzaneroe y eiembra. 
A) datos generales. 
B) cuadro de lotificación. 
C) siembra de vivienda. 
D) dosificación y tipo de vivienda. 
E) dimensiones para el trazo y ubicación de la vivienda. 



2.5 fachadas de conjunto. 
A) fachadas principales del conjunto 

2.6 cortes de conjunto. 
A) cortes generales del conjunto en cambio de nivel y platafonnas. 

2. 7 equipamiento y donación. 
A) datos genernles. 
B) dosificación y tipo de equipamiento. 
C) dimensiones, superficies y niveles. 
D) cuadro de dimensiones, superficies y porcentajes. 

2.8 seftalización y nomenclatura. 
A) dalos generales. 
B) nomenclaturn para viviendas, cnHes; andíidores y estacionamientos. 
C) ubicación de letreros de nomenclaturn en'el conjunto. 
D) detalles de letreros: tipo de nomenclatura. 

2. 9 mobiliario urbano. 
A) dalos generales. 
B) localización del mobiliario urbano. 
C) detalles constructivos del mobiliario W'bano. 
D) especificaciones. 

2.10 espacios abiertos. 
A) pavimentnción pera calles, andadores y estacionamientos. 
B) ejes de trazo, niveles, pendientes y dimensiones. 
C) detalles constructivos de ps.vimentos. 
D) detalles constructivos de errieles. 
E) especificaciones. 

3. Ingenierla urbana 

3.1 disetlo topográfico. 
Plano de la poligonal del terreno y plano poligonal de mnnzanas, indicendo: 
A) matemelizacion y trazo. 
• datos generales. 
• cuadricula topográfica y/o curvas de nivel. 
• cuadro de dimensiones, rumbos y los acimut 
• ubicación de arboles y/o construcciones existentes. 

B) niveles de desplante y restantes . 
• datos generales. 
• restantes. 
• niveles de desplante . 
• cortes de sección. 
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C) perfiles de cortes y rellenos. 
• dnlos generales. 
·tipos de relleno a utilizar. 
• procedimientos de compactación 
• ubicación y tipos de muro de contención. 
• niveles y dimensiones. 
D) cantidades de obra 
• listado de conceptos. 
• numero generadores de obra 
E) memoria descriptiva. 
• dnlos generales. 
• calculo de la superficie. 
• calculo de rumbos y acimut 
• perfiles y cadenamientoe. 
• bancoe de nivel. 

3.2 eliminación de aguas negras y pluviales proyecto: 
Plano de la red general de alcantarillado indicando: 
• dnlos del proyecto. 
• simbologia. 
·red general de drenaje, nivelee, pendientes y diámetro de tuberla. 
A) red de alcantarillado. 
B) alarjeas. 
C) vertido. 
D) calculo hidráulica. 
E) eepecificaciones de proyecto. 
F) cantidad de obra: materiales y eepecificacionee. 
O) memoria descriptiva. 
Memoria de calculo aplicando lanonnatividad del INFONAVIT indicando:. 
·población del ultimo censo oficial (nwnlhab.). 
·población actual estimada (numihab.). 
·población del proyecto (nllilllhab.). 
• calculo de descarga (iAtab/d). 
·sistema de red (separado o conjuntamente con "8"ll" pluviales) . 
• fllrmulas. 
• longitud de la red. 
• sietema de eliminación (gravedad o bombeo). 
• coeficientes de previsión o seguridad. 
• velocidadee: 
• máxima· mlnima (mis). 
• mlnima • media (lis). 
• máxima· instantánea (lle). 
• máxima· extraordinaria (lis). 

H) plantas de tralamiento (en su caeo). 
• descripción del proceeo de tralsmiento propuesto. 
• proyecto mecánico. 
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3.3 egua potable proyecto: 
Pleno de la red general de 881111 potable indicando: 
• eimbologia. 
• datoe de proyecto. 
• red de egua potable . 
• lieta de piezas. 
• datoe de crucero• (cajae de válwlae). 
• ieomelrla toma domiciliaria. 
• cuadro de cruceros. 
• piezas especiales. 
Memoria de calculo indicando: 
·población ultimo censo oficial (m.1111/beb.). 
·población actual (numlhab.). 
·población de proyectos (numlhab.). 
·dotación (aportación del 75 al 80%) (ilhab/d). 
·gasto medio diario (lle). 
·gasto máximo diario (lis). 
·gasto máximo horario (lis). 
• coeficientee de variación. 
• fuentee de ebastecimiento. 
• tipo de capitación. 

• conducción (gravedad y/o bombeo). 
• cepw:idad de regularización. 
• potabilización. 
• dietribución (gravedad y/o bombeo). 
• calculo de diámetro de tuber!a. 

3.4 energla eléctrica proyecto: 
Pleno de conjunto de dietribución eléctrica para alta y baja tensión, indicando: 
• datoe del proyecto. · 
• cuadroe de carga. 
• red eléctrica. 
·subestación eléctrica y treruñormadores. 
• diJl8l"'llilll'l unifileres. 
• nomenclaturae de postes. 
A) red de ella tensión. 
B) red de baja tensión. 
C) cargas totales. . 
D) acometidas domiciliariae y/o duetos y registros exteriores para edificios. 
E) especificaciones de proyectos. · 
Plano de detalles eléctricos: 
• datos generales. 
• estructura de postee tipo. 
• anclajee y conexiones. 
• baees para pastee. 
• registros. 
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F) cantidades de obra: cuadro de materiales y eapecilicw:iones. 
O) mémoria de calculo indicando: 
- datos del proyecto. 
- descripción general del sistema eléctrico. 
- calculo de conductores. 
- calculo de corto circuito. 
- calculo de subestación y traruñonnadores. 
- calculo de interruptores. 
- equipos do alta tensión. 
- cuadro de materiales. 
- eapecificw:iooes. 

3.5 gas (en su caso) proyecto. 
Plano de conjunto indicando: 
- datos generales. 
- distribución de la red 
- diámetros de luberfa. 
- w:ometida general y domiciliaria 
- detalle de ru:ometidas. 
- cuadro de msteriales. 
A) ru:ometida 
B) caseta reguladora. 
C) red de distribución. 
D) ru:ometidas domiciliarias. 
E) calculo. 
F) especilicw:iones de proyecto. 

4. Edificw:ión de vivienda proyecto: 
Planos de plantas, cortes·y fw:hadas indicando: 
A) arquitectónico. 
- datos generales. 
- dimensiones. 
- niveles. 
- ejes de referencia. 
- cuadro de superficies. 
- nomenclalura de viviendas. 
B) w:ebedos. 
- datos generales. 
- w:ebedos inicial y final en pisos, muros y plafones. 
- tabla de w:ebados. 
- eapecilicru:iones. 
C) detalle• constructivos. 
- datos generales. 
- localización del detalle. 
- detalles de: 
- w:ebedos de piso. 
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- cortes por fachada. 
- pretiles. 
- rellenos de losa 
- cambios de nivel en losa 
D) memoria descriptiva documento que contenga: 
- dolos generales. 
- criterios de disello. 
- tipo de solución estructural. 
- descripción del proyecto arquitectónico. 

4.2 proyecto estructural. 
A) subestructura definitiva planta de cimenbición y secciones indicando: 
- tipo de cimentación. 
- ejes de trazo. 
- dimensiones. 
• secciones de cimentación. 
- secciones y anchos de cepas. 
- armados. 
- cuadros de anclajes y traslapes. 
B) superestructura definitiva planos estructurales indicando: 
• secciones, dimensiones y armados de: 
.- cestillo&. 
- trabes. 
- esce.lere.s. 
- losas de entrepisos y azotea 
- cuadro de anclaje y traslapes. 
• especificaciones de moterie.les. 
C) memoria descriptiva documento que contenga: 
• dolos genere.les. 
- resietencin del terreno. 
- resistencia de materie.les. 
• ce.lculo de elementos estructurales por método eetálico y/o dinámico.· 
- armados. 
- dote.lle de armados. 
- especificaciones de moteriales. 

4.3 inete.lación hidnlnlica y sanitaria 

Plantas, cortes de prototipo de vivienda indicando: 
- dolos genere.les. 
- dolos hidnlnlicos. 
- red de e.limentación de "8119. fria, ce.Ji ente y diámetros de tubería 
- dote.lle de tema domicilie.ria 

Instalación sanitaria 
- dolos genere.lea. 
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• red de distribución albaflal. 
• diámetros de tuber!a. 
• pendientes. 
• detalle de descarga domiciliaria. 
• detalle de registros. 

4.4 instalación eléctrica. 
Plenos y plantas y cortes de prototipos de vivienda indicando: 
A) delos generales. 
B) acometida de vivienda. 
C) salidas en viviendas e indivisos. 
D) alambrado y tuberías en viviendas e indivisos. 
E) cuadros de carga 
F) diagrama unifiler. 
G) desbalanceo de filses. 
H) cuadro de meteriales. 
1) especificaciones. 
J) cantidades de obra 
K) memoria descriptiva. 

5.5 instalación de gas. 
Plenos de plantas, cortes e isométricos de prototipo de vivienda indicando: 
A) datos generales. 
B) acometida. 
C) red de alimenlación a muebles. 
D) diámetros de tuber!as. 
E) cuadro de perdidas. 
F) especificaciones. 
G) cantidades de obra 
H) memoria descriptiva. 

5. Programación y presupuesto. 
A) programa de obra 
B) programa de flujo de caja. 

5.2 PLAN DE FINANCIAMIENTO. 

Financiamiento. 

• sujetos de crédito. 
• crédito puente y crédito a largo plazo. 
·programa de vivienda gubernamentales. 
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Crédito puente y crédito a largo plazo. 

Es el crédito WI elemento fundnmental para adquirir una vivienda La inveniión que esta 
representa, es muy grende comparada con las percepciones del individuo• o· fámiliá que la Va 
a habitar. Pocas familias compren de contado una vivienda, sobre todo. al ser unbién ralz, 
siempre se busca obtener la mejor vivienda posible. Si separemos h1 etnpa de ¡Íromoción de 
la de adquisición de la vivienda podemos establecer claramente recunios monetarios que 
se emplean en cada una de ellas: .. -

Promoción. 
Adquisición. 
Capital del promotor. 
Enganche del cliente. 

