o 109
24

£33 2§ UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA
SRR DE MEXICO

FACULTAD DE CIENCIAS

PROPUESTA DE FINANCIAMIENTO PARA
SATISFACER LA DEMANDA DE VIVIENDA
EN MEXICO

T E S I S

QUE PARA OBTENER EL TITULO DE:
A CTUAU RTIO
P R E 8§ E N T A
JESUS RAUL VIVEROS ANDRADE

D03 2y
7,

DIRECTOR DF TES§ ACI, JOﬁ&f}@ANGE‘%ﬂCHOA UGALDE
4;,." 8 o4
gASSLY c‘mNClA'
o iU RECOLAR
- YESIS CON
PALLA DE ORIGEN

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN



e e

Universidad Nacional - J ~  Biblioteca Central
Auténoma de México -

Direccion General de Bibliotecas de la UNAM
Swmie 1 Bpg L IR

UNAM - Direccion General de Bibliotecas
Tesis Digitales
Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADQOS ©
PROHIBIDA SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México).

El uso de imagenes, fragmentos de videos, y demas material que sea
objeto de proteccion de los derechos de autor, serd exclusivamente para
fines educativos e informativos y debera citar la fuente donde la obtuvo
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro,
reproduccion, edicion o modificacion, sera perseguido y sancionado por el
respectivo titular de los Derechos de Autor.



VNIVERADAD NACJONAL
AVEN'MA DE
Menco

M. en C. Virginia Abrin Batuie

Jefe de fa Division de Estudios Profesionales de fa
Facuitad de Ciencias

Presente

Comunicamos a usted que hentos revisado el trabajo de Tesis:

PROPUESTA DE FINANCIAMIENTO PARA SATISFACER LA DEMANDA DE VIVIENDA EN MEXICO
realizado por  JESUS RAUL VIVEROS ANDRADE
con nimero de cuenta  8337397-4 | pasante de la carrera de ACTUARIA

Dicho trabajo cuenta con nuestro voto aprobatotio.

Atemamente

Director de Tesis B
Propieario  ACT. JORGE MANUEL OCHOA UGALDE

Propieario M. en D. ALEJANDRO MINA VALDES
Propieurio  ACT, JOSE ANTONIO FLORES DIAZ
Supleme  ACT, MARIA DEL PILAR ALONSO REVES
Suplene  ACT. CESAR CRISPIN CASTILLO VILLANUEVA

o
ACT. CLA hoz



A MIS PADRES

Gracias porque me han ensefiado a ser hombre, que ante todos los problemas y
adversidades teniéndolo todo por perder o ganar, el darse por vencido nunca es la
solucion.

Me han ensefado a arriesgar lo paco que se tiene en pos de conseguir algo mejor,
dindame ¢! ejemplo de no pecar de saberbia si triunfo y educando mi capacidad de
afrontar frustaciones y derrotas sin quejas ni ira al ser vencido.

Gracias por legarme una personalidad de servicio, humildad y de entrega, pues se han
privado hasta de sus diversiones por proporcionarme lo necesario.

Por altimo gracias por haberme legado !as cosas mas durables de esta vida, primero
Raices y segundo Alas,

CLAUDIA

Gracias por tu apoyo, comprension para alcanzar esta de manera conjunta, eres el
mayor ejemplo que puedo tener con tu fortaleza con que enfrentas la vida cada dia.
aliora me siento fuerte para continuar el ascenso a la montaiia, y contigo a mi lado no
tendré temor.

Gracias no por lo que eres, sino por lo que soy yo, cuando estoy contigo, por lo que
estas haciendo conmigo, porque lo has hecho sin un toque, sin una palabra, sin una
seila.

Porque tu amada Esposa y compafiera, haces el prodigio de que el amor germine v
florezca, y por ende, yo viva y Sea.

A MIS HERMANOS
P.A.G.

Gracias por apoyarme ha conseguir un peldafio mas en mi vida, resultante al final del
camino del esfuerzo familiar, y al que todos debemos de aspirar. A ti Adriana por
demostrame que no solo se puede ser profeta en tu Tierra. A ti Germin y Pilar por
ensefiarme que nunca es tarde para realizar las metas que uno se proponga.



A MIS AMIGOS

Son tantos que si los mencionara a todos habria hecho un trabajo igual, por lo que
mejor. Gracias a todos sin excepcian, por los memorables momentos que hemos
pasado juntos, y que producto de dichas vivencias han inculcado en mi la necesidad de
Hegar a Ser, por hacerme sentir un hombre viejo ya que yo la edad la cuento por mis
amigos no por lo afios, y por tltimo por bridarme siempre y en todo momento una
amistad sincera y siempre fiel.

ING, HECTOR ARRIAGA F. ¢ ING. LUIS ALAMILLA M,

Gracias por darme la oportunidad de disfrutar y compartir muchas experiencias, al no
permitir que sea un hombre comin, ejerciendo mi derecho de ser diferente, al
pemmitirme sofar y construir, fracasar y triunfar, demostrindome que la energia, el
trabajo y la fe, superan y vencen los mayores obstéculos, siendo la médul de esta obra
la perseverancia, virtud que consiste en llevar las cosas hasta el final. Se qué, si sé
hacer todo esto, sabré como vivir y, si sé como vivir, sabré como .........

A LOS CLIENTES

Gracias por compartir conmigo sus temores, incertidumbres y perjuicios en el tema,
sembrando en mi la necesidad de buscar una alternativa de solucién, que pueda saciar
sus angustias y desvelos.

A MIS MAESTROS

Por haber inculcado en mi la necesidad y la obligacién de desarrollarme
como un profesional, buscando en todo momento el bien comiin a través
de mis conocimientos, de saber que todo tiene solucién pero hay que
buscar siempre el Hptimo. Jorge gracias por tu apoyo incondiciona! para la
realizacion de este trabajo ¢l cual a generado lo mejor de esta vida la
amistad, Antonio, Pilar y Alejandro mil gracias por el interés que le
prestaron en su revision y que con sus valiosas aportaciones han logrado
reforzar Ia viabilidad de este trabajo para que sea uns realidad en un
futuro.



INDICE GENERAL
INTRODUCCION
1.0 - PANORAMA GENERAL

1.1 - Breve historia del desarrollo de la ciudad.
1.2.- Situacion actual de la vivienda.
1.3.- Conclusiones.

2.0 - ANALISIS DEL COSTO ACTUAL DE LA VIVIENDA

2.1.- Precios unitarios.
2.2.- Presupuestos.

2.3.- Valor de terreno.
2.4.- Gastos legales.
2.5.- Publicidad y ventas.
2.6.- Financiamiento.
2.7.- Conclusiones.

3.0- ASPECTOS PARA DISMINUIR LA SOBREVALUACION

3.1.- Diferentes sistemas de control de almacenes.
3.1.1.- Clases de inventarios.
3.1.2.- Costos de inventarios.
3.1.3.- Sistemas de control.

3.2.- Vaniacion de costos de materiales.

3.3.- Propuesta de actualizacion de costos de acuerdo a un programa de obra.

3.4.- Conclusiones.

4.0.- PROPUESTA DE ESQUEMA DE FINANCIAMIENTO
4.1.- Antecedentes.
4.2.- Esquemas de financiamiento hipotecario tradicionales.
4.3.- Esquema de financiamiento hipotecario en UDI'S.
4.4.- Propuesta de esquema.
4.5.- Impacto de! esquema propuesto de financiamiento.
4.6.- Conclusiones.

£,0.- CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

ANEXOS

BIBLIOGRAFIA

Paginas

]
14

37
39
39
40
3
44

56
60
67
70
78
79

8]



INTRODUCCION

E! crecimiento demografico tan importante que ha experimentado la Republica
Mexicana crea como consecuencia que las necesidades de vivienda se incrementen en
igual forma. En la década de los sesenta, por ejemplo, el crecimiento anual promedio
de la poblacion fue de 3.8 % y la gran mayoria de los jovenes que nacieron en esc

periodo seguramente requieran de vivienda en la actualidad.

En adicion al crecimiento demografico, la emigracion de la poblacion rural a las
grandes urbes, la creciente concentracion de las fuentes de trabajo y la reposicion de la
vivienda en malas condiciones, representa un fendmeno que implica la necesidad de

generar desarrollos para atender esta demanda.

A nivel general, de acuerdo con datos de Ia Secretaria de Desarrollo Urbano y
Ecologia, en México existin un déficit de 6.1 millones de viviendas en 1990. En
funcion al crecimiento de la poblacion, se estima que entre 1990 y 2010 se requiera
construir mis de 25 millones de viviendas, situacién que implica poco més de 1.2
millones de viviendas en promedio anual' .

Dada In gran demands que existe en el mercado por viviendas, es dificil
asimilar que los precios de éstas, en vez de permanecer estiticos o con incrementos

acordes con la actualidad, tengan fluctuaciones desproporcionadas.

La hipotesis de este trabajo es : La vivienda que se produce en México se
encuentra sobrevaluada por aspectos como son Ia mala planeacion en obra, los costos

' Secretaris de Desamrolio Urbeno y Ecologla, * Estedisticas de Viviends 1983-1089. *.
Subsecretaria de Viviends, México, 1689



de promocion, la tramitacion legal, los esquemas de financiamiento, los sistemas de

construccidn y la forma de incrementar los valores de los Inmuebles.

De tal forma que el andlisis sc centrara de manera profunda en el aspecto de los
Esquemas de Financiamiento, ya que s¢ considera uno de los aspectos ds
impartantes y que contralando su efecto dentro del papel que tiene en el valor de un
inmueble, se podrd dar cumplimiento a las necesidades de vivienda que requiere la

poblacidn de México.

El objetivo de esta investigacion es proporcionar una aliernativa diferente a las
que existen en la actualidad, a traves de un Sistema de Financiamiento que pueda
contribuir en el cumplimiento de la demanda seftalada anteriormente para proporcionar

una vivienda digna y a un precio justo.