_, ;.'.·· 

EnsOOche del cli~nte. 
Crédito puente: 
Crédito itÍdivi,dual. 

CUando no hay crédito pera adquirir la vivienda, el merced~ d~ estas~· ~strlnse de una 
manc;ra muy importante, como sucedió en los ochentas ·.con los,crédi.tos pera la vivienda 
media. ' c . .;· v··' -· ··,•.' ' - .. 
CUando la inflación principio a ser importante y por lo tanto· las tniias ·de interés se elevaron, 
el sistema tradicional de amortización e los créditos a' largo plazo -qué.do olisoleto y se 
redujeron SWl!ancialmente los montos a financiar por parte dedos .bánc-os.c'' -- . ,;_ ... ··<·> ,··:.-t'·- .. _::-:·;_ :-_,_><.: __ :, 
El sistema tradicional, es aquel que contempla el pago ile mensualidiides • consíantes, 
partiendo de W1a tasa. de interés pactada de origen, y con la variante del cobro de diferencias • · 
positivas o negativas, de acuerdo a. la flucwación de las tasas de interés: Cóo' inflaciones_ 
muy altas, este sistema genera WIR amortización acelerada del capital, por lo queios-.éréditos 
se convierten en créditos a corto plazo. · - · · - --

Acblalmente todos los bancos, manejan el sistema de refinanciamiento o de actualiiaéión del 
capital y de pagos mensuales ajustables periódicamente. Al aplicar est~ ·;sistema de 
refinenciemiento los bancos han detectado que el mercado hipotecario esuo merciúlo mÍly 
importante y seguro, y la. demanda de créditos accesibles pera vivi.enda es- cndá die. mas 
grande. De acuerdo a lo anterior la. competencia. de los bancos por colocar. los ·créditos 
hipotecarios, bagenerndo que cada uno tenga en el mercado diversos pla.n.és y ¡Íór_lo.mismo 
que tanto el promotor como el adquiriente tengan muchas opciones pera escoger éus créditos. 

Elección de un plan de crédito. 
Pera entrar en materia a continuación vamos a ver los principales aspectos_ qu~ bll)Í que 
tomar en cuenta pera elección de un plan de crédito. · 
l. Monto del crédito individual, en función del precio final de vivienda.. 
2. Crédito puente disponible. 
3. Pago por millón mensual. 
4. Numero de mensua1idiides. 
S. Requisito de ingresos del adquiriente. 
6. Plazos máximos. 
7. Tasa. de interés. 
8. Comisiones de aperblra. 
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En general todoe loe bancoe coinciden en el monto de percepcionee del comprador, en loe 
gastoe de avalúo y apertura de crédito, edad del o loe compradoree, etc. Pero hay un aspecto 
Muy importante que pera un promotor representa mucho dinero, y ee. precieémente, la 
facilidad o dificultad del banco pera otorgar créditoe individualee. · 

Hay boncoe que tardan en o cae iones mae de seie meees en a?robar el crédito· y mandar lae 
instruccionee al notario. Esto representa un coeto muy elevado, pueeto que el depertnmento. 
O caea ya tienen un valor aeignado y no ee puede mover, por lo que todoe loe intereees del 
crédito puente que ee generen por el elraeo de una eecritunwión repreeentan una perdida real 
al promotor. 

Los coetos de apertura son muy parecidos, y en todo• los bancos varlon de acuerdo al plazo 
con que ee contrate el crédito. Otro aspecto que hay que analizar al eeleccionar el crédito a 
largo plazo ee el pago mensual por cada millón de peso• de crédito que tiene que hacer el 
comprador de la vivienda Se ha logrado bajar loe pago• mensualee, mediante loe ajuste& de 
dichoe pago• de tal manera que en el tiempo se logre pagar tanto el refinanciamiento como el 
capital que se preeto. Exieten varias fórmulae que han desarrollado loe bancos pera que 
eetoe ajuetes logreo su objetivo, Baocomer ajusta mediante una formula baeada en el saldo 
del crédito y la tasa de interée vigente, Banamex y Comermex ajustan eemestralmente de 
acuerdo al Indice de precios al consumidor o al incremento del ealario m!oimo, el que 
resulte mayor, internacional ajusta semestralmente con el Indice de precios al consumidor y 
FOVI ajusta con los incremento• al salario mfnimo o con el Indice del INFONA VIT, el que 
resulte mayor. 

En FOVI el dinero de que dispone proviene de prestamos del banco mundial, por lo que pera 
obtener un crédito hay que entrar en su baetas que orgnni2a periódicamente. Se necesita una 
aprobación técnica del proyecto y el apoyo de WI banco pera poder participar. 

5.3 perfil del sujeto a crédito. 
Exieten ceracterlsticae particulares que se piden en difereiites organismos. 

INFONAVIT. 

En febrero de 1992 el iostib!to se traruñonno, la importancia y traecendencia del 
INFONAVIT en el campo de la viviendaeetamae allá de todadiecusión en sus veintiún alloe 
de exietencia ha contribuido a la generación de cerca de un millón de viviendas. 

Sin embargo, el INFONA VIT que mucho ha hecho pudo hacer mucho mas debido a que su 
esquema de recuperación de créditos y practica& dietoreionsntes adheridas al tiempo lo 
impidieron con baee a la disposición conetituciooal el 24 de abril de 1972 se publico la ley 
del instituto del fondo nacional de la vivienda pera los trabajadores que creo dicho 
organismo. Con el paso del tiempo, la modernización del régimen de operación del instituto 
permitirla el financiamiento de un mayor numero de viviendas, por todo lo anterior la 
iniciativa tiene por objeto adecuar la normatividad aplicable al organsimo citado, a los 
depósitos a filvor de los trabajadores y a los sietemas de crédito a la vivienda, con vista a 
los propósitos espec!ficoe siguientes: 
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l. Modificar les ceracterletices de loe créditos que otorga el instituto de tal forma que pueda 
construirse tm numero creciente de vivienda. 
2. Dar les beses que se creen mecaniBDJoe de valoraciónobjetiva pera la esigliación de 
créditos. _: • !< .. : e • - •· ··· 
3. Que loe depósitos a filvor de loe trabajadores se constituya en instib!cionee de crédito a 
tln de que loe miBDJoe tengan conocimiento de toe saldos a'su filvor.c'.} ._.- · ." .. 
4. Generarunamayorofertadeviviendaconmestrnnsperencia:.-;: S:· .',: ., .. 
S. Adecuar la organiz.ación y estructura del instituto a fin de· que pueda cumplir de méjor 
manera loe propósitos anteriores. · · · " 

Al efecto, la iniciativa propone que: 

A) les aportaciones del So/o destinadas al fmancismiento de lnivi~~da ~~ ai:redit~n e~ una 
subcuenta relativa al fondo nacional de la vivienda de les cueñtas · individualéll del sistema· 
de ahorro pera el retiro de loe trnbajadoree. " · "-: -.._ ': . . •-
B) loe saldos de la mencionada subcuenta causan intereses en fünC:ión._del remanente do 
operación del instituto. • · -c---

C) se dote al INFONA VIT de filcultadee que le permitan ser Wl autentico orgmtlsmo fiscal 
autónomo. · · :_.- · .·--:. .--
0) el monto de loe créditos se determine de acuerdo con la capacidad de loe trabajadores. 
E) loe trabajadores con un crédito asignado elijan libremente la vivienda nueva o tÍeada. 
F) loe créditos se otorguen en forma inmediata y sin exigir requisitos adicionales a loe -
previos. 
O) se establezcan loe créditos y condiciones conforme a loe cuales el iniltituto del:ierá 
concursar los financiomientos pera la construcción de conjuntos hsbitacionalee. 
H) adecuar les filcultadee de loe órganos del instituto a fin de que el mismo pueda impulsar 
la construcción de mes viviendas pera loe trnbajadores. 

Les modificaciones que se propone a la ley no son ajenas al propósito del instituto. Es 
pertinente recordar que el INFONA VIT fue concepb!alizado como un orgmiismo financiero y 
que con el tranecurso de loe atlas fue asumiendo olrae funciones como la de promotor y 
constructor la lraecendencia del cambio realizado puede apreciarse partiendo de ·tres 
consideraciones: 
- siendo Wl precedente pera otros organismos públicos de vivienda loe cuales también se 
modificaron a efecto de responder a tma de les nuevas politices de vivienda como la de 
transformar instib!cionee inminentemente financieras. 
- la reforma a la ley del INFONA VIT fue la respuesta al agotamiento de un sistema operativo 
de loe orgmiiemoe. · 
- obedeció la necesidad de resolver Wl problema errastrnndo por varios atlas. 
La descapitalización derivada de la insuficiente recuperación de loe créditos otorgados. 

En 1987 el INFONA VIT introdujo modificaciones en su sistema financiero ya que pera 
entonces solo recuperaba en promedio, el 18.So/o del valor real de loe créditos otorgados. 
Como resultado de eses modificaciones loe sistemas reformados eetableclan que: 
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desBrTollo comwtltario lrensfonmlndose as( en la subdirección de asuntoe jurldicos y 
notariado. En cuanto al campo de •implificación se realizaron diversas accione•: 

-tramites de otorgamientos de créditos, devolución de depósitos avalúo, PeBº a conlralistes, 
capitación del entero de cuotas, aportaciones y descuentos a sueldos por el otorgamiento de 
pr~stamos hipotecarios no rebasaran de 30 dlas. 
• reducir tiempos de entrega de vivienda en el momento en que la construcción llevara un 
avance del 70%. 
• mecanismo• de coordinación, aseoorla y supervisión a las subdelegaciones· de vivienda 
relativo a la administración de módulos sociales. 
• establecer un conducto expedito de infonnación con el registro publico de la propiednd y el 
comercio. 
• permitieron un procedimiento para la implementación de los nuevos programas de 
autogeotión, crédito a la palabra y mejoramiento de vivienda 
• y, en algunas entidadeo federativas los títulos de propiedad y la cancelación de 
gravámenes se otorgaren sin intervención de notarios públicos, finalmente que se instalara en 
todas tao subdelegaciones un sistema de recuperación de crédito. 

En 1990, se modifico la operación financiera con objeto de aumentar su capacidad 
crediticia, ampliar plazo de amortización y crear un oistema de ahorro, esto permitió la 
expansión de llneao de crédito y de los momentos máximos establecidos para cada uno, 
ampliación de las opciones de finnnciamiento con apoyo de la banca de primer piso, del 
sector privado y del propio fondo. Para ejecutar las nuevas pollticas fue necesario que se 
modificaren las reglas de operación de las seio lineas tradicionales: adquisición por cuenta 
propia a terceros, construcción en terreno propio redención de paoivos, mejoramiento de 
vivienda, compra de terrenos con servicio y vivienda financiada Además se impulsaron 
cuatro nuevas lineas, llneao de crédito de cofinanciamiento y conversión, los programao de 
autogestión, la e crédito a la palabra y el de caoa propia. El fortalecimiento de las nuevas 4 
llneao constituyo una respuesta a la necesidad de fortalecer la capacidnd financiera del 
fondo de la vivienda, se busco alcanzar el doble objetivo de por una parte, encontrar 
alternativao para incorporar ingresos complementarios y por otra optimizar los recursos 
disponibles, en la Unea de cofinanciamiento y conversión se logro unir los esfuerzos del 
FOVISSSTE, de la banca y de los organismos financieros. El beneficio radica en que 
permite la participación del fondo (el cual otorga el crédito lúpotecario y funge como aval) 
la de la banca comercial, la cual otorga crédito complementario, en tanto que la parte 
restante proviene de la aportación de los propios lrabajadores. 

Se modifica el sistema financiero afio de abatir la descapitalización y subsidios mediante el 
establecimiento de montos máximos para cada linea de crédito, as! como un nuevo sistema 
de otorgamiento y recuperación do créditos indicado a loo oalorioo mlnimos burocráticos 
regionales, el plazo de amortización oe amplio a JO elloo y la tesa de interés sobre saldos 
insolutos se incremento al 6%; aol también destaca el dar preferencia al trabajador con un 
ingreso menor aJ veces el salario mlnimo y con una antigüedad de mao de 10 ellos. 

En cuanto al FONHAPO se puede decir que es un organismo creado para los sectores de mas 
bajos ingresos, el cual contempla dos requisitos fundamentales para otorgar créditos: que el 
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El INFONA VIT otorgara financiamientos pera le. construcción de vivienda. e. través de un 
sistema de sube.eta, el cual estnblece que los interese.dos pegaran une. tnse. de interés por 
dicho financiamiento. El consejo de e.dmón. Fonnulará le.e convocalorie.s de dicha.e sube.etas 
y lomera en cuente. le. equidad y adecue.de. distribución de los reclD'Sos. Las convocalorie.s se 
publicaran en un die.río de publicación ne.cional y en uno de la entidad federalive. en donde se 
vaya. e. edificer la vivienda y contendrá infonnn.ción acerca de: el munero de vivienda.e, le.e 
calegorfe.s exprese.de.e en numero de veces, el salerio m!nimo, la superficie mlnima, el monto 
de financiamiento, la te.ea de interés m!nima y máxima, el monto de le. cuota. de inscripción y 
el plazo pera le. misma y preseote.ción de proyecto e. 

El instituto presente.be, entre otros dos problema.e básicos en su estructura: le. insuficiente 
recuperación de loe créditos otorgados y BU inadecuado sistema. de infonnátice.. Por otro 
le.do, el instituto ye. no comprara terrenos ni elaborara planee me.estros ni conseguirá 
licencie.e de manera selectiva; supervieera obre.e que baya.o sido financiade.s con recursos del 
instituto, con todo ello su función se e.semejara me.s a la de un banco especializado en 
vivienda que a la de una institución constructora; de hoy en e.delante el INFONA VIT 
trabajara con el sector empresarial el cual se encergara desde la adquieición de la tierra, 
entrega de llaves a loe compradores, pe.senda por toda la tramitologia, la obteocion de 
licencie.e, la construcción misma y le. municipalización de le.e vivienda.e terminada.e. 
Los retos pera el sector empresarial será no solo producir vivienda con calidad y a precio 
adecuado, sino además poder conseguir tierra. con servicios y recursos financieros 
necesarios. 

La tabor rectora del INFONA VIT que facilitaba la generación de vivienda con BU 

perticipación indirecta. será substituida por otra eminentemente productora y financiera que 
organice y erticule la demnnda de SUB derechohabientes y estimule une. generación adecuada 
de oferta habite.cional. El problema. del suelo apto pera la construcción de la vivienda de 
interée eocial ee uno de loe grnndee retos que ee plantean, no eolo para el INFONA VIT sino 
pera todos los organismos públicos de vivienda con le.s siguientes prioridades: 
• incrementar la oferta de vivienda de interés social. 
• promover el cooclD'So de promotores y constructores de vivienda.. 
·utilización en SUB recursos y SUB deeerrolloe habite.cionalee del acuerdo del DDF. 
Se trBla en sume. de aprovecher cabalmente le. infraestructura y el equipamiento urbano y 
espacios disponibles que contribuirán a la redensificación babite.cional del D.F. 

Otroa orgeniamoa de vivienda.. 

FOVISSSTE emprendió un proceso de cambios use au balance interno mostraba une. 
diminución en los atlos 87-88, por incremento en costos, insuficiencia de recursos y bajos 
montos de recuperación de créditos, buscaba. une. transformación eminentemente fine.ociera; 
primero realizo une. reorge.oización e.dminietrative. que volviera mas eficiente sus funciones y 
que alendiem la descentralización; e.si en 1990 se creo le. subdirección de vivienda, la cual 
se aboco a la adjudicw:ión de vivienda fine.ociera, de nueva creación fue también, lajefutura 
de servicios de ple.neación y evaluación técnica. que resigno los depertamentos. De 
progre.me.ción y control presupueatal, reserve. territorial y normalividad y tramites. Pase.oda 
a former parte de la subdirección jurldica In adjudicación de vivienda y las promotora.e de 

164 



A) el precio de la vivienda financiera se expresarla en eu equivalente en numero de veces 
del salario mloimo vigente en ese momento. · 
B) se descontarla a loe trabajadores acreditados el 20% del salario. Y, 
C) el crédito se amortizarla cuando el trabajador pagara el numero de veces el salario 
mlnimo objeto de crédito, o bien cuando se cumpliera un plazo mlnimo de 20. 

Con este sistema de financiamiento se pensaba garantizar una recuperación total de loe 
recursos prestndoe, esta modificación, lamentablemente, no fue euficiente para resolver el 
problema de la creciente descapitalización del instituto. Por otra parle, con el correr del 
tiempo el sistema mediante el cual se llBignaban loe créditos se desvirtuó, en efecto; de uno 
en el cual se llBignaban a quienes mllB lo necesitaban se ceyo en otro, en el llamado sistema 
de promociones, en el cual el promotor era el que proponla a los candidatos. Mediante la 
expedición de la nueva ley del INFONAVIT de 1992 se logro una modificación a fondo del 
instituto del análisis de ella y de eue reglamentos pueden identificarse 5 cambios 
circunstanciales: 

l Otorgamiento de créditos con b11Se en un sistema objetivo de puntaje y una puntuación 
mlnima para tener derecho de recibir loe. 
11 La libertad del trabajador para elegir la vivienda, nueva o usada de eu preferencia 
IlI. Loe montos del crédito. 
IV. La recuperación del crédito al 100%. 
V. El sistema de eubllslllS de flllllllciamiento para la construcción de viviendllS. 

Derivados de ello e de constituyeron loe eietemllB de opernción del nuevo JNFONA VIT, por 
eu importancia vale la pena describirlos con meyor detalle:. . · · 

Sistema para el otorgamiento de créditos. 

Cinco serán loe factores que se tomaran en cuenta p~ detemiÍner: la pulltllación de loe 
trabajadores interesados en obtener eu crédito: · · ' 
• el salario. 
0 laedad. 
• el saldo de la eubcuenta de vivienda del SAR. . . ., \... . , .. 
·el numero de aportaciones al instituto efectuadas por el patrón en favór del trabBjitdor.. . 
• el consejo de admón. Del instituto determinara cada bimestre la puntuación mlnima para 
tener derecho a un crédito. · ·· · · .. ,. · 

Loe montos de crédito ee determinaran de acuerdo con la capacidad de pego' del trabajador, 
el monto máximo será de 180 veces el salario mlnimo de la localidad menos el 5% para 
gastos de operación y financiamiento. Para obtener una recuperación total del crédito del 
100% se tomaron en cuenta (119 siguientes medidas: 
·la aplicación del saldo a la subcuenta de vivienda del SAR. 
·fijar plazo no meyor de 30 aflos. 
• el descuento será del 25% sobre el salario integrado; excepto en el caso de trabajadores 
de salario mlnimo, en cuyo CllBO se descontara tan solo el 20%, 
• el 5% de lns aportaciones patronales se aplicaran para la amortización del crédito. 
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beneficierio no sea asalariado, y que además exista Wla organización de por medio. Asl 
también ofrece programas que buscan fomentar el mejoramiento de wia vivienda existente, 
construcción por etapas o introducción de servicios básicos, las acciones de FONHAPO son 
de tm menor costo tmiterio y de tiempos de gestión mas breves, permite la culminación de 
proyectos en plazos de WI afio y una recuperación mas rápida de los prestamos otorgados, asl 
mismo define sus sistemas de operación en congruencia con la normativided establecida en 
la polltica de vivienda de la administración, el plan nacional de desarrollo (PND) y el plan 
nacional de vivienda (PNV), sirven de merco pera la elaboración de sus dos programas 
operativos, programa. de mediano plazo 1989-1994 y los programas operativos anuales, 
siendo sus principales objetivos: 
• desconcentrar la acción habitacional; 
• atender centros de población y establecer programas de vivienda popular en centros de 
integnwión urbana; 
• adecuar mecanismos de financiamiento que sean mas expeditos y flexibles; 
• ampliar fuentes de financia.miento; 
• apoyar la adquisición de predios baldlos y construcción de vivienda en zonas centrales e 
intermedias de grandes centros urbanos; 
• fomentar adquisición de inmuebles pera tra.ruñormer a los inquilinos en propietarios. 
Antes el deterioro provocado por la crisis, FONHAPO inicio la modernización de 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 pera su cabal recuperación 