Esta propuesta estd estructurada en cinco apartados., de los cuales en el
primero de ellos se cita la evolucion de las cifras acerca de la demanda de vivienda en
México para poder dimensionar y ubicar el tamafio del problema. En el segundo
apartado se aprecian los sobrecostos que afectan el valor de la vivienda. Algunos
aspectos para disminuir la sobrevaluacion de la vivienda son explicados en el tercero, y
por ultimo, se proponc un sistema de financiamiento para satisfacer el déficit de
vivienda actual y futuro.

Aunado a lo anterior se pretende mostrar que existen mas campos de accion en
los que puede desempeharse un egresado de la carrera de Actuaria, en virtud de la
formacion de la cual emana, orientacion al proceso de sintesis y desarrollo de su
capacidad analitica, lo cual le permite tener acceso a diversos campos y contribuir de

manera efectiva,



1.0 PANORAMA GENERAL

1.1 BREVE HISTORIA DEL DESARROLLO DE LA CIUDAD

La Ciudad de la Colouia

Las ciudades de la Nueva Espaila siguicron una organizacion similar a las que
tenian en la peninsula Ibérica, lo que significo un cambio sustancial en el orden urbano

prehispanico.

Hermin Cortés instald ¢l Cabildo de la Ciudad de México en 1524, y ¢l rey de
Espaila, por cédula real, ¢! 24 de octubre 1529, otorgé a la ciudad una superficie con
un radio de 15 leguas, teniendo como centro I8 plaza mayor. El Ayuntamiento obtenia
recursos que provenian de la renta de terrenos y del ingreso de impuestos, con los
cuales se financiaban las obras de introduccion del agua, pavimentos, drenaje,

alumbrado, seguridad piblica y en general los servicios publicos.

La demanda de predios para instalaciones y nuevos pobladores, fue lenta
durante la época colonial. Los predios se donaban 8 los vecinos en atencion a sus
méritos, pureza de sangre y derechos de antigiledad en el vecindario. La ciudad de
México, al igual que otras ciudades de la Nueva Espafia, era exclusiva de los
espafioles, ya que fos nativos tenian sus asentamientos propios. Las redes de servicio

se Instalaban a medida que se edificaban las casas y edificios.
A Partir del siglo XIX
Consumada la Independencia, el decreto del congreso def 18 de noviembre de

1824, destino a la ciudad de México como Distrito para I8 residencia de los Supremos
Poderes de la Federacion.



El pais vivio un siglo de movimientos intemnos v de intervenciones extranjeras
que desquiciaron la administracion municipal. Los ayuntamientos perdieron ¢! control
de la recaudacion y administracion de los recursos, durante las primeras décadas de la
independencia, los gastos publicos se mantuvieron con préstamos de los particulares.
Entre 1824 y 1840, los ayuntamientos vendicron la mayor parte de los terrenos de la

ciudad, que pasaron a ser parte de las familias de espafioles y criollos.

En 1867, el territorio del Distrito Federal se dividio en la Municipalidad de
México y cuatro predios : Guadalupe, Xochimilco. Tlalpan y Tacubaya. Durante el
Imperio, el Distrito Federal desaparecio. El Ayuntamicnto fue perdiendo la autoridad

gradualmente, hasta llegar a subordinarse a contratistas v fraccionadores de tierra.

Durante 1a primera mitad del siglo XIX, el crecimiento de la ciudad de México
fue lento, pero durante el Gltimo cuarto de siglo, aumentd como consecuencia del

desarrollo industrial y el proceso de urbanizacion que se iniciaba en el pais.

A finales del siglo XIX, la ciudad se consolidé como centro de las
comunicaciones del pais, de los negocios y del desarrollo manufacturero. A medida
que el desarrollo fue demandando suelo para su crecimiento, los fraccionadores
seleccionaron para su venta los terrenos que mAs convenian & sus intereses, de esta
forma se desarrollaron al oriente, los fraccionamientos para los estratos econdomicos
débiles v hacia Chapultepec, se formaron los desarrollos residenciales. Como
compensacion por las inversiones, los fraccionadores recibieron del Ayuntamiento la
exencion del impuesto predial por cinco aifos y del impuesto para los materiales de

construccion.



En 1910, la poblacion de la ciudad de México llegd a 471 mil habitantes, v
durante la Revolucion, auntento en virtud de la seguridad que ofrecia fa capital. En

1920, tenin 615 mil habitantes y en 1930 alcanz poco mas de un millon !

La superficie urbana se duplic durante este primer tercio de siglo. ocupando
terrenos de relleno sobre los antiguos lagos. Las pequeias poblaciones cercanas a la
ciudad como Azcapotzalco, Tacuba, Tacubaya, Coyoacan y San Angel, se fueron

incorporando a la ciudad.
Periodo : 1940-1950

Para 1940, el Distrito Federal tenia 1,595,000 habitantes, y la tasa anual de
crecimicnto durante la década habia aumentado a 2.7% . El drea urbana ocupaba una
superficie de 115 Km® contenida en terreno del Distrito Federal, Las areas
residenciales seguian creciendo hacia el poniente y sur de la ciudad en tanto que la
industria y la vivienda para estratos econdmicos débiles de la poblacion, se

desarrollaban al norte y oriente.

Durante este periodo, la corriente migratoria de! campo a la ciudad aumento.
El crecimiento de la poblacion urbana, fue de tal magnitud, que la tierra no alcanzé
para su sustento. Los migrantes procedentes del medio rural no pudieron financiarse
un lugar para vivir y tuvieron que asentarse en dreas periféricas carentes de servicios,
en donde construyeron viviendas con materiales perecederos. De igual forma se
asentaron las familias urbanas de escasos recursos, que sumadas a la poblacion

migrante llegaron a representar en esta década el 75% del crecimiento de la ciudad.

Para apoyar a las familias de menores recursos, en 1942 el gobierno federal

emitio la ley de congelacion de rentas de bienes raices. Esta medida en vigor hasta los

' Recopilacion de Publicaciones FCARM-E| sof de México, México, ed. Enlace, 1991, pag.
1



aifos sesenta desalento la construccion de viviendas en renta. El crecimiento de la
ciudad obligo a la administracion a subdividir al territorio en administraciones locales -

doce delegaciones y la zona centro.
Periodo : 1950-1960

Hasta 1950 ¢l area urbana, bastante compacta, crecid hacia el oriente y norte,
en territorio del estado de México. En 1950 ia metropoli tenia 3,283,014 habitantes,
de los cuales 93% se asentaban en el Distrito Federal y sélo ¢! 7% en los municipios de
Naucalpan y Tlalnepantla; la tasa de crecimiento experimentd un incremento sin
precedente, al elevarse a 4.92% como promedio anual, lo que hizo que en ¢l afio de

1960 se llegara a la cifra de 5,392,809 2

1.8 migracién del campo a Is ciudad fue muy numerosa y superd al crecimiento
natural. Desde 1955 €l Departamento del Distrito Federal “ prohibio “ los asientos

irregulares, el Estado de México por su parte adoptd una politica inversa.

La demanda de vivienda de las familias de escasos recursos, recibid atencion
del Gobierno Federal a fravés del programa de vivienda terminada en renta, que
realiz6 el Instituto Nacional de la Vivienda a partir de 1950; dos décadas més tarde el
programa se finiquité por las dificultades con los inquilinos en ¢} alza de fas rentas

conforme lo requerian los costos de mantenimiento y operacion.
Periodo : 1970-1980

En 1970, ¢l Area Metropolitana de Ia Ciudad de México tenia 8,875,787
habitantes y en 1980 Hegd a 14,454,925, La tasa de crecimiento del area
Metropolitana disminuyo un 5%. Pero la reduccion que experimentd la tasa en e
Distrito Federal fue de 2.95%; en tanto que la zona conurbada del estado de México

20p. cit. p. 14.



aumentd su crecimiento a 10.14%. Incrementandose la poblacion de 145 a 19
millones de habitantes para 1988, en ¢l Distrito Federal y area metropolitana.
Tendiendo una poblacion en toda la Republica Méxicana de cerca de 70 millones de

habitantes.
Periodo : 1980-1995

En la actualidad la poblacion total de la Republica Mexicana se ubica alrededor
de los 95 millones de habitantes, pero debido a las altas tasas de crecimiento que se
experimentaron en décadas anteriores no se hace evidente la disminucion en las tasas

actuales,
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1.2 SITUACION ACTUAL DE LA VIVIENDA

Para quien vive en la Ciudad de México, la evolucion reciente de diversos
fenomenos urbanos es preocupante. Pareciera que en los ultimos aflos el deterioro en
las relaciones humanas, la ilegalidad, la contaminacion, la violencia e inseguridad, etc.,

es resultado en parte del explosivo crecimiento de la ciudad.

independientemente de que, al lado de los ingresos de las familias y de los
precios de los insumos béasicos, la vivienda constituye uno de los aspectos mds
impontantes para los miembros de una sociedad, las circunstancias de la historia
econdmica reciente y las perspectivas sociodemograficas futuras han obligado a
prestar atencion prioritaria a este tema. Proporcionar una vivienda digna y decorosa a
los habitantes del pais, constituye una importantisima parte del reto que enfrenta aqué
que quicre hacer algo por el bien del pais. Si se desea que ¢l pais sea un lugar de
progreso individual y colectivo se tiene que resolver el problema de la vivienda, tanto

en ¢l sentido cualitativo como en el cuantitativo.

Para lograr lo anterior es necesario esclarecer el ambiente donde se desarrolla
¢l problema de la vivienda, alejindose de cualquier interpretacion simplista o
ideologica. Es necesario conocer con precision cuiles son las expectativas de los
diferentes participantes y como se puede lograr, que cada quien encause sus esfuerzos

hacia el mismo fin.

La gran importancia que Ia mayoria de la gente le asigna a la tenencia de una
vivienda ha ocasionado que, y tal vez con demasiada frecuencia, el debate sobre las
formas de como los miembros de la sociedad mexicana han de obtener este satisfactor
bisico, sea una situacién donde prevalecen mas las emociones y los buenos propositos
de corto plazo, que las propuestas racionales de largo plazo. Por ello, para obiener
propuestas de solucion que sean pricticas y vigbles, ¢l analisis del problema de la

vivienda habra de ser eminenteniente racional y objetivo.