Existen otros cambios como la adopción de tm sistema de subasta publica pera asl alcanzar 
objetividad en la adjudicación de obra, y el otorgamiento de créditos individualizados en 
función de, entre otros fuctores, la edad del solicitante y sus ingresos, los cuales deberán ser 
menores a. 2.5 veces el salario mlnimo de la región que corresponda. Se agrega. una. nueva. 
opción para incrementar los recursos fina.ncieros y esta es sumar a los ingresos propios y 
eportaoiones fiscales desde 1990, financiamiento proveniente del banco mundial. El perfil 
socioeconómico de los beneficiarios no ha. variado en los último• 7 rufos, la di•tribuci6n 
Upica. ha. sido que, aproxima.da.mente, los trabajadores no asalariados los lle.medos "cuenta 
propia.'' reciben alrededor del 37"Ai de crédito, los 11Saleriedos que trabajan en empresas 
privadas otro 37o/o, un 23% los que laboran en el sector publico y WI 3% los trabaja.dores 
del sector social. Una de las caracterlsticllS de los créditos de FONHAPO, es que se 
otorgan en forma colectiva, esto ha tenido un impacto social de doble efecto: por tm ledo los 
lazos comuniterios existentes en el grupo se trnducen en 111111 mayor eficiencia en los pagos, 
da.da la presión gnipal sobre los individuos y por otro, la existencia de tma relación entre 
FONHAPO y diversos gnipos organizados de la sociedad permite a la institución ampliar su 
capacidad de respuesta ante las demandas de amplios sectores. 
Para atender a las demandllS de quienes ganan menos de 2.5 salerios mlnimos 
aproxima.damente el 70% de la población del pals en 1991, el FONHAPO cuenta con tres 
progrsma.s: 
·lotes de servicio, vivienda mejora.da y, vivienda progresiva. 

En cU8111o al sistema bancario y financiero eete se debe de reorganizar pera disponer de mas 
fondos para canalizarlos al crédito hipotecario dos caminos: o se ahorra o se obtiene un 
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crédito hipotecario; sin embargo, existe un rezago considerable en México en comparación 
con otros paises tnn solo alrededor de un 15% ha tenido un crédito hipotecario, en tanto que 
en loe estados unidos ellla cifra sobrepaso el 900/o y en otros paises latinoamericanos, como 
Uruguay, Brasil, Chile y Colombia sobrepasa el Indice de nuestro pale. Aef la banca 
mexicana deberá 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 
drástica contracción en este rubro. Los cuatro principales bancos pnl<:ticamente han dejado 
de otorgar este tipo de créditos lo cual representa una situación preo~upante pera la 
generación de vivienda, en el mediano y a corto plazo y realiza la importancia de los 
organismos públicos de vivienda 

En el '89 la SHCP y el banco de México diseftaron un nuevo esquema para su financiamiento 
como parte de la desregulación de la banca Lae modificaciones tuvieron por resultado la 
cancelación de la inversión oblignloria de la banca en vivienda a través del encaje legal y 
pennitió que el subsidio a los programas de vivienda no gravitara sobre las utilidades, sino 
que los créditos a la vivienda se fondearan con recursos canalizados a través del banco de 
México. 

Quedo establecido que los créditos a largo plazo ee otorgaran mediante un nuevo sistema de 
subasta de derechos el cual esta referido a un monto de reéureos que adquirirá un postor 
para convertirse en promotor de vivienda 

Por otro lado se amplio la gama de Uneas de crédito disponibles, se puede prestar para 
comprar lotes de terreno con servicios, pies de casa, para ~mejoramiento, ampliación, 
terminación de vivienda y adquisición de maleriales. Se incorporo Ja venta de derecho de 
largo plazo pera el adquiriente final y a solicitud de la banca el crédito puente para el 
coostructor, distribuyéndolos entre los conjuntos habitru:ionales, la banca corre con un 
porcentaje de riesgo en la recuperación de loe créditos a loe adquirientes. El crédito puente 
para el promotor lo otorga la banca comercial a la tasa de interés de mercado cuando utiliza 
recursos propios y a C.P.P (costo promedio porcentual) mee 5 puntos, cuando aplica 
recursos del FOVL Los créditos pera el adquiriente se otorga a la tasa fijnda por el banco 
de México. El FOVI estableció tasas de intereses que incluyen el costo del dinero mee el 
costo de intermediación bancaria; como esta medida pudiera afectar al segmento de bajos 
ingresos (de 2 a4 salarios mlnimos), se ampliaron los plazos de amortización hasta 25 aftas 
a modo de conservar en niveles razonables los P"8ºs mensuales. 

La primera modificación resigna un 60% de sus recursos financieros a la categorla de 
vivienda que entra dentro de los limites de 101 a 130 veces el salario mlnimo; el 20% los 
destina a un segundo tipo de vivienda y otro 20o/o a las de tipo b de 131 a 160 veces el 
salario mlnimo. Incremento el apoyo crediticio a vivienda de tipo "a", del 90% al 94.5% 
del valor de la vivienda y se redujo el factor de apoyo de 10,000 a 9,000 pesos por millón. 
El fondo empezó a experimentar dificultades pera colocar a través de las subastas a las 
viviendas de tipo "a'', sin embargo, esta opción no representa utilidades atra.ctivas pera los 
promotores, en relación con los costos de suelo, meno de obra e intereses, ni tampoco para 
los bancos. La colaboración entre la banca mexicana y las entidades federativas ha dado 
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tusar a esquemas crediticios que fucilitan los crédito• en la adquisición de vivienda nueva y 
usada, la eliminación e los sistemas de inversión obligatoria ha pennitido canalizar mes 
rectll'llos al crédito hipotecario. El banco de México dispuso que, a partir del 4 de junio del 
'92 el banco w:reditaote pudiera pactar libremente les ceracterfstices de les comisiones a 
cobrar ¡ior disposición del crédito y demás servicios, comisiones, ademáll que no podrfan 
cubrirse con recursos del FOVI, el objetivo el FOVI para el sexenio ee financiar 250,000 
viviendas, con especial énfu.sis en aquellas con valor de hasta 100 ealarios mfnimos 
mensuales. 

El fondo ha tomado medidos para reducir el riesgo de desarrollar promociones y esta 
recomendando a los gobiernos estatales las mediados para generar una oferta adecueda de 
terrenos, propiciar la desregulación y deegravacion dela urbanización, edificación y 
titulación. 

5.4 PLANEACIÓN DE VENTAS. 
COMERCIALIZACIÓN INMOBILlARIA. 

GENERALIDADES. 
La comercialización de un conjunto se puede llevar a cabo mediante dos sistemas 
principales: confiar la venta de los depertnmentos a compall!es especializadas en la 
comercialización· de inmuebles, caueando un gasto denominado comieión; y mediante la 
creación de una fuerza de ventes propias. Podrfamos citar un tercer sistema, que es aquel en 
que directamente el promotor vende en paquete todo o parte del conjunto a grupos sociales, 
como sindicatos. 

Comercialización por compadles especializadas. 
Contrato de comisión mercantil. 

Comercialización con fuerza de venta propia. 
La fuerza de ventas es el conjunto de elementos materiales y humanos necesarios y 
adecuados para cumplir con el propósito fundamental del negocio de inmuebles: vender. 

En la fuerza de venta ajena deecansa toda la planeación y el deeerrollo de la 
comercialización, ee decir, esta organiza los planes, el personal, la publicidad, los sistemas,. 
la coordinación, la papelería, etc. En cambio, en la fuet'211 propia, quedan· a· éargo del 
promotor todos les actividades inherentes a la administración de la comercialización de los 
inmuebles. 

Diferente• tipos de comercialización. 
Metodología pera comeotar la comercializa.ción 
Tipos de comercialización de inmuebles . 

Desde el punto de vista. 

De quien lleve a cabo las ventas: empresas especializadas, fuerza de venta propia. 
Del volumen: menudeo de inmuebles (corretaje), múltiple (conjuntos). 
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Del tipo de inmueble: casas, departamentos en condominio, oficinas, centros comerciales, 
bodegas, fraccionamientos, fosas, tiempo compartido, otros. 
De la fonna. de pego del inmueble: contado, crédito del promotor, crédito bancario, otros 
tipos de fJ.llll!lciemiento. 
De quien consigue el crédito: gestionado por el cliente, geetionado por el promotor, 
geetionado por el comercializador, gestionado por intennediarios. 
Del tipo de propiedad: individual, condominio, copropiedad, certificados de participación 
imnobiliaria, tiempo compartido, adquisición de derechos. · · · 
De la fecha de escritura: corto plazo, mediano plazo, largo plazo. 
De la forma de eecrituración: escritura. publica, contrato privado. 
Del tipo de crédito: de vivienda de interés social, del tipo medio o residencial, ·de 
prestación de empleado, del INFONA VIT, ISSSTE, etc. 

Previsión en la comercialización. 
Objetivos. 
El objetivo es la meta o son los fines deseados y requeridos que se espera lograr en un 
determinado tiempo, en este caso ea dirigir nuestras acciones del conjunto de inmuebles. 
El objetivo principal en la comercialización es vender, sin embargo, la venta entrafla. Wl 

proceso de varias etapas, lo que conduce a fijar objetivos secundarios, tales como levantar 
pedidos, firmar contratos, integrar expedientes, finnar escrituras ante notario, etc. 

También es factible establecer objetivos por conceptos, como la publicidad, por etapas o 
tiempos de departementos, vendidos de acuerdo con lo progremas o pronósticos de venta. 

Investigaciones. 
La investigación juega un papel muy importante en la venta de inmuebles. 
La investigación debe llevarse a cabo entre los medios y fuentes disponibles y bajo la idea 
de capturar la infonnación requerida para lograr los objetivos. 

Entre las principales podemos citar las siguiente: 
l. Publicidad. Los costos, medios, material e infonnación que requiere cada medio de 
publicidad, como radio, periódico, imprentas, etc. 
2. Bancos. Para conocer, actualiz.ar confinnar o precisar las politices en cuanto a requisito• 
de los compradores para ser considerado• como eujeto de crédito, documentos que deben 
entregar cada uno de loe adquirentes, características de la operación de crédito, etc. 
3. Notario. Para obtener la comercialización en loe costos de las escriturae de compraventa y 
crédito, documentos, requisitos y procedimientos indispensables en las finnas de escritura, 
etc. 
4. Autoridades. Para conocer loe !remites y requisitos necesarios en la aprobación del 
contrato privado de venta o de promesa. de venta ante la. procuraduría. federal del 
consumidor, de la publicidad con la autoridad eetalal, municipal, secretaria. de comercio y 
fomento induetrial, etc. 
S. Disposiciones legales y administrativas. Para conocer la reglamentación local, sobre todo 
si son plazas en las que por primera. vez se habrá de operar, tales como disposiciones 
fiscales, reglamentarias, etc. 
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6. Fuentes de reclutamiento. Pera conocer los medios disponibles en la localizru:ión de 
personal, ya sea de tipo administralivo o personal pera ventas. 
7. Fuentes de abastecimiento. A fin de conocer los contralos de equipo pera oficina, caseta 
de ventas, para amueblar el departamento nuestra, conseguir artlculos de publicidad, como 
banderines, etc. En poblaciones conocida o grandes no se· tiene dificultad pera obtener 
dichos materiales; pero en poblWliones pequeftwi no resulta tan fácil. 
8. Informllllión propia La compaft!a es la principal fuente de información, ya que cuenta 
con las investigaciones y esbldios que sirven de base pera proyectar el conjunto 
habitacional, porque de ella parte. 
9. Mercado. Para conocer la zona competencia 
10. Imprentas. Pera conocer los costos de impresión de papeler!a, tnles como· contralos, 
reciboa, cotiz:acior:iea de precios de loa departamentos, entre otros. 

Planea.ción en la comercialización. 
Polfticas. 
La pol!tica es una regla o norma genérica que contiene el objetivo y que busca ·orientar la 
acción, es un lineamiento general que permite al ejecutivo tomar decisionee y a.cblar dentro 
de los criterios generales establecidos, además, tiene por objeto servir . De . .fuÍ¡damento 
para formular, interpretar o suplir a las normas concretas. , , . 
Citemos ID! ejemplo pera distinguir lns pol!ticas de los objetivoe y normas corieretas: 
Objetivo: entregar al banco los expedientes de loe clientes bien integrado. . , . . . ... 
Polftica: deben entregarse al banco loe expedientes de los clientes deiitro de lo posible, bien 
integrados. · · · · 
Norma: no se entregaran al banco los expedientes de los client~s que no estén· bien 
integrados. 

Las pol!ticas de venta son herramientas útiles y necesarias en toda comercializru:ióri, ya que 
sin necesidad de consulta pueden aceptarse operaciones frente a circlDlslancias como 
descuentos en caso de pego de contado; al aceptar o no operaciones cuando el comprador 
pretenda tramitar un crédito con el INFONA VIT, el ISSS1E o con la empresa o banco donde 
trabaje, cambios de a.cebados en los departamentos o cualquier otra que se estime 
conveniente. 

También son útiles para conocer bajo que circlDlslancias, frecuencia o condiciones se 
modificara el precio de venta, enganches y formas de pego, asl como cuanta anticipación se 
dará aviso de dichas modificaciones. Igualmente las pollticas se requieren pera administrar 
los programas y presupuestos de publicidad. Ayudan tan1bién en la agiliz8ción de los 
tramites. 

Si se definen y conocen las pollticas, resulta mas fácil primero planear, organizar e integrar 
las actividades necesarias pera cumplir los objetivos y segundo, dirigir todas las acciones 
llegado el momento, por consiguiente, será mas simple implementar los métodos de coÍllrol 
necesarios. 
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Procedimientos. 
Loe procedimientos son aquellos planee de ·los objetivos que setlelon la secuencia 
cronológica mas· eficiente de las operaciones,· a fin de· lograr· óptimos resultados en cada 
función o etep.a_coócieta dela.comercialización. · · 

Actividades .de l~ com~rcializiu:ióñ. En e~tii. euq,a de la planeación debe comi>letaree todo el 
proceso, por lo que mencioniirémoe a grandes rasgos cuales son las funciónee o áJ:tividades 
mas importaotes eó la comeréiwizái:ión. de wí' conjúrito habitacionel 'ccin' crédito .de interés 
eociÍll. · · · · ' · · . · · ... '" .. 

Plan.deventWi: .. . · . ..::··· >: > .... . , .. :.; ....• ·:.•· ::.··· .• :-· • .. ·'·'. 
En el negocio· de irunueb(e~ es UD auxiliar. de primer orden, ·que debe ser. elabo,rado tomando 
en coneiderW:Íón una seri~de,factoreé.'La presentación del plon'debe. seflo súficientemente 
clara para toda pers'oiia que vaya a hacer úso de el, como lós)1géntes dé ventas, 
supervisores; loe:' que:· controlan administrativamente las operaciones; etc. 

El pl;m d~ J~~~ deb:~ contener: la ubicación de loé inlnue;les; conio ·~ lote, calle, 
nwnero oficie!,' édifició, departamento, etc.; El precio, la fiulilidad del cr.édito hipotecario, el 
engÍ!nche'y _en. su ·caso, el crédito que se doc1U11entara im hipoteca. en segundo lugar o 
mediante: la silliCripción de pegares, también las formas de págO de los créditos, ya sean 
meniiiialidades;_anuelidades, semestrelidades o sus conibioaciones y las demás condiciones, 
ccinio' plazos;' truias de interés, forma en que fueron calculados los intereses, los gastos a 
cargo de los compradores con motivo de las operaciones, descuentos, la vigencia. del plan, 
principalmente. 

Es conveniente que el plan de ventas descanse en UD sistema de preeupueetación, para que 
pemtita informar el cliente con la mayor exactitud posible de todas las condiciones de la 
operación, sobre todo en lo concerniente a gastos. No es lo mismo indicar a UD cliente que 
loe gastos serán aproximadamente de UD cierto porcentaje, que transmitir la cotización del 
notario. Esto evita muchos problemas cuando llega el momento de fumar escrituras. Deben 
evaluarse posibles cambios por modificaciones en los salarios mlnimos, reformas fiscales o 
por el simple cambio de ado. 

La técnica de presupuestar cada uno de los conceptos, siempre será mejor que estimarlos. 
Las experiencias de otros conjuntos con otros bancos o negocios en otras poblaciones nos 
indican que conviene mas presupuestar que simplemente estimar. · 

Se pueden distinguir tres etapas en la venta de conjuntos habitacionalee, época de prevente, 
época de venta y la época de venta con pluevalla.. 

La época de preventa comprende loe primeros meses de la construcción. No existe una. 
división clara que indique cuando termina un periodo y cuando comienza. el sisuiente., 
Alsunas opiniones sostienen que la preventa es sobre maqueta, otras, que tennioa. hasta que 
se cuente con un departamento muestra que sirve de exhibición, unas mas considersn que es 
un tema publicitario, otras, giran en el sentido de su formalidad, es decir, cuando Dllll no se 
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cuenta con una ~empeffa definida de .. publicidad y equipo formal de ventas, una ultima 
considera cuando aun_ no se hatermimwo ·de conirtruir el iiumieble. 

El precio en la préventa es m'.is bajo que la .,...;ta mi8m11. . , . . . .. 
En la época de venta se reún_en los reqliisitos formales de la comercialización. Los precios 
son mas estables'qué en la etapa anterior.·. : i . ,, > ;· . : : ;:,:_. ; • . ·: .· : ... 
La época de ventÍl con pltisvalfa sé presentB: dii conjÚnÍ~s con volwnén de viírios Bt!oe para 
su desarrollo,· máxime en épocas de embate inflacionario. · · · · · · 

l ~~·:·5 .. : ':;:~: : ' 
Para apartar o reservar, debe sujetarse a las polfticas de. v~lita)st.d.1e~idÍuif que 
generalmente son pequeflas cantidades que reciben en seftal de seriedad,';' previa o 
simultáneamente con la presentación de la oferta de compra.o firma de llll'co~\i'ato.privw!o. 

El saldo del enganche es pearuJero wrualmente entre la celebració~·:del 'rio~;,d() 'priv'l!do u 
oferta, en su caso y la firma de escritura de compraventa detinitivúnt{notiirlo publico. De 
manera general no comprende intereses y en pocos casos excede el· plazó, pOra: pegarse a la 
fecha de escrituración, de ser este el caso, quedarla comprendido ·en el cónceptO de. hipoteca 
en segundo lugar. · · . \" .. : .. · 

En el concepto genérico de hipoteca en segundo lugar se p_resentan div.;gas fon111is para 
documentar dicho w!eudo: en hipoteca en segundo lugar (en primer lugar se·:énc.Óntrnrala 
hipoteca a fii.vor del banco), que se formaliza ante notario publico, mediBnté' la siúicripción 
de P"88J'eS, que pueden o no estar avalados por llllll persona solvente y me'diaiite hipoteca 
sobre otro imnueble, propiedad del mismo deudor o de una tercera persona, principalmente.· 

Los prestemos bancarios operan con mayor rigidez en cuanto a su forma de'p'4'ci,;~ ciullbio, 
en las hipotecas en segundo lugar, por tratarse de prestamos de particulares; 'generálménte el 
propio promotor del conjunto inmobiliario ofrece versatilidad,' ya' sea' a.; través. de 
mensualidades, anualidw!es, semestralidades o su combinación. · · · · 

Manual general del procedimiento de ventas. e;.:··.·:··\ .. , " : 
Debo contener en forma abreviada el proceso de la comercializá.ción; 'los manuales 
particulares o especificas se formaran con el detalle que requiera ce.dá' procedimiento. 