Casi todos después de las necesidades fisioldgicas, ubica en segundo termino a
las flamadas necesidades de seguridad. Existen muchas formas de atender dichus
necesidades, en donde la VIVIENDA es una de las principales maneras en que puede
atenderse este segundo conjunto de necesidades de los seres humanos, ya que ia
viviecnda proporciona proteccion, higiene, centro de reunion familinr, privacidad v

comodidad.

Para conocer la situacién actual de la vivienda en México, es necesario

puntualizar ciertos aspectos como son :
Demanda Efectiva de Viviends

Las necesidades de vivienda se convertirén en demanda, dependiendo de la
capacidad econdmica de quien la requiera. De acuerdo con las cifras estimadas del
Departamento de Estudios Socisles de Banamex, las necesidades de vivienda por
grupos clasificados conforme &l nimero de salarios minimos percibidas, en términos

generales, varian segun la forma que se indica en el siguiente cuadro.

Porcentaje de Viviendas Requeridas Segun Veces el Salario Minimo

Hasts De0Sla | DelOla | De2Sia | DedOla Mis de
Afio

0.5 1.00 2.5 4.0 4.4 64
1990 4286 un 20.50 6.61 309 2,16
1995 497 U 20.36 6.2) 2.90 215
2000 #4214 2448 2024 6.20 27 2.1

Fuente : México Social 1988-1989, Indicadores Seleccionsdos 1988-1989, Departamento de Fstudios Suciales
Banamex, México, 1990

Otro factor que debe tomarse en cuenta respecto a la demanda de vivienda es
que, ain cuando existen diversos esquemas de financiamiento, practicamente en

ningln caso estos cubren el 100 % del costo total de 1a vivienda.



Necesidades de Vivienda en el Futuro Cercano

La mayor parte de la poblacion masculina del pais contrac matrinionio o sc une
para formar una pareja entre los 20 y 25 aflos, mientras que el mayor grupo de la
poblacién femenina lo hace antes de los 20 afos, lo que quiere decir que en su mayoria
las parejas en México son jévenes. Si la tendencias pasadas continuaron en la década
de los ochenta y continuardn operando en el futuro, se puede estimar que cerca de
8,482,900 parejas demandaron vivienda entre 1980 y 1990, cerca de 10,001,100 de
parejas demandaran vivienda de 1990 al afio 2000, y entre ¢l afio 2000 y 2010, lo
harin 9,348,100 parejas, lo que significa una presion sin precedentes sobre la vivienda

y otros servicios en los préximos afios.’

Evolucion del Mercado de la Vivienda en México 1900-1990

Incremento Mutrimonios
Abo Poblacién Viviendas Anual de Anuales
Vivienda
1900 13,607,272 2,797,407 . 63,722
1910 15,160,369 b 45,638 58,196
1920 14,334,780 ¢ 45,638 54,095
1930 16,552,722 4,166,549 45,638 100,724
1940 19,653,552 ¢ 54,633 156,358
195 25,791,017 5,259,208 54,633 177,531
1960 32,923,129 6,409,096 114,989 239,527
1970 48,225,238 8,286,369 187,727 357,080
1980 69,392,835 12,074,609 378,824 493,151
199 81,140,922 16,197,802 412,319 639,732

Fuentes : INEG] Estadisticas Histdricas de México, 1986.
INEGH, Censo Naciona! de Poblacion y Vivienda, {990.
SECRETARIA DE LA ECONOMIA, Censo de 1930.
® No existe informacion en estos aflos.

3 Secretaria de Desarollo Urbano y Ecologia, * Estadisticas de Vivienda. 1983-1988 *,
Subsecretaria de Vivienda, México, 1989.



Cuantificacion de 1a Demanda de Vivienda

Como se vi6 entre 1990 y cl aflo 2000 se estiman cerca de 10,001,100 de
nuevas parejas. Esto significa que, si se considera el déficit de 1990 (que la Secretaria
de Desarrollo Urbano y de Ecologia ubica en Ia cifra de 6.1 millones), en los proximos
20 afios habran de construirse 25,449,200 viviendas. Para comprender cabalmente la
magnitud del reto, basta seflalar que en 1980 el inventario total de viviendas en
Meéxico era de 12,074,609, Por lo que en los proximos 20 afios se tendran que
construir mas del doble de viviendas de las que se lograron mantener a lo largo de toda
1a historia de México hasta el afio de 1980.

Debe también destacarse que serd la poblacion joven la que demandara tal
cantidad de viviendas. Esto significa que su capacidad de shorro y, por tanto, su poder
de compra, sera casi nulo frente al requerimicnto de capital que implica la construccion
de viviendas. Esto significa una fuerte demanda de Financiamiento.

Caracteristicas de la oferta

El pueblo y el gobiemo mexicano han realizado importantes esfuerzos para la
construccion de viviendas a través de diferentes sistemas de produccion. Para los fines
de esta investigacion se referirin las siguientes formas : produccion por parte del
Estado, sutoconstruccion, produccion promocional privada y construccion de vivienda
para arrendamiento,

Produccién de Vivienda por Parte del Estado

Si bien la intervencion del gobiesno mexicano empieza & mediados de la década
de los aflos veinte, una vez que se logro suficiente estabilidad politica y social. en esta
primera época del desarvolio historico la participacion del gobiemo unicamente se
inicia con algunas acciones aisladas en materia de vivienda. No es sino hasta 1950



cuando la accion directa del Estado en materia habitacional comienza a tener alguna
presencia. Desde los inicios de este periodo hasta 1963, la politica habitacional del
Esiado se inclina fuertemente por la vivienda de alquiler, destacando el Instituio
Mexicano del Seguro Social (LM.S.5.) y ¢! Instituto de Seguridad y Servicius
Sociales de los Trabajadores del Estado (I.S.S.S.T.E.).

Entre los grandes conjuntos habitacionales construidos en esa época en la
Ciudad de México, sobresalen los conjuntos Presidente Aleman y Presidente Juarez,
asi como las unidades Independencia y Santa Fe. En todos estos conjuntos In vivienda
s¢ entregd en arrendamiento, pero contrariamente a lo que sucede en olros paises, en
los que las rentas que se obtienen de la vivienda piblica son utilizadas para financiar la
construccion de nuevos conjuntos y, por tanto, son reajustadas constantemente, en los
conjuntos mencionados las rentas permanecieron constantes, por lo que muy pronto
los costos de mantenimiento, que han sido absorbidos por las instituciones,

comenzaron a superar fo que se obtenla por concepto de rentas.

Asl, no cs de extraflar que ¢l arrendamiento como forma de asignacion de la
vivienda haya sido abandonado desde principios de los aflos sesenta. El mejor ejemplo
de este cambio de polltica es ¢ Conjunto Habitacional Presidente Lopez
Mateos ( Nonoalco-Tlatelolco ), que iba a ser entregado en arrendamiento y que, por
razones financieras, se puso en venta, Finalmente solo 16 de los 102 edificios de que

se componia originalmente la unidad, fueron entregados en arrendamiento.
Autoconstruccion
Este esquema de produccion sc deriva del explosivo crecimiento de la Ciudad
de México, debido al despegue del desarrollo industrial en los afios cuarenta v a que

después de los decretos de congelacion de rentas no se construyo mas vivienda de

alquiler para las personas de bajos ingresos en el centro de la Ciudad
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Si bien esta forma de procurarse una vivienda, requiere una gran cantidad de
trabajo, como consecuencia de la utilizacion de formas atrasadas de produccion y de
que en la mayoria de los casos la construccion se realiza gradualmente, a medida que
la familia dispone de dinero para comprar los insumos requeridos, ya que la vivienda
llega a constituir una forma de ahorro y, eventualmente, de ingresos adicionales, para

los grupos informales de trabajo.

El principal problema que enfrentan los autoconstructores es la compra o la
toma de posesién de un terreno y, aunque el gobierno ha intervenido proporcionando
tierras pertenecientes al Estado y expropian principalmente terrenos cjidales y
comunales aledafios a la Ciudad de México, su accion ha sido ligera, provocando la

especulacion, incertidumbre ¢ improvisacion en esta forma de asentamientos humanos.

Pero a medida que el drea ocupada por la Zona Metropolitana de la Ciudad de
Meéxico crece, los lugares donde se pueden continuar los procesos de
autoconstruccién quedan muy alejados de los principales centros de trabajo, con lo

que disminuye mucho el atractivo que esta opcién tuvo en el pasado.
Produccién Promocional Privada

Esta forma de produccion, que surgi6 a comienzos de los aflos sesenta gracias
al desarrolio del Programa Financiero de la Vivienda, se caracteriza por la
construccion de viviendas en serie y en gran escala para su venta. El origen del terreno
cs diverso, al igual que la formacion del capital que financia la adquisicion de terrenos
y la construccion, pero, la mayor parte de esté crédito proviene del Programa
Financiero de Vivienda ( P.F.V.).

Las politicas del Estado han apoyado principalmente las formas promocionales
de produccion, absorbiendo el 72.7 % de todos los créditos otorgados por las

1



instituciones oficiales en la ltima década, mientras que la produccion por encargo

representd el 8.6 % y la vivienda progresiva el 18.7 % restante.

El problema que se presenta con este esquema consiste en que para evitar la
descapitalizacion, a partir de 1986, las tasas de interés de los créditos del P.F.V se
ajustan de acuerdo con la inflacion. Cuando la inflacion se incrementa, la distribucion
del ingreso se deteriora y el acceso al crédito se restringe para los grupos sociales de
menores recursos, desplazando asi a la poblacion para la cual fue disehado el

programa.
La Vivienda en Arrendamiento

Asi como las viviendas contemplan ciertos requisitos para que cumpla su
funcion, también tienen ciertas caracteristicas que las hacen ttiles para fines diferentes
al de proporcionar un lugar donde satisfacer otras necesidades y un resguardo contra
las inclemencias de! tiempo. Especificamente pueden servir como un medio para ¢l
ahorro. Algunas personas tienen la posibilidad a medida que progresan en la vida, de
obtener mis de una vivienda, estando en posibilidedes de arrendar la vivienda obtenida
anteriormente. En este sentido, la vivienda es uno de los mejores medios que se tienen
para shorrar.