Manual de integración de expedientes por la venta . . v··~:· , ; . · .... 
Describe lo que cada expediento del comprw!or debo tener. En. primer ii:nnino, los da!os 
generales, como nombre nombres, el inmueble w!quirido y eíi .. sii · caso·: claves y 
codificaciones de la operación ya sea la propia nomencla!ura del inmu_éble o bien alguna 
otra numeración, dependiendo del sistema mecanizado, en su caso ·para colltrol; 

. ~~-:'.\: ·-, :>>~ '. 
El manual indica los documentos que deben integrar cada expediente,. tales como: solicitud 
de compra, copia del recibo de apartado, copia de los recibos<le 109Siilisei:íienteé.pO¡¡os, 
copia del contrato privado celebrado con el cliente, copia de la docüinentación del cliente 
que se entregue al banco, en previsión de casos de extravlo de la docuiri_entiu:ión, etc: 

Manual de integración de expedientes por el crédito del banco. 
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Loe comentarios del punto anterior son aplicables en este. Loe requisitos y docwnentoe que 
requiere el banco han quedado asentados anterionnente. Por otra parte, la investigación 
reali2ada en el banco como inicio del proceso de comercialización nos es útil pera la 
elaboración de este manual. 

MMual del agente de ven!BB. 
Ee útil para que el agente de ven!BB tenga conocimientos, por escrito, sobre sue derechos y 
obligaciones, BUB funciones y limitaciones; los programas o las bases pera establecer las 
guardias; la fonna, ténninos y mootos en que cobrara eu comisión, de twuerdo con el avariée 
del tramite de las ven!BB o con la integrtwión del Pll8º de e1J8Bnche, o su combintwión, según 
sea la polltica de la empresa; lugares y fechas de jun!BB de ventas; casos en que se premiara 
o sancionara a un agente; mencion de otros manuales que debe conocer el agente; otros que 
se consideren adecuados en función de las certwterfsticas de cada conjunto, como·contenido 
y periodicidad de reportes, etc. ·· · 

Programas, pronósticos y presupuestos. 
Programas de ventas. . . . .. ,, . . . 
Son planes que con bases en los objetivos, muestran la adecuBda y o~denada secuencia de las 
twtividades u opertwiones y que contienen el tiempo requerido al)iiie habrán de eujetnrse 
para realizar ca.da lllla de las funciones de la comerciali:iacióll. .·e ' · · ' · · 

El programa de ventas es un plan que tiene la finalidad de indicar, con base en el pronostico 
de ventas, la secuencia de las mismas. 

Loe criterios que prevalecen pera la definición de las etapas están de twuerdo con las 
exigencias particulares de cada conjunto. Los mas comunes pera definir cuales edificios o 
secciones se pondn!n primero a la venta son: los que preeeolen un mayor avance de 
construcción, los que ofrezcan menor atractivo o circunstancias especiales dentro de cada 
sección o edificio. 
Se necesita estudiar y determinar el programa que convenga mas, pera que el plan de 
construcción se realice en el orden esperado, según el pronostico de ven!BB. 

Pronósticos de venta 
Son los juicios o criterios que se emiten sobre probables twonlecimientos futuros respecto a 
determinadas cuestiones de 111 comercializru:ión de inmuebles. El pronostico de ventas 
pretende, lo mas fundamentalmente posible, ofrecer uas idea del volumen de ventas 
generalmeole distribuido en periodos. 

Entre otras, el pronostico tiene las siguieotes finalidades: cootribuye a fonner parte del 
programa de ventas, pennite presupuestar las finanzas de la empresa, coadyuva en el 
desarrollo del programa de construcción en ocasiones forma parte del contrato de comisión 
mercantil, sirve como parámetro cootra el cual se van comparando los reeultados. 

Presupuestos, programas y politices de publicidad. 
Los presupuestos son aquellos planes de los objetivos donde se presentan los programas de 
cada uas de las ramas del desarrollo de la comercialización y cuya certwterfstica consiste en 
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le. medición nwnérice. de loa elementos programados en forma independiente, pero 
coordinados al preaupueato general. 

El preaupueeto de publicidad generalmente esta en función de lm porcentaje sobre el precio 
de venta de loe depe.rtamentoa, al awnentar eatoa, el preaupueato también aiimenta. En otras 
ocasione• el preaupueato ae fija en cierto cantidnd, ea decir, se trota de un presupueato fijo. 

La derrama de presupueato se hace bajo dos aspectos estrechamente relacione.dos entre ai: 
l. Derrame. por tiempo, a fin de que el importe presupuestado aee. suficiente durante el 
periodo estimado pe.ra le. promoción de ventas. 2. Derrame. por conceptos, con le. intención 
de que sea. suficiente pe.re. aprovechar los divenios medios de publicidad que se estimen 
necesarios o convenientes. 

En le. grao mayor!e. de los caeos, primero se piensa en la cantidad que se deatine.ra ·a 
publicidad y poateriormente en la forma de su derrama en tiempo y conceptos. 

También es común en eate tipo de n~gocioa que del presupuesto total se destinen cantidades 
importentes al principio de la cámpafta publicite.ria, por dos ra20nes, primero, porque al 
principio deben efectue.rse ~los ge.atoa iniciales;· como material pe.re. publicidad en radio, 
televisión, penódicos y otros, que éérvinln pe.re. todo o casi todo el periodo' de le. éempafta; 
aeglmdo; porque al inició de lá promoción, le. campafte. debe aer níru! intensiva. a fin de de.r a 
conocei; al publico la venta del conjunto: ·· ·· · ·· · 

La publicidad~omprende todas las actividad~& lllediante 1119 ~u;.i;. si dirig;; al 'publico, 
mensajes u oriiles con el propósito de· infoÍ'tne.rle o influir. sobre: el pe.ra· que compre 
mercanc!ae o servicios, o se incline favorablemente bnéia ciertos ideru!. ': 

Losra que el publico ae entere de que ae ha pueatoa la venta,' eii defonitinado lugar, lUl 

edificio, conjunto o unidad habitaciooal; ayuda a creer una iniiigen a foa depe.rtamentos en 
venta, ayuda a la promoción de ventae, atrae a posibles : ccim¡)radóres al conjunto. La 
publicidad es potente no omnipotente, no vende, ayuda a vénder. • · · · 

··,-·-.·- ':- .. ' 

Arumcios en periódicos. Parece ser uno de loa medios m~ ·~fectivoe de públicidad pe.re. la 
venta de inmuebles. De acuerdo con el presupueato . dé. pÜblicidad;" ae pueden publicar 
anuncios en varios periódicos o en uno solo durante uno ó'los aiete'd!áa 'de la aeme.na 

Publicidad en el l1J8111' de la venta. El propio edificio/: ~~~~~~. ~eade el inicio de la 
construcción, se constituye en un medio de publicidad pará los· vecinos de la localidad y los 
que en forma habitual u ocasional circulan por. Bhl: Esto· debe aproveche.rae reforzando la 
imagen de venta, pendiendo banderines de coloree en las zonas estratégicas del edificio y eu 
contorno. Otro a!mbolo de publicidad es la clásiciii. ciiseta' de ventas· o le. sombrilla. de ventas. 

Publicidad e. le. intemperie. Puede ser dentro del iñillu~bt~.c"ó' fuera de el ; en pintura sobre los 
coate.doe de edificios estratégicos ubicados, ci. a trávée de níe.ntas. 
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Publicidad en volante. El volante rionnalmente se imprime_ en pepe! económico y _su 
distribución se realiza en lugtÍres de cierto transito, con el objetivo de .llevar _visitantes al 
edificio o conjunto. · - · - · -

Publicidad en f~lletos. El foUeto .~p~ra en calidad al v~lnnte §contiene la infonnación mas 
concreta Su distribución no es a gÍ"anel. El volante lleva visitantes al· cónjurÍto y el folloto es 
pera que regrese el visitante.'· - . --

Publicidad e~ ..;;;fio ~tele~isió~ _En p~riódicos y ~~islas ~1 anWl~i~ ée mide por espacio; en 
radio y televisióñ ée mide por' tiemí)o; se'pueden publicar spots de 30_ ó 60:segundos que es 

:~::·:~ii~~·\tste/otro}~~edit:. 2m~-vi~ltas o ;coJespLe~~Jdirigi~ -_a• 
empresas o a .u. sindicátos; i¡úe pudieran'intéi-esarse'en departamentos para empleados; a 
organismos· como e!JNFONAVIT, despo.i:boé o empresas que se dedii¡uen-·a la actividad 
inmobiliaria.:_ · , - ' -

Publicidad c~n eqllÍp~pfu:aprom~'ció~ nm;;i~~Es ~e~~º par~ promó~io~~s en fabricas o 
sindicatos,parallevereq; '~t~A~i:'0-4- •-,-e~-_.,_~ __ -~ - __ _ __ _ - -~- ---
Producto al lugar de la dénlos1ración, son bási,cemenle: equipo de'cine eÍI iiupér 8, equipo-de 
videocaseteras, proyector de aceuiios'.odiépositivas.• ' · - · · - ·· 

Organlzaciónenlacomercializacióru~-: , . _______ - ,. _._ -
Funciones, jerarquías y obligacioóes. -_ _ '- > • : . _ _ , , , __ -•., '. _/_ _ _ 
Función es la división de las actividades que se asigriBri ll-cO.dii uño de ellos co1Tesponde, 
según lo planeado. · · - · 

La división por actividades en la comercialiíación se hace co~- el ~-bjeta: d~ que cada 
persona pueda desempefter parte del proceso. 

Jererqu!a es el orden o grado de autoridad que cada person~ tiéne d~~tr~ ~~ I~ ol"ganizllción, 
según el nivel y funciones que desempetla. · ; ;': -:?' . _. •-_ '. 

La obligaciones son los deberes que están asignados a ~sia, ~:~~~~ 0deparianlent~ o 
gerencia y que necesariamente hebnln de respetarse y cumpl_irse:--0- ·- ·· · · -

Eqtiilibrio en la posición del vendedor. El vendedor es quién liéne el corÍÍrato con el cliente 
y fo conoce, eo quien de ou actuación el cliente_se forma,ima_inu1sén~dÓ)_á compelUa.,Debe 
mantener una posición ante todas las partes que intérvienen en unn: óperación de_ venta de 
inmuebles. · - - · · .- -· · 

La relación vendedor-cliente es la relación natural de la.venta El v~nd~dor nunéa debe dar 
la impresión de que el promotor o el banco son injustós, ria debe predisponer a un cliente 
contra las otras parte. -
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En la relación vendedor-promotor, el vendedor no esta encontra del promotor, pero su pepe!, 
en ocasiones, es el de abogado defensor del cliente. 