En circunstancias apropiadas, cuando no se incentiva la inversion inmobiliaria,
por modesta que ésta sea, puede lograrse una plusvalia. Por otra parte, algunas
personas con mayor capital, podrian considerar a la vivienda en arrendamiento como
una forma ideal de inversion, si no fuera por la serie de obstdculos que han reducido

significativamente ¢l atractivo de esta forma de inversion.
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Necesidad de la Plena Participacién Social

El explosivo crecimiento en la demanda de vivienda se da en una de lns peores
coyunturas econdmicas que enfrenta el pais. Después de varios afios de estancamiento
economico la construccion de infraestructura ha quedado rezagada y, no obstante los
importantes esfuerzos, no se han podido resolver satisfactoriamente los rezagos que,

tanto cn disponibilidad como en calidad de vivienda, aln persisten.

La crisis econdmica que ha venido sacudiendo ai pais a partir de los primeros

afios de la década de los ochenta, ha tenido repercusiones muy importantes en las
posibilidades reales de adquirir una vivienda. Por un lado, el desempleo y la
subocupacién se incrementaron y, por otro, los precios de materiales, tierra urbana y

viviendas en general, han aumentado.

Es indudabie que en el proceso se afecta mas a ios sectores mayoritarios de la
poblacién, que son los que obtienen los ingresos mas bajos y cuyas condiciones de
vida se vieron gradualmente deterioradas. Por ello, el problema central en las ciudades
esté en la produccion de vivienda de nivel popular y este problema es el que debera

atender el gobiernso mexicano prioritariamente,

Hay que recalcar que el crecimiento de !s economia y el mejoramiento de los
niveles de bienestar no dependen, segiin algunos modelos socioeconomicos simplistas,
exclusivamente de la acumulacion del capital, también es necesaria una organizacion
social eficiente. Por ello, las sociedades deben tener una, que no desaliente ni
entorpezca los esfuerzos de los individuos ni de sus asociaciones espontaneas v que
establezca derechos de propiedad que garanticen una retribucion adecuada a su

esfuerzo y su ingenio.
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1.3 CONCLUSIONES

Como se pudo apreciar, el problema que se presenta no se suscita de una
década a la fecha, sino por el contrario, es un problema que ha ido acrecentindose con
el transcurrir del tiempo, lo que pone de manifiesto que las medidas que se han tomado

no han sido lo suficientemente fuertes para atacar esta situacion.

Se observo que la mayoria de las acciones que se han tomado han sido para
satisfacer 1a demanda de vivienda de interés social, de las cuales se han encargado
instituciones gubernamentales (Infonavit, Fovissste, Vima, Fonhapo, etc.), que si bien
e8 cierto han cumplido en cierta medida su cometido, todavia falta mucho para que

puedan cumplir con sus metas a nivel nacional.

Cabe mencionar que en el tipo de sistema econémico que s¢ practica, todo
individuo aspira a una posicion mejor, es decir, un estatus de vida superior conforine a
su desarrollo personal y econdmico, por lo que atender solamente el sector de vivienda
de interés social no cubre precisamente este problema, por lo que hay que abarcar los
sectores subsecuentes a través de la iniciativa privada, apoyados por un esquema de
financiamiento acorde a las circunstancias econmicas que estén vigentes, cuidando en
todo momento lo que pudiera suscitarse en el futuro para no alterar la estabilidad de la

gente.
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2.0 ANALISIS DEL COSTO ACTUAL DE LA VIVIENDA

21 PRECIOS UNITARIOS

En los inicios de la construccion, el éxito de un constructor frecuentemente
dependia de su habilidad para manejar elementos humanos, materiales y maquinaria, en
funcion de ejecutar la obra en el menor tiempo al mas bajo costo. Hoy en dia, este
sistema ha sido reemplazado casi en su totalidad por la planeacién minuciosa de cada
paso de la obra antes de que ésta se inicie, escogiendo los recursos idoneos para

realizar un proyecto definido, previo andlisis exhaustivo del mismo.

La elaboracion de los precios unitarios, no es mas que una etapa dentro del
proceso constructivo general, que se inicia con la investigacion o estudio de la
factibilidad de realizar una obra y que termina con la construccion, operacion y

mantenimiento de Ia misma.

Antes de exponer los elementos que integran un precio unitario, es necesario

establecer las siguientes definiciones para su mejor comprension,

Precio Unitario. Es la remuneracion o pago en moneda, que el contratante
cubre a! contratista, por unidad de obra y por concepto de trabajo que ejecute. de

acuerdo con las especificaciones.

Unidad de Obra. Es Ia unidad de medicion seiialada en las especificaciones,
para cuantificar el concepto de trabajo con fines de medicion.

Especificaciones, Es ¢l conjunto de requerimientos exigidos en los proyectos y

presupuestos para definir con precision y claridad el alcance de los conceptos de
trabajo.
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En términos gencrales, los elementos que componen un precio unitario son los

siguientes :
/ N
Materiales
Costos
Directos Mano de Obra
Depreciacion de
Herramienta
\
/ Costo
Administracién Central + Utilidad = P.U,
Unitario (Precio Unitario)
Administeacion en Obra
Costos
Indirectos
Financiamiento
Fianzas y seguros
\ Imprevistos p

Se puede clasificar dentro de los costos directos por conceptos de trabajo
todas las erogaciones efectuadas exclusivamente para realizarlo. Todos aquellos gastos
generales necesarios para la construccion del proyecto que no han sido considerados
dentro de los costos directos, son clasificados como indirectos; la suma de ambos serd

¢l costo unitario de dicho concepto.

La utilidad seré la ganancia que debe considerar cada empresa contratista,
como resultado de sus esfuerzos téenicos, administrativos y econdmicos para cumplir
con s realizacion de un proyecto. La suma del costo unitario mas la utilidad sera el

precio unitario de un concepto de obra.
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Costos Directos

a).- Materiales. Es requisito indispensable del ingeniero constructor. el conocer
ampliamente los materiales en todos sus aspectos. Existen vanias tormas de
clasificarlos, por ejemplo en cuanto a su origen ( naturales, elaborados,
antificiales ), su calidad, composicion, resistencia, precio, volumen usado en
obra, etc. Hay que cuidar la abundancia o escasez de los materiales. ya que
se presentan dificultades al tratar de obtener cierto tipo de materiales
especiales, por lo que se recomienda no utilizar materiales " especiales *.
También hay que tener presente la fluctuacion que pueden suffir. el precio

varia generalmente por su existencia o demanda de los mismos .

b).- Mano de obrs. Los sistemas que en la industria de la construccion se
siguen para cubrir al trabajador ¢l importe de su trabajo son comunmente :

- Por dia
- Por destajo
- Por tarea

La mano de obra interviene en la determinacién del precio unitario y es el
resultado de prorratear el pago de los salarios al personal individual o por
cuadrilla. Liamamos salario, en general, a la retribucion que se hace al
empleado por su trabajo realizado. El monto de este salario se detennina
con base en ¢! tiempo trabajado, a las condiciones de su realizacion y a la
capacidad y preparacion del trabajador.

En la practica comin en el medio de Ja construccion y para efecto de analisis de
costos directos consideraremos :
- Salario Diario. “ Es el que se paga al trabsjador por dia

transcurrido (incluyendo domingos, vacaciones y dias festivos)
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- Salario Minimo. E!' establecido por 1a  Comision Nacional de

Salarios Minimos, como salario diario minimo obligatorio..

- Salario Real. Es la erogacion total del patron por dia trabajado, que
incluye pagos directos al trabajador, prestaciones en efectivo y en especie,

impuestos y pagos a instituciones de beneficio social...”

I i60 del salaio ceal

* Primero. Los trabajadores, de acuerdo con la Ley Federal del Trabajo.
tienen derecho a recibir como compensacion a su trabajo, los siguientes

pagos directos minimos anuales :

Por cuota diaria (An. 83) 365.00 dias
Por prima vacacional (Arts. 76 y 80) minimo 1.50 dlas
Por aguinaldo (Art. 87) 15.00 dlas

381,50 dins

Segundo. También de acuerdo con la Ley Federal del Trabajo, los
trabajadores  tienen derecho a descansar, con goce de salario, los
siguientes dias minimos al aflo :

Por séptimo dia (Art. 69) 52.00 dias
Por dlas festivos ( Ast. 74) 717 dias
Por vacaciones (Ast. 76) ( ler. afio ) 6.00 dias

6517 dias

Tercero. De acuerdo con Ia experiencia y 1a politica, es necesario considerar
también como inactivos algunos dias del afio :

*Alba Castafeds, Jorge. * Fadlores de Consistencia de Costos y Precios Unilarios . México,
ed. FUNDEC A.C., 1088, p. 23.24.
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Por tiestas de costumbre 3.00 dias

Por enfermedad no profesional 2.00 dias
Por mal tiempo y otros 4.00 dias
9.00 dias

En resumen, tenemos que los dias por afio pagados al trabajador son : 381.5
y los dias realmente trabajados son : 307.33. Podemos entonces determinar
el valor de un coeficiente de incremento, debido exclusivamente a
prestaciones de la Ley Federal del Trabajo :

381.5 dias pagados
307.33 dias Iaborados

= 1.2413

Lo cual significa que al integrar el salario real del trabajador, debera
considerarse un incremento de 24.13 %, sobre su salario base, por concepto
de prestaciones de la Ley Federal de! Trabajo.”

c).- Depreciacion de Equipo y Herramienta. La capacidad de ejecucion de una
empresa constructora debe estar acorde con la calidad y cantidad de sus
elementos de produccion. Esta circunstancia permitira que la empresa
disponga, en el caso particular, de 12 magquinaria y equipo adecuado con
los que pueda realizar los trabajos que le sean encomendados.

Para poder obtener la opcion Optima del equipo a utilizar dentro de la
obra, existen varios aspectos que hay que tomar en cuenta (solo se

mencionan por ser muy técnica su concepcion) :

- Vida util de la méquina
- Vida econdmica del equipo
- Valor de rescate

Sop. cit. p. 20-31.
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- Costo horario de operacion de maquinaria
- Cargos por operacion
- Cargo por transporte

Costos Indirectos

Los costos indirectos aplicables a una obra o 2 Jos diversos conceplos que
forman parte de la misma, son todos aquellos gastos generales que por su naturaleza
intrinseca, son aplicables a todos y cada uno de los conceptos de trabajo que forman
parte de una obra determinada, es decir, los gastos generales que ejerce la empresa

psra hacer posible el seguimiento de todas las operaciones en las obras a su cargo.

Los costos indirectos propios de cada obra en particular, son perfectamente
previsibles y se pueden analizar y estimar previamente por lo menos dentro del mismo
orden de aproximacion de los costos directos.

Solo se expondran los primeros puntos por ser los mas importantes dentro de
una obra.

8).- Administracion Central. Toda empresa constructora
racionalmente organizads, deberd estar dotada de cuerpos técnico-
sdministrativos que estén encargados de dirigir, controlar y vigilar todas las
operaciones de la propis empresa.

Los costos totales de [a administracion se pueden agrupar de la
siguiente manera :

~ Gastos técnicos y administrativos

- Depreciaciones, alquileres y mantenimiento
- Obligaciones y seguros

- Materiales de consumo

- Capacitacion y promocion

- Previsiones
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b).- Administracion de obra. Los conceptos que constituyen este

grupo se pueden clasificar de la siguiente manera :

- Honorarios, sueldos y prestaciones
- Instalaciones y obras provisionales
- Transporte, fletes y acarreos

- Gastos de oficina

- Varios

c).- Financiamiento. Este es un costo de vital importancia, cuya falta
de observancia, puede tener graves consecuencias en los resultados finales

de una obra y ain ocasionar serias pérdidas.

El monto de los financiamientos dependers, en cada caso
perticular, de la relacion que exista entre el programa previsto de
erogaciones y ¢l programa esperado de ingresos, dependiendo el primero
del programa general de obra y el segundo de la forma de pago de
estimaciones establecida en el contrato.

El financiamiento puede llegar a representar desde el 0 % hasta el 50 %
y ain més del costo total de la obra, haciendo que el costo indirecto s¢
eleve considerablemente a niveles que ocasionen y superen la proporcion
del costo directo, provocando un grado de inaccesibilidad en la ejecucion de
cualquier obra, afiadiéndose la poca factibilidad de su realizacion exitosa.

d).- Fianzas y Seguros. Dentro de este grupo se invalucran a todas las
erogaciones motivadas por los aspectos de fianzas, seguros, multas,
recargos, regalias por el uso de patentes, etc. En términos generales este
renglon puede representar entre | % y 4 % del costo total de Ia obra.

e).- Imprevistos. Existe divergencia entre si se debe o no incluir

dentro  de los costos indirectos, el aspecto de imprevistos .
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Categonicamente hay que reconocer que existen c¢n todo trabajo de
construceion, causas o elementos de costo que no pueden ser expresados en
niimeros. No se pueden suprimir totalmente los errores, tanto en estimacion

como en el proceso de ejecucion.

En resumen, se puede concluir que el porcentaje con que se exprese ¢l
cfecto de los imprevistos dentro de los costos indirectos, dependera del
grado de incertidumbre que se tenga respecto a todos y cada uno de los
factores de costo de una obra. En términos generales se considerara que los

imprevistos representan entre 2 % y 5 % del costo indirecto de una obra.

f).- Utilidad. Al tratar este tema, se introduce en un campo en el
que cada empresa debe determinarla libremente, sin mas limitaciones que las
que le fijan sus obligaciones para consigo misma en funcion de su

responsabilidad social.

En la determinacion de la utilidad, las empresas deben considerar el

pago de los impuestos a que esta sujeta, asi como el efecto de la inflacion.

La utilidad se expresa como un porcentaje de la suma del costo directo y
de los costos indirectos; el criterio de evaluacion mas significativo cs el
basado en el grado de riesgo a que estara sujeta la constructora. Otros
factores circunstanciales que pueden influir en la determinacion del
porcentaje de utilidad pueden ser: el grado de dificultad técnica de la obra.
localizacién de la misma, plazo en que debe ejecutarse, magnitud de la obra,
etc. En circunstancias normales, el porcentaje de utitidad, puede oscilar
entre 10 % y 25 % de la suma de los costos directos e indirectos totales de

la obra.
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Como se ha visto, el porcentaje de los costos indirectos en que incurre
una compaiifa constructora bajo situaciones normales, puede estar dentro
de un margen de 20 % a 40 % del costo directo, y dependera del grado en
que impacten los factores mencionados en el parrafo anterior. Cabe hacer
mencion que uno de los factores que mas influyen en el precio de una obra
es precisamente ¢l financiamiento, siendo este aspecto el que se trata con

mayor profundidad en este trabajo.

A continuacion sc presenta el ejemplo de un precio unitario que tiene

una presentacion especial, lo que facilita su total comprension,
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CONCEPTQ : Cimbra y Descimbra » una altura mixima de 4 metros.
UNIDAD DE MEDIDA : Metros cuadrados (M2).

a)- MATERIALES Unidad  Cantidad Costo Importe
Unitario

Variliade 1 1/2" Tonelada 0.0010 1,599.990 1.600

Clavo hasta 3 112" Kilo 0.0900 3.800 342

Diesel Litro 0.5000 .900 450

Barrote pino Pie Tablon  2.1300 3.200 6.816

Tablon pino Pie Tablén ,71800 3.200 2.496

Polin pino Pie Tablén  2.8%00 3.200 9.248

Madera de pino Pie Tablon 3.6200 3.200 11.584
Suma $ 32,536

b)-- MANO DE OBRA

Cuadrilla de | Carpintero

+ | ayudante B Jormada 0.1667 159.716  $ 26.624

¢)- REPRECIACION DE EQUIPO Y HERRAMIENTA

Porcentaje 0.0300 26.624 $ 0.798
Costo Directo . (at+b+c) $ 5995
Costo Indirecto : ( Estimado ) 25% 14.98
Precie Unitario : M2 § i

(Setents y cuatro pesos 94/i00 M.N )

Fuente : “Costos” Edicion Nacional, 1995, ed. BIMSA S.A. de C. p. 133
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22 PRESUPUESTOS

Como se vio anterionmente, para generarse un presupuesto en obra publica,
son necesarias las llamadas especificaciones y volumetria (cantidades de materiales a
emplear) del inmueble, sin embargo dentro de la obra privada no sucede lo mismo,

sino que se siguen varios pasos :

- Estudios de viabilidad
- Proyectos integrales de construccion
- Disefio final o detallado

Los cuales se explican en forma conjunta, ya que ¢s muy poco tangible la

division entre ellos.

Los estudios de viabilidad de la construccion privada descansan
fundamentalmente en consultas al constructor sobre costos, mimero de casas,
departamentos o edificios posibles que se podran ubicar en el terreno; sobre cuantas
recAmaras y servicios podran tener los conceptos anteriores, si se requerird elevador,
sobre las caracteristicas de solidez del terreno, tiempo probable de construccion,

programa estimado de inversion, plan de ventas, etc.

Estas y otras consultas seran de mucha utilidad para confirmar o modificar las
estrategias de mercadotecnia, ya que es necesario conocer restricciones en cuanto a la
altura de los edificios, estacionamientos, etc., entre otras disposiciones legales. Sobre
ideas generales también debe compararse acerca de los posibles financiamientos v

sobre los precios probables.

Dentro de los anteproyectos también se toma en cuenta al proyecto preliminar,
que desde simples croquis hasta planos niuy bien elaborados que pueden o no
presentar diversas alternativas de distribucion de éreas de los departamentos o

diferentes posiciones de las recamaras y de los servicios ( baos, cocina y estancia ).
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Una vez que se han conciliado las posibilidades y exigencias de cada una de las
dreas que intervicnen en la construccion y venta de inmuebles, es decir, que se ha
llegado a Ia solucidn, en principio optima o mas adecuada, se procede a la elaboracion
de los proyectos definitivos, que no son otra cosa que el conjunto de modelos y
calculos que serviran para construir los inmucbles, en donde sc incluyen aquellos otros

que se relacionan con los aspectos técnicos de la construccidn, donde los principales
son:

a).- Planos

- Arquitectonicos

- Cortes sanitarios y fachadas
- Instalaciones sanitarias

- Instalaciones eléctricas

- Estructurales

- Siembra del conjunto

b).- Especificaciones de Ia construccion

c).- Maquetas

d).- Programas de construccion

¢).- Tablas de valores

f).- Descripcion de areas privadas y comunes

8) - Programas técnicos de construccion

Los presupuestos deben referirse a determinadas obras parciales del inmueble,
por cjemplo, ¢l presupuesto de carpinteria, de pintura o de electricidad, pero al final se

considera o se consolida en un presupuesto general. También puede presentarse en

forma separada la mano de obra de los materiales. Se podria hablar de presupuestos
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directos como aibaileria o presupuestos de obra subcontratada, como la stalacion

de clevadores.

El presupuesto general debe contener, por lo menos, las siguientes partidas.
trazo y nivelacion, cimentacion, albafileria, estructura, plomeria, electricidad. yesena,
carpinteria, herreria, vidrieria, pintura, cerrajeria, instalaciones especiales, et los
cuales se integran de la suma de los miltiples precios unitarios y que involucran por si

mismos los costos directos e indirectos descritos en el inciso 2.1 de este capitulo.