El promotor no tiene contacto con el cliente, mientras que el vendedor si, por tanto este debe 
transmitir la sensibilidad de la promoción al promotor, : · ·· · .· · 

·; ~:' :: 
Integración de la comercialización. . . . ··:'•.· ': · 
Selección, introducción y desarrollo de pereo11as.:, . . .. . . . . < .. 
La selección tiene por objeto buscar, encontl'ar y reclÚtar entre loe posibles. canclidatoe, · 1oe . 
que sean mas aptos para las funciones é.Pecifiéasºde ventáB; tanto vended_oree como personal 

administraiivo. · · { ( ;; • / · .. · .·.. .· 

Loe principales elementos de selección son: lá solicitud de empleo o de prestaéión de 
servicios, la entrevista, el clllTiculum vitae;' las pruébas psicotecnicas; que·:estimen la 
aptitud, cope.ciclad, temperamento y personalidad, 18s. pruebas ·de conocimientos y 
experiencias, las encuest!lll para la comprobación de entecedenteÍI y al investigación sobre 
las experiencias y resultados. 

La introducción tiene por finalidad identificar al recién ingresado agente con el cu~o de · 
ventas, con la compatlla y negocio del cual formara parte, en la fontÚl. mas ·rilpida y 
adecurula La introducción se lleva a cabo en diversas etapas: · .. · 
l. Lograr que el agente se identifique con la empresa, con las pollticas, con las persoll!lll que 
tendrá trato, con los antecedentes y proyectos de la empresa, principalmente ... 
2. Lograr que se identifique con BU grupo de trabajo, con su director, gerente, supervisor, 
compederos, etc. · · . ,· ··: ··: 
3. Lograr que se identifique con BU mercencla, con el inmueble que habrá de vender, con el 
conjunto, el mercado, el plen de ventas, el crédito, los sistemas, la· inÍegrw:ión ·. de 
expedientes con el proceso de tramites, etc. · · · · ··· 

: ,"·:::, 

El desarrollo tiene como fin, mantener y desenvolver a quienes han de foim&r parte di equipo 
de ventas, pera la optima realización de est!lll. En esta etapa,'~se;debe proporcionar: 
adiestramiento, cape.citación y desarrollo técnicos referentes a lllÍI ven!Íui y al irimueble, as( 

como a los aspectos rele.cionados con ellos. · 

Integración de elementos maleriales. 
Es necesario integrar los elementos maleriales que coadyuvaran a la realización de las 
funciones. Entre los mas relevente podemos citar los sigui~ntes: 

Los contralos de venta 
Los principales conlralos por medio de los cuales se adquiere la propiedad de inmuebles, 
son: la compraventa, la aportación, la permuta y el fideicomiso. 

La compraventa. Es un contralo en el que uno de los contra11lntes (vendedor) se obliga. a 
transferir la propiedad de una cosa o de un derecho, y el otro (comprador) se obliga. a pagar 
por ellos a un precio cierto y en dinero. 
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La aportación. Una sociedad puede adquirir un condominio, do~d~ se nporte el valo'r parcial 
o total de este como un l!lllllento.en especie al capital social, o·que se constituya la sociedad 
con un capital social formado por la aportación enespecie;total o parcial~ del valor del 
departamento. Este instrumento tiene poca aplicación en _la yenta de vivienda ', . 

El fideicomiso. En virtud del fide_ico111iso; .ei :fideicomitent~ (~e~d~do~) d;sti;m éiertoe 
bienes (departamentos) a un fin licito determinailó;'encomendillido: la realiZru:ióÍI de ese fin a. 
una inetirución fidllciaria (únicamente inslitúdóri de Crédito). · · 

La solicibld _de compra es un elemento v;.li~so :11 ~ ~e~bt ~~ 'c:~d~l!li~ioe, ya que permite 
conocer al comprador antes de formalizar uÍI contrato de promesS.: _La solicibld debe contener 
principalmente lo siguiente: : :\ : 

• datos generales del solicitante . 
• detoe del inmueble que se va adquirir. 
• datos de la operación. 
• datos de loe gastos que van a originar la operación. 
• cantidad entregada en deposito de geranUa. 
• condiciones a que se sujeta la operación. . . . . 
• plazo para formalizar el contreio de promesa o de compraventa, según el caso. 
* otras que se consideren necesarias. 

La solicibld tiene le. ventaja de que el comprador conozco:. por .·escrito y acepte las 
condiciones de la venta, para no dejar que el personal ofrezca silwÍlliones· que· no podrán 
cumplirse. · · ·· 

Permlsologla. · ..... · ·• '. \ > ) ..... ·'.. .. , 
Loe permisos que principalmente deben mantenerse.vigentes ·ao11: antorizáción,del FOVI por 
le. acblalización de precios o valores, y las •ncenciils . d~ coóstrucción; 'que . tienen un 
vencimiento, salvo que se manifieste el aviso determinado de obra. i< ' · · · · · · · · · 

Entre las que deben gestionarse, encontramos las si~ente: pe;..nisos d~ piihlicide.c{e.visos 
de terminación de obra, licencias para cambio e. régimen, en condo01inio·; aprobación· de 
contreios de la procuradurfe. federal del consumidor, entre otr,os. · __ :. · ··· · ·· '· · · ·· · 

Depertmnento muestra. . .. ,_. . , .. •·"" , .... 
El contar con un departamento muestra es un sólido argumento de vente.e que evita, además, 
futuras complicaciones. En realidad es aconsejable contar con dos tipo's dé depártamentos: 
a) uno que muestre al inmueble eX!ICtamente con los acabados tal y como se entregara y ; .. 
B) otro que se encuentre 811Uleblado, ya que el inmobiliario. proporciona·_le.s _reales 
dimensiones de un depertamenlo. · ·· · · · 
El mobiliario debe ester de e.cuerdo con el perfil socioeconómico del comprador idóneo. 

Ce.seta de vente.s. Se ubica en el conjunto y mucbe.s oce.siones funciona tan1bién como oficina 
de ventas. El mobiliario y decoración son factores importantes a cuidar, no obstante que 
sean muebles provisionales. 
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Se e.costumbra en algunos tipos de comercialización instalar las casetas de venias llamadas 
puestos o stands, en lugar de mucha afluencia de personas, como en centros comerciales, 
cines, y callee céntricas, equipados con maquetas, folletos, entre otros medios de 
información. 

Dirección de la comercialización. 
Promoción de ventas. 
Ee la principal actividad de la dirección de ventas, realizada en el ejercicio de su 81Iloridad. 
La dirección de ventas interviene durante todo el proceso de la comercialización, sin 
embargo, ee en le. promoción donde se encuentre. su principal objetivo. La promoción 
requiere para su realización de actividades previas (ya citadas) que lleven a la necesidad 
del control, suma de actividades posteriores que mas adelante mencionaremos: 

La promoción de ventas ee le. actividad que ee deee.rrol!a directamente con el cliente, desde 
proporcionar le. información que requiere, hasta que ee formalizo. 111 venta mediante la firme. 
de escrituras y entrego. de departsmentcie. · 

El éxito de I~ promoción dependerá de la forma en que se hayo. planee.do, orgunizado e 
integrado .el equipo" de .ventas;. asl como el de· apoyo administrativo pera la tramitación de 
operaciónée,°loe eisiemesy procedimientciii eetÍÍblecidoe y la concepción del mercado. 

La visión de le.di~~ci6!1 d/~entae respecto al terreno qu~ toce. ee fundamental, pare. que en 
la practico. sé vayan' efeétuaridoJoe"ajustés a todos loe planee. Depende en gran parte de 
eeneibiHzar"el merée.do;'coiiducir el equipo dé vendedores, del conocimiento del producto y 
competencia.de loe resultados buenos .o malos que se obtell8"ll, de por que compra o no le. 
gente. · · · · · · · · 

Calentamie~o ~e Je~tSS.• < · 
Expectacióncolective..'At inicio de le. promoción se presenta el fenómeno de expectación 
colectiva: El cliente se á.cerce. mas por curiosidad que con le. intención de comprar, incluso 
muchoe .. Vieitantee son vecinos de la zona. El e.gente espera que el producto sea aceptado, el 
director eeperá.illformW:ión c¡Ue veye. normendo su criterio, y el promotor espere. resultados . 

. ·. '. _,-.::'-¿ . . : _;·~-- ··~/-
Sfudroírie d~ liábitlit: 
El suelo pera viViende.. 
El suéló eé IÍn·:elelllento vital para el desarrollo de la vivienda; por su neluraleze. ee un 
insumo linlltádo. y de loe problemas mas releve.otee del elndrome de hábitat. 

-El suelo ~~ urio d~ loe ...;¡iecÍoe d~nde ~as intel"ée ha pueet~ le. reglmnentación sobre 
desarrollo urbano«. ·, · 

La vivienda.· . .. . . . . 
El problema d.e le.· Vivienda. en México ha sacudido de manera notable a .las personas 
involucre.de.e en el sector.inmobiliario y que con ·el tiempo ve.mas aleje.de. le. posibilidad de 
adquirirlo. · · 
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Se acostumbra en algunos tipos de comercialización instalar las cBBelas de ventas llemadas 
pueetoe o stands, en lugar de mucha ofluencia de pe!llonBB, como en éentroe comerciales, 
cines, y calleé céntricas, equipados con maquetas, folletos, entre otros medios de 
infonna.ción. · 

Dirección de la comercialización. 
Promoción de. venlBB. . . . .; . . : . ; .: , ' . 
Es la principal actividad de la dirección de ventas, realiziidaén el ejercicio ,de eu Bllloridad. 
La direc.ción de veotas interviene durnnle lodo el proceso de la coinercializáción, ein 
embargo, ee en la promoción donde ee encuentra eu.·prh1cipÍll .obje.ti,vo:.\La'prcimoción 
requiere para BU realización de actividades pnwias (ya citadas) qu~;n~yen a la ne~~eidad 
del control, euma de actividades poeterioree que mas adelante me11cionaremoe;:: . · : 

La promoción de ventas es la actividad que eedeeai-r~ll~di~¿~~~te cdn ~Iclle~te, desde 
proporcionar la información que requiere, haetá, que ee 'formaliza hí,vénta mediánte la firma 
de eecriturae y entrega de depertamentoe. · · · · • · · 

El éxito de la promoción dependerá de I~ fo~a ~n :~e e~ ~~a ~i.ri~iid~:i~:~itJldo e 
integrado el equipo de ventas, aslconio el de:apoyo admÍJÍislrÍllivo pera la tramitación de 
operaciones, loe eietemas y pr,ocedimi~ntoé eeiiiblecidoey lé.c~~cep~ión del nieréBilci. i· 

La visión de la dirección de ventae réepe~t~ al ,;.;.~no ~e 1ri~a. ée fi~d.iirié¿t~. ;ota. que en 
la practica ee vayan efectuniídii loe Bjuetee a todos loe pi enes. De¡iendé en graií parte de 
sensibilizar el mercado; conchicir Ql equipo de ,vendedores; del conocimiento'del producto y 
competencia de loe reeultW!ós buenos o malos que se obtensáíi, de ¡Íor'(jué compra o nó In 
gente. · - --- · -

Calentsmiento de ventas. 
Expectación colectiva. Al inicio de la promoción ee presenta el fenómeno, de expectación 
colectiva. El cliente ee acerca mae por curiosidad que con la intención de comprar, incluso 
muchos vieitantee eon vecinos de la zona. El agente espera que el producto eea aceptado, el 
director espera información que vaya normando BU criterio, y el promotor espera reBUltadoe. 