A continuacion presentamos cf ejemplo de un presupuesto general de obra
privada o desglose de inversion o valor de venta, el cual incluye los conceptos
mencionados anteriormente, ast como aquellos otros que lo hacen distinto al de obra
publica, ya que en éstos nunca se contemplan por no ser requeridos y que consisten
en:

- Valor del terreno

- Gastos legales

- Gastos de publicidad y ventas
- Gastos financieros

Cabe mencionar que este Gltimo concepto referente a los gastos financicros es
adicional al involucrado en el costo indirecto de la construccion (ver. inciso 2.1) y se
debe tomar en cuenta por las erogaciones adicionales a realizar mencionadas en el
pérrafo anterior, ya que en su mayoria son gastos que se requieren al inicio de un
desarrolio inmobiliario y su recuperacion se inicia hasta que se realice la

comercializacion de lo que se construye.
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PROYECTO : LOS PIRULES,

UBICACION : Lazaro Cardenas # 28, Estado de México
PROMOCION : Construcciones Buitron, S.A de C.V.

Desglose de Inversién

Bresupucsto de Copatryceion

Preliminares $ 51795 0.36 %
Cimentacion 12,708.78 8.80 %
Estructura 24,85783 1721 %
Hidrosanitaria 4,270.01 296 %
Electricidad 4,393.40 304 %
Yeso 6,230.52 431 %
Recubrimiento 11,313.87 183 %
Herreria y Canceleria 5,300.65 3.67 %
Vidrieria 1,909.69 132 %
Carpinteria 9,794.95 6.78 %
Acabados 7,754.77 537 %
Muebles sanitarios 3,548.66 246 %
Pinturs 4,958.77 343 %
Obras exteriores 9,799.47 6.78 %

Suma Construccion $107,359.32 7433 %
Terreno $ 10,000.00 6.92 %
Legales 8,694 .41 6.02 %
Publicidad 1,956.24 1.35 %
Venta 5,516.65 I8 %
Financiamiento 10.907.69 1.55 %

Inversion Total $ 14443431 100.00 %

(Ciento cuarenta y cuatro mil cuatrocientos treinta y cuatro pesos 31/100 M.N.)

Fuente. Calculos propios.
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2.3 VALOR DEL. TERRENO

La base de una obra privada o desarrolio inmobiliario, generalmente se inicia
con la adquisicion de un terreno donde se efectuard Ia edificacion, cabe mencionar que
son varias y diversas las caracteristicas que pueden influir en el costo: ubicacion, tipo
de viviendas que lo circundan, uso de suclo, densificacion de la zona, servicios,
centros escolares y comerciales, etc., si se considera ¢l concepto de que la mejor tierra
es aquella de donde se obtiene los mejores beneficios, entonces el terreno mas valioso

serd el de cultivo, pero en ¢l ramo inmobiliario ocurre totalmente todo lo contrario.

Bajo este concepto se debe contemplar una fuerte inversion inicial que incluye
no solo el costo del terreno sino ademas los gastos de legalizacion del inmueble,
impuestos, etc., asi comno todos los pagos relativos a contribuciones por prediai y agua
durante el periodo de construccion hasta el momento en que sean comercializados los

inmuebles.
La participacion de este rubro en la inversion total o en el valor de venta puede

representar desde S.0 % hasta 15.0 %, dependiendo de las caracteristicas que se

mencionaron en el pirrafo anterior.
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2.4 GASTOS LEGALES

Otro aspecto de importancia en la actividad constructora es la reglamentacion
sobre los diversos negocios que lo forman, ya sea para fraccionar un terreno. construir
un edificio, casa habitacional, local comercial, etc., o efectuar la remodelacion de un

inmueble.

Por ejemplo, en caso de obra nueva los trimites deben seguirse en varias

dependencias, para lienar los siguientes requisitos :

a).- Nimero oficial

b).- Alineamiento

c)- Agus

d).- Gas

¢).- Proyecto arquitectonico

f).- Salubridad

8) - Estacionamientos

h).- Bomberos

i).- Instituto Mexicano del Seguro Social
j).- Infonavit

k).~ Sindicatos

).- Teléfonos

m).- Estudio de impacto ambiental

n).- Comision Federa! de Electricidad
fi).- Sistema de Ahorro para ¢l Retiro
0).- Licencia de construccion

p).- Factibilidad de servicios

q)-- Visto bueno de la asociacion de colonos
r).- Rigimen de condominio

Por otra parte, la reglamentacion no se encuentra en una sola fuente legislativa,
sino que existen diferentes leyes, regiamentos, decretos, circulares, criterios o
acuerdos, que no esthn al alcance de los particulares. Ademds, hay que agregar la
jurisdiccion de dicha reglamentacion donde unas disposiciones locales difieren de
otras, en ocasiones deben gestionarse tramites en algiin municipio y después en la
capital del estado correspondiente.



Un factor mas es la vigencia, ya que las disposiciones son reformadas

continuamente para su perfeccionamiento o para adecuarse a necesidades actuales.

Como se observa son innumerables los requisitos para poder llevar a cabo un
desarrollo y como existen diversas fuentes de legislacion, se torna poco claro el

camino por el que hay que pasar para lograr cubrir todos estos requisitos.

Cabe mencionar que es de vital importancia este rubro, ya que en ocasiones
esto puede originar desde la demora de un proyecto hasta la clausura del mismo por la
carencia de uno de los requisitos anteriores, ademas de que este factor puede llegar a
representar entre 10 y 20 % de la inversion o el valor de venta de una obra, y que en
algunos de estos requisitos consumen mucho tiempo por los procesos burocriticos
qQue estan estab‘lecidos. provocandose un incremento en el costo financiero, asi como
la pérdida de ventajas competitivas de amancar un desarrollo inmobiliario en su

oportunidad.

31



2.5 PUBLICIDAD Y VENTAS

E! principal problema dentro del negocio inmobiliado es como invertir el
capital, tomando en cuenta lo que se puede vender. No cualquier zona es idonea para
edificar un desarrollo de condominios habitacionales, oficinas, viviendas de interés

social o centros comerciales.

Otro punto importante dentro de este capitulo es la motivacién de mercados, la
cual se aplica para determinar ¢l porque las personas adquicren determinados bienes, a
diferencia del analisis de mercados en el cual se busca el que se compra, cuando se

compra, como se compra y donde se compra

Un aspecto practico es ¢t por qué las personas compran. Pero en la realidad lo
que es mas significativo es el motivo por el cual no compran. Las razones por las que
no se vende, resultan en el mayor de los casos, dificiles de detectar. Si fuera la
fachada, quizés bastaria con cambiar el color de la misma, pero el problema no es

cambiar el color, la cuestion es conocer el porque no se vende.

En todas las razones por la que la gente compra hay una fundamental. la .
seguridad de tener un techo propio, es decir, un patrimonio. No se adquiere un
inmueble por hibito o impulso como puede ocurrir en articulos de consumo,

coincidiendo en que éstos y aquél se adquieren por necesidad o deseo.

Se entiende por promocion la actividad por medio de Ia cual se realizan ias
ventas, es decir, es el grupo de comercializacion en el que se apoya un grupo
constructor para llevar a cabo la promocidn del proyecto, es tal su importancia, ya que
por medio de este grupo se realiza un estudio de mercado en la zona del proyecto para
detectar primero las necesidades de casa-habitacion que esté requiriendo la zona en
que se ubicard ¢l desarrollo, ademis de comparar los productos de la competencia
para analizar que factores pueden ser vitales para poder tener éxito en la venta.
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La publicidad son los elementos, medios y estrategias por los cuales se da a
conocer el producto a los clientes potenciales, contemplando desde darle un nombre y
personalidad al desarrollo, hasta definir por qué medios se canalizaran a los clientes al
proyecto (periédico, radio, television, revistas, volantes, carteles, rueda de prensa,
etc.), y bajo qué plan estratégico se ira involucrando el gasto publicitario a fin de
obtenerse en el menor tiempo posible y con la erogacion optima la mayor afluencia de

prospectos.

Dentro de la inversién total o ¢l valor de venta final, la suma de los gastos de la

publicidad y ventas pueden tener una participacion que va desde 6.0 % a 9.0% .
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2.6 FINANCIAMIENTO

Este concepto involucra ¢! premio o intereses que hay que pagar ya sca al
capitalista o inversionista, 0 a una institucion de crédito o financiera, respectivamente,
durante el tiempo que se emplean los recursos monetarios y que concluye con la

devolucion o amortizacion de la cantidad originalmente aportada o prestada.

Durante la construccion de un desarrollo inmobiliario se deben considerar
generalmente los siguientes aspectos de GASTOS FINANCIEROS , que dependen de

1a aplicacion de dichos recursos econdmicos y de! periodo y forma en que se emplean.

Gastos Financieros :
- Adquisicion del terreno
- Obtencion de trimites legales
- Proceso constructivo
- Esquemas de publicidad
- Pago de comisiones por ventas

Los gastos financieros por la adquisicion de!l terreno y e! pago de erogaciones
complementarias representan una porcion relevante, ya que e! empleo del dinero hasta
su recuperacion es e! de mayor duracion y dependera de la experiencia y vision de

realizacion del negocio hasta su comercializacion una vez construidos los inmuebles.

Una vez adquirido el terreno, el costo financiero de los gastos legales es el
aspecto que requiere un mayor periodo de tiempo para su recuperacion y que de
acuerdo a lo expuesto en el inciso 2.4 la carencia de algun elemento podria llegar a
exponer el arranque y éxito del desarrollo inmobiliario.

Para ¢ caso del proceso constructivo, como se aprecio en ¢ inciso 2.1, se
explico |a participacion dentro del costo indirecto de la necesidad de financiamiento y
el costo financiero que implicaria dependiendo primordialmente de! programa
constructivo y como algo adicional de la forma de comercializacion.
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Si el plan comercial contempla la venta de inmuebles terminados, se entenderd
que el pago de intereses sera de 100 % sobre la necesidad de financiamiento calculada,
ya que no existiria aportacion de recursos frescos por parte de terceros (clientes o
compradores) y por tanto impactaria fuertemente en ¢l costo total de la construccion.
Sin embargo, si la comercializacion consiste en un esquema de preventa, podra
contarse con cierta cantidad de ingresos que ayudarian a disininuir la necesidad de

capital y por tanto, un decremento en el costo financiero durante la construccion.

El gasto financiero por concepto del plan publicitanio tiene un efecto menor al
de los tres anteriores, dependera de igual manera del plan de comercializacion descrito
en ¢l pirrafo anterior, teniendo un mayor impacto de costos financieros cuando se
trate de un esquema de preventa, ya que se debera involucrar en el plan estratégico
para dar a conocer el producto la edificacion del inmueble muestra, asi como los
demis elementos mencionados en el inciso 2.5, por tal motivo, 12 inversion que se
realice al arranque de la comercializacion y la forma de aplicar eficientemente dichos
recursos se traducirin en el cumplimiento oportuno de las metas.

Al comenzar ¢l plan de ventas es conveniente contar con una cantidad de
recursos financieros para soportar los primeros pagos de las comisiones mercantiles al
equipo de vendedores, ya que el pago inmediato conforme contrato establecido,
elevard el &nimo y la motivacion hacia el logro de las ventas totales y en consecuencia,
cvitark que lo planeado suffa diferimiento que representaria incrementar costos por el
concepto del pago de intereses o premios al capital. Esta situacién provocaria en cienta
medida un decremento de utilidades y que bajo condiciones adversas se contemplaria
tener pérdidas.



2.7 CONCLUSIONES

Como se puede apreciar, es bastante compleja la forma de calcular el valor de
construccion de un inmueble, aunque por ¢l contrario esto ha ayudado en cierta

medida a contar con esquemas de control mas adecuados.

Cabe mencionar que son demasiados los conceptos que para el conocimiento
general de la mayoria de la gente no son considerados en el momento de construir un
bien inmueble y es precisamente por ello que el proceso constructivo puede verse

retrasado o detenido indefinidamente.

El aspecto que mis impacto tiene dentro del presupuesto de inversion para la
construccion es precisamente el FINANCIAMIENTO, ya que tiene efectos desde la
adquisicion del terreno, hasta la terminacion y entrega del bien inmueble. Por lo que es
precisamente en este aspecto donde se dirigirk el analisis; el cual tiene su origen en
dividir en que etapas su efecto es mayor y en ellas poder atacar desde sus bases para
generar ¢l esquema de financiamiento, el cual deberd disminuir los costos de este
concepto.



3.0 ASPECTOS PARA DISMINUIR LA SOBREVALUACION

3.1 DIFERENTES SISTEMAS DE CONTROL DE ALMACENES

En el capitulo anterior, se ha sistematizado enormermente la forma v los
pracesos de calculo para poder obtener los valores de un bien inmueble o de una
inversion en un desarrollo inmobiliario, en esta seccion se detectaran los pumos que
pueden alterar los resultados de la informacion del sistema de calculo, es decir. como
en todo sistema aunque el alcance de éste pueda ser perfecto, si no se controlan los
daros que alimentan al mismo, entonces se obtendran resultados falsos, por lo que hay
que tener mucho cuidado en el proceso de recoleccion y captura, ademas de owos
aspectos que tienen el objetivo de disminuir ¢} impacto de la sobre valuacion de fos
bienes inmuebles.

Sistema de Almacenes
Es comin en este giro de negocios la merma tan impresionante que existe de
materiales por causas naturales, desperdicio, falta de conocimiento en la aplicacion de

los mismos, carencia de planeacion en el proceso comstructivo y de almacenaje,
sobreexceso de inventarios, falta de supervision, etc.

Dentro del control y manejo de los materiales, existe ¢! concepto de meta del

almacén, el cual, tiene por objeto un control de almacenes para poder Hegar a tener un
control de inventasios de dichos materiales,

D¢ forma general, su objetivo primordial es determinar el nivel mis econdmico

de inventarios en cuanto a materiales, productos en proceso y productos terminados.

Un buen sistema de control de inventarios permite :
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a).- Disponer de cantidades adecuadas de materias primas y/o productos para

hacer frente a las necesidades de la empresa.

b).- Evitar pérdidas considerables en Ias ventas.

c).- Evitar pérdidas innecesarias por deterioro u obsolescencia, o por exceso

de material almacenado.
d).- Reducir al minimo las interrupciones de la produccion.

¢).- Reducir los costos en materiales ociosos, mantenimiento de inventarias,

retrasos en fa produccion, depreciacion, etc.
f).- Detectar los materiales de mayor consumo dentro de la obra.

8).- Analizar el rendimiento de los materiales marcados como bisicos dentro de
1a obra.

Por consiguiente, el control de inventarios se encarga de regular en forma
Optima las existencias en los almacenes, tanto de materias primas como de accesorios.
Este tipo de control protege a la empress de costos innecesarios por la acumulacion o
falta de existencia en ¢ almacén.

En sintesis, la organizacion debe comar con un inventario suficiente para
satisfacer sus necesidades. La escasez o retraso de un producto por falta de materia
prims, puede ser Is causa de una demors en el proceso de construccion, lo cual
ocasionaré un desfase en el calendario de construccion y ventas, lo que se traduce en
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3.1.1 CLASES DE INVENTARIOS

Malterias primas. Aquellas que no han sufrido ningun cambio previo al proceso
de construccion y son utilizadas directamente en el mismo ( cemento, varilla,

mortero, arena, etc.)

Productos terminados. Productos terminados que estin listos para su

almacenamiento (accesorios para bafio, calentadores, alfombras, azulejos, etc.).

Componentes. Partes u submontajes que se encuentran listos para ir al montaje
final del producto.

Materiales en proceso. Materisles y componentes sobre los que se efectiia un
trabajo o que se encuentran esperando en la fibrica entre una operacion y otra.
3.1.2 COSTOS DE INVENTARIOS

Costos de pedido. Son aquellos que se derivan por solicitar la adquisicion de
materias primas o diversos u otros, pero en consecuencia, se incurre también en
un gasto administrativo, elaboracion de cheques, autorizaciones, etc.

Costos de tenencia de inventarios. Incluyen todos los gastos en que incurre la
compahia por el volumen de inventario que lleva. a continuacion se mencionan

algunos :

8).- Obsolescencia. Porque el inventario ya no es vendible debido 8 patrones de
venta cambiantes.
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b).- Deterioro. Material que se tiene en inventario que puede humedecerse, ser
ensuciado, rayado, de forma tal que éste ya no puede utilizarse dentro del

proceso de produccion y mucho menos tiene un valor de rescate.

c).- Garantia. Los inventarios, como la mayoria de los activos, son protegidos
por un seguro de contenidos que generalmente se maneja como una politica de la

compafia.

d).- Almacenamiento. E! almacenamiento del intventario requiere de una bodega

con personal de supervision y vigilancia para el control y manejo de éste.

e).- Capital. E! dinero invertido en inventarios no esta disponible para ser
utilizado en otras actividades de la compaia, en caso de que se solicite prestado
dinero a una institucion financiera tiene un costo, el cual debera cargarse a la

inversion de inventarios.

3.1.3 SISTEMAS DE CONTROL

Existen varios tipos de sistemas de control de inventarios que se usan en la
actualidad. Seria imposible tratar todos aquellos con detalle, sin embargo,
todos tienden a caer dentro de cuatro categorias :

Sistema de Cantidad Fija. Se basa en el concepto de la cantidad economica de
los pedidos y en el concepto del punto de repedido ( volver a solicitar otro
pedido similar ). Con ¢l conocimiento de la cantidad economica del pedido, el
encargado del control del inventario que use este sistema, vuelve a pedir una
cantidad fija de articulos cuando el inventario llega al punto de reorden. El uso
efectivo de este sistema depende de mantener a la fecha las variables



implicadas. Si estas variables cambian en las ecuaciones, se deben calcular

nuevos valores para que este sistema sea preciso.

Sistema de Limite Monetario. Es mas flexible que los sistemas de cantidad fija;
en los sistemas de limite monetario se asignan cantidades monetarias fijas para
los distintos articulos que se llevan en el inventario. Pueden emitirse ordenes
para nuevas existencias en cualquier tiempo y por cualquier cantidad, siempre
que los pedidos no excedan de una cantidad monetaria dada. Aun cuando
existe més flexibilidad, los limites monetarios proporcionan marcas financieras
en vez de marcas cuantitativas que mantienen bajo control las cantidades de

inventario,

Sistema de Tiempo Limite. Estd basado en la colocacion de pedidos a
intervalos periddicos. Los articulos que s¢ utilizan con regularidad se compran
sobre una base semanal, mensual o de otro periodo de tiempo. En este tipo de
sistema, la cantidad que se va a pedir no es fija y el encargado de! control del
inventasio puede cambiar la cantidad pedida para ajustaria a los cambios en la
proporcidn del uso. En ocasiones se emplea un archivo para recordar al
encargado cuando se deben colocar los nuevos pedidos.

Sistema de Doble Depdsito. Es el tipo de sistemas de contro} mas sencillo. En
tanto que los sistemas de cantided fija, limite monetario y tiempo limite,
requieren Hevar muchos registros en téminos de cantidades en el pedido,
cantidades recibidas, cantidedes emitidas y saldos de las cantidades en
existencin, ei sistema de doble depdsito elimina muchos de los registros que se
llevan. En términos generales, el sistema de doble depdsito comprende dos
depositos o recipientes para cada tipo de articulos en el inventario. Un deposito
contiene las existencias de seguridad para el articulo. El otro u otros contienen

la existencia que se emitirk para su uso.
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Después de analizar los diferentes tipos de control de inventarios, En base a la
actividad de la construccion, se aprecia que una combinacion de los sistemas Cantidad
Fija y Limite Monetario, los cuales surgiran directamente de una planeacion previa asi
como de la calendarizacion de la misme, respetando los costos mencionados
anieriormente, ya que no es muy conveniente tener todo ¢l material almacenado de
cuanta oferta de compra se presente, ya que esto originaria, si bien es cierto un ahorro
considerable por los volumenes que se mancjan. También puede ocasionar una
descapitalizacion de la compadiia y por ende un atraso ea el calendario de obra, lo cual
significa pérdidas més grandes en la empresa, que el ahorro que se pudiese haber
conseguido en determinados articulos.
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3.2 VARIACION DE COSTOS DE MATERIALES

En ¢l capitulo anterior se presentd un modelo de presupuesto donde se detalla
globalmente el importe partida por partida, pero cabe mencionar que ese presupuesto
tiene una vigencia, ya que en el cntomo que rodes a las variables economicas
presentan altibajos, por lo que no se pueden fijar los precios de los bienes inmuebles
debido a estas fluctuaciones, provocando que se medifiquen cada determinado tiempo

los valores de dichos inmuebles.