S!ndrome de hábitat. 
El BUelo para vivienda 
El BUelo es llll elemento vital para el desarrollo de la vivienda; por BU naluraleza es un 
insumo limitado y de los problemas mas relevantes_ del sfndr~mé de hábitat 

El BUelo es uno de loe _aspectos_ donde _mas,inter:ée_ha puesto la regl_amenUIJ:_ión sobre 
desarrollo uriielíó. - ' · 

La vivienda. _ , 
El problema de la vivienda en México lia sacudido de manera notable .á los pO!llonas 
involucradas en el sector inmobiliiirlo y que con el tiempo ve mas alejada la posibilidad de 
adquirirlo. · - -. .- · · -
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La gradual perdida del poder adquisitivo; lo elevado de las tasas- de interés, los &!tos 
precios de loe inmuebles, eon algunoe de los s!ntomas que agravan el, p!oblem~ habitacional. 

La profesión inmobiliaria. , : . _ " . ,- , 
La actividad inmobiliaria requiere que se preparen prograinas de instrucción académica para 
lns nuevas generaciones. - · 

México ha creado sistemas para la vivienda á través de grandee institucionee y programas. Y 
sin embargo, no cuenta con una carrera de estudios a nivel· licencialura para-negocios 
inmobiliarios. 

La preparación académica para el licenciado en ingeniería civil debe-abarcar loe principios 
e instrumentos generales que le permitan integrar y 11rn1onizar loe diversos factores que 
intervengan en loe distintos negocios y actividades inmobiliarias, tales como loejÜr!dicoe, -
pollticoe, sociales, económicos y ecológicos. -- - - · 

Por ser ejercida, en otros pelees la profesión inmobiliarla requiere eÜÍ~rl,;;;;dó~ además de 
reglamentar dicha actividad, oituación que cada vez se hace necesario e.UW,_lecer en Méicico. 

6. Presentación de un caso practico: 
Aplicación de un programa de promotoria de viviellda 
6.1 precios unitarios. 
6.2 diegramas de Gant. 
6.3 costos finales por vivienda 

' -

Debido al cambio de gobierno y a la creciente 'devallllUÍión que a eufridó el pele en estos 
últimos meses, es pn!J:ticamente imposible elabol'lll" lDl caso practico ya qtie como es 
sabido la rema de la construcción a sido una de laÍI mlÍs afectadBs, y' loe créditos por el 
momento son prohibitivos para muchos promotores de vivienda ya que - comprar dinero 
con un interés laa alto no es negocio para ningwia péi-soria que ee dedique al ramo de la 
cone1nlccióo. · -
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Conclusiones. 

El objetivo de este trabajo tue el constituirse como tuente de Información para todos 
aquellos constructores de la vMenda. 

Como sabemos en el presente siglo la población sea quintuplicado reflejando este 
crecimiento mayormente en las áreas urbanas. Actualmente solo el 32% de los 
mexicanos vive en las áreas rurales contra el 85% a principios de siglo. La vivienda 
forma parte de la cultura pues en ella se genera la familla, fomenta el arraigo y la 
Identidad a la vez tunclona como un mecanismo capltallzador de la familla 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 paises. Hoy 
en dla tenemos un gran déficit de vivienda que se calcula en seis millones. 

El gobierno federal redefinió su polltlca de desarrollo social y reconoció como 
prioritario el mejoramiento de los niveles de vida de las famillas mexicanas en el 
sexenio pasado. 
La modernización del estado requiere de una participación mas activa de los 
sectores de la sociedad para que dicho sectores puedan producir y adquirir 
adecuadamente la vivienda. 

El tradicional constructor de vivienda ha tenido que cambiar radicalmente su 
estrategia empresaria!. Ahora debe ser promotor y constructor para ofrecer un 
producto de determinadas caracterfstlcas, enfocado ya no a un cliente Institucional 
sino a un mercado espectnco con partlcularldades propias y dentro de un marco 
financiero determinado. 

El gobierno y sus Instituciones de vivienda se han venido transformando para 
fomentar un mercado lnmoblllarlo con las recientes modt11caclones estructurales al 
INFONAVIT, FOVISSSTE, Y FOVI se otorga plena libertad a los acreditados para 
elegir la casa a la que se aplicara el crédito y se faclllta de este modo a los 
promotores y constructores la colocación de viviendas entre los beneficiarlos de 
cada organismo. 

Se Implanto un programa especial para el fomento y desregulaclón de la vivienda 
que estableció compromisos cualltatlvos tanto para las entidades gubernamentales 
como para los sectores sociales y privados. Se abatieron los costos Indirectos asf 
como la tramitación excesiva, se han hecho avances slgnt11catlvos en el 
mejoramiento de la producción y distribución de Insumos para la vivienda. 

Ya lo que a los Institutos y los organismos de vivienda se refiere han tenido avances 
Importantes, el lnfonavtt beneficio a un millón de trabajadores durante sus primeros 
veinte allos de vida; el fovlssste destino cerca de 46,000 créditos en 1993. 
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En el allo de 1994 se pretendla lograr lo que era equivalente al 41 % de lo 
construido en toda su historia adecuando los plazos de pago para que las familias 
con menos Ingresos obtengan un vMenda es necesaria dar un nueva enfoque a la 
promoción de la vivienda para dirigir la oferta elaborando un producto terminado 
cuya precio se ajuste a la capacidad de pago y .necesidades del trabajo 
demandante. 

Y mucha se ha avanzado en cuanto a las programas de vMenda ella ha sida pasible 
gracias a una gran labor de concertación y slmpllflcaclón en la que las promotores 
han desempellada una parte Importante. Resulta prioritaria el acceso a la tierra 
urbana a las grupas de la saciedad can menores recursos. La oferta de suela es 
limitada. 

Las Instituciones bancarias, especialmente fovl han contribuido en forma Importante 
al éxito en el desarrolla de programas de vivienda y se requiere de una mejor 
organización en la programación de la asignación de vlvlendas y, prioritariamente 

Al otorgamiento de créditos al trabajador que debe ser congruente al trabaja de las 
abras para evitar en lo pasible en las cargas financieras que se suman al costa de 
vMenda Inicialmente pactada, como san Intereses na previstas, vtgllancla y 
mantenimiento previas a entregar. 

Se requiere seguir Integrando al mercada. Tadavla depende de la aprobación de la 
promociones de vivienda mas de las decisiones de un fUnclanarla del análisis 
cuidadoso de la calidad y oferta de la vMenda. 

Las promociones de vMenda deben encuadrarse en planes de desarrollo urbana 
mas amplias para crear asl las vertientes de desarrollo. 

El estudio del mercado requiere de la mayor atención·, no se le dado al aspecto de 
diagnostico la Importancia que tiene. Una labor conjunta entre promotores, 
autoridades, universidades e Institutos de vtvlenda padrla obtener como resultado 
un panorama muy clara de las necesidades de vtvlenda, sus caracterlstlcas y 
partlcularldades a la largo y ancho de la geagrafla nacional. 

Las constructores mexicanas de vMenda, ahora convertidos en promotores, han 
afrontado con éxito retos Importantes para adaptarse al nuevo entorno modificando 
sus estructuras, Incorporando nuevas capacidades y eflclentanda su operación. A la 
ya conocida habilidad de construir grandes volúmenes de abra en un corta tiempo, 
can márgenes de operación muy pequellas y dentro de estrictas normas de 
calidad, se hace necesario Incorporar conocimientos de mercadotecnia y de 
promoción, asl como un conocimiento mas completo de las finanzas del ramo 

· inmobiliario. 
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La construcción de vMenda es un sector en donde no se permite cometer muchos 
errores, las empresas que lo hacen no sobrevNen mucho tiempo. 

No hace falta realizar grandes estudios para clasl11car a las empresas de vMenda. 
Su simple permanencia en el mercado denota en el su capacidad. 

Al elaborar este trabajo se busco proponer una solución al problema de la vtvlenda 
por medio de todos los organismos que en ella Intervienen al terminar el sexenio la 
promoción de vMenda tenla grandes expectativas, cosa que ahora con esta 
devaluación es Imposible atender con mas facllldad el problema de la vMenda ya 
que si antes se buscaba beneftclar a aquellas personas que perclblan 2.5 veces el 
salarlo mlnlmo y con muchos problemas encontrábamos personas que cumplieran 
con este requisito hoy en dla 

Esto se transforma en un problema mas grande ya que ahora el Indicador mlnlmo 
para otorgar créditos a personas es 4.5 veces el salarlo mlnlmo, con lo que es 
prácticamente Imposible ayudar a obtener vMenda a las personas de mas bajos 
recursos que son con las que mas cuenta nuestro pals. 

Esperemos que el pasar del tiempo se encuentra- una- mejor solución para la 
adquisición de vMenda para que con este fin se justl11que de nuevo y se ponga en 
practica este trabajo. -
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