Cabe mencionar que ¢! problema radica en la forma de aplicacion de estos
incrementos, lo que normalmente ocurre es por ejemplo, si el Banco Nacional de
México publica que el Indice Nacional de Precios &l Consumidor ( IN.P.C. ) sera de
30 %, los promotores en su mayoria incrementaran en esa misma proporcion o una
cantidad adicional el valor de los inmuebles, cosa que es totalmente erronea ya que la
afectacion de esa manera al valor de la unidad, hace omision de! programa de obra, el
cual contempla los tiempos de adquisicion y utilizacion de los materiales, por lo que no
es oquitativo aplicar directamente estos factores sobre el importe del presupuesto;
ademds de que la fluctuacion para los materiales no es igual que para el concepto de
mano de obra.
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3.3 PROPUESTA DE ACTUALIZACION DE COSTOS DE ACUERDO A UN
PROGRAMA DE OBRA

A conlinuacion se propone una forma mis cquitativa de aplicar dichas

fluctuaciones a través de factores resultantes de un mercadeo constante de los

insumos. Para empezar tomaré como ejemiplo el modelo de presupuesto expuesto en el

capitulo anterior desglosandolo en los costos directos e indirectos, ya explicados para

entender mejor esta propuesta.

PROYECTO : LOS PIRULES

UBICACION : Lazaro Cérdenas # 28, Estado de México
PROMOCION : Construcciones Buitron, S.A. de C.V.,

Pretupyesto General de Obra
CONCEPTO | IMPORTE | COSTO |MATERIALES| MANO DE
DIRECTO 0ORRA

Preliminares 517.95 183.67 0.00 383.67
Cimeatacién 12,708.78 9,413.91 5,648.35 3,765.56
Estructura 24857.83] 1841321 11,416.19 6,997.02
Hidrosanktaria 4,270.01 3,162.97 1,897.78 1,265.19
| Edectricidad 4,393.40 3,254.37 1,952.62 1,301.75
Yesoris 6,230.52 4,615.20 2,769.12 1,846.08
Recubrimientos 11,313.87 8,380.64 $,447.42 2,933.23
Herrerla $,300.65 392641 2,355.84 1,570.56
Vidrieris 1,909.69 1,414.59 B48.75 565 83
Carpinteris 9,794.95 7,255.52 4.716.09 2,539.43
Acabades 7,754.77 5744.27 373378 2,010.50
Muobles Saai. 3,548.66 2,628.64 1,708.61 92002
Piaturs 4,958.77 3,673.16 2,203.90 1,469.07
Obras Exterieres 9,799.47 725887 4,355.32 2,903.55
TOTAL 107,359.32]  79.528.42 49.200.97] 3047166

Fuente : Célculos propios.



Para lograr esta particion se estimo que ¢l concepto de costo indirecto
representa el 35 %, al disminuirlo del importe por partida, se obtiene el costo directo
de construccion, de este saldo se obtiene el importe de materiales, el cual representa
entre 50% y 65 % del costo directo y la diferencia represena el costo de mano de

obra.

Como se aprecia, si se aplica el factor de incremento directamente sobre el
valor de venta, impacta en una forma exorbitante, pero que si por el contrario éste se
aplica en la proporcion, tiempo y elementos necesarios, el incremento es real y

equitativo.

Ejemplo :

Considerando un incremento del I.N.P.C. ( Indice Nacional de Precios al
Consumidor ) de 30 % anual, e} cual se aplicara directamente sobre el valor de

venta establecido en el Desglose de Inversion, mostrado en el capitulo anterior.

- Valor de Venta Original $144,434.31 (VVO)

- Porcentaje de Incremento 30% anuat (F1)

- Valor de Venta Actualizado (VA)
VA = VVO * (| +FI/100)

]

144,434.31 *(1.30)
=> VA = $ 187,764.60

Como se puede apreciar el incremento estd totalmente fuera de la realidad, ya
que se aumenté de una forma irreal, pues no todos los conceptos incrementan en la
misma proporcion, ya que hay elementos dentro del presupuesto de los cuales ya se
han realizado las erogaciones comespondientes y sin embargo también son afectados
con estos incrementos.

Después de apreciar la forma en que cominmente se incrementan los valores
de los inmuebles, se presenta una forms mis equitativa de realizar estos aumentos, a lo

cual serd denominada Escalacion de Precios o Valores, ya que implica fa aplicacion
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correcta y mesurada de las variaciones de los precios considerando la caracteristica de

1a partida presupuestal y en apego a un calendario de pagos de obra.

Para esto, del universo de materiales que se requieren para la construccion de
un inmueble se extraen los mas representativos, para que a través de ellos se pueda dar
un indicador de como se comportan las fluctuaciones en el transcurso del tiempo y asi
pronosticar los incrementos, con lo cual se podrin fijar los precios de los inmuebles en
el futuro con cierta certidumbre; aunque cabe aclarar, que se deberd contar con un
estudio de la economia mexicana, ya que como se aprecia a lo largo de las décadas,
¢sta ha mostrado un comportamiento aciclico, por lo que se sugiere poner especial
cuidado con estas proyecciones en los cambios sexenales, que segin mwestra la

historia, son los periodos donde se han presentado las variaciones mas drasticas

A continuacion se presenta una mucstra de los materiales més representativos
que se requieren para la elaboracion de un bien inmueble, con precios extraidos de una
revista especializada en el monitoreo de estos insumos (BIMSA), que se encarga de
mercadear las fluctuaciones que sufren; de ahi se convierten estos precios a indices
para obtener los factores de incremento y asi tener promedios mensuales y por grupo,
para utilizar un factor por cada uno de ellos, ya que estos se encuentran clasificados a
su vez, en los grupos de materiales que por su participacion dentro del presupuesto
son los que més presencia e impacto generan ( Ver Anexo-|, cuadros de detalle y
resumen ).

Ademas se presentan grificas ( Ver Anexo-2 ) correspondientes a cada grupo
de los materiales para apreciar si existe desfasamiento en los incrementos mensuales,
lo cual indica que casi todos tienden a incrementar en los mismos tiempos en forma
regular, observindose que la proporcion de cambio es distinta, por lo que una vez
analizadas estas grificas, se propondrd una formula donde se puedan reflejar los
incrementos aplicados de una manera mas equitativa.



Cabe mencionar que los elementos utilizados tienen un periodo de colocacion
dentro del proceso de construccion, por lo que se generd un programa de obra
tipo en cuanto a tiempo ( Ver Anexo-3 ). Cabe aclarar que debe existir el calculo de
Ruta Critica Minima en la elaboracion de este programa, la cual reportard los tiempos
de ejecucion de cada partids para que se pueda encontrar el dptimo en cuanto a costo

y tiempo.

Partiendo de las diferentes fuentes de informacion, pars proporcionar
consistencia y veracidad a los incrementos propuestos, a continuacion se definirdn los

aspectos que estaran involucrados en la formula de escalacion.

a).- Dependiendo el tipo de vivienda a construir habra que escoger ¢l universo
de materiales que se ajuste mis al tipo de insumos a ocupar durante la
construccion de la vivienda, ya que no es el mismo tipo de materiales que se
emplean para consiruir una residencia a los utilizados para construir una
vivienda de interés social.

b).- Hay que tomar en cuenta el periodo de construccion, ya que derivado del
analisis grifico practicado y del universo muestra de materiales seleccionado,
puede verse alterado a la alza o viceversa, si no se realiza la obtencion de los
factores de incremento promedio mensuales, considerado el calendario de
ventas, s decir, la construccion puede tener un tiempo de culminacion de 6
meses empezando en abril de 1996 y tenminar en septiembre del mismo ado. y
por otro lado obtener los factores de incremento en un periodo de tiempo que
abarca de septiembre de 1995 & enero de 1996, lo cual dari como resultado
que estos factores estén alterados por los incrementos tipicos de fin y principio
de aflo, o viceversa si se toma otro periodo, afectando directamente al

presupuesto con indices que no son correlativos.
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c).- Para efectos generales de este trabajo se empleara el Promedio por Grupo
de Materiales, el cual refleja un incremento lo s apegado a la realidad,
aunque para un detalle particular de una cierta vivienda se podra precisar aun
mis si se emplea un Promedio Ponderado, es decir, se tomard en cuenta

ademds el porcentaje de participacion de cada partida dentro del presupuesio

d).- En funcion a la experiencia en la edificacion de vivienda media que
corresponde a ¢l presupuesto base para este analisis, dentro de cada partida se

ha considerado un porcentaje de participacién de los diversos materiales.

¢).- Para el caso del incremento de mano de obra, se obtendrd un promedio con
base en Ia historia de incrementos que ha experimentado este indicador (Ver
Anexo-4).

Para la propuesta de dicha formula se partird definiendor lag variables que
intervendrin en ella, bisicamente serdn los mismos elementos que se incluyen dentro
del presupuesto (Partidas) y del universo de materisles de insumos mas
representativos.



AC
AG
AR
MA
MB
Le
RU
PM
1E
aH
vD

GRUPOS DE
MATERIALES

{Incrementos, Promedio Mensuales)

Aceros

Aglutinantes
Agregados

Maderas

Muebles de Bafio

= Ladrillos y Blocks
Recubrimientos
Pinturas ¢ Impermeabilizantes
[nstalaciones Eléctricas
Sanitarias e Hidraulicas
Vidrieria

o on nonou

o onos o

= Valor Actuslizado del Costo Directo
= Tiempo de duracion ( segin Programa de Obra ) desde ¢l inicio. en

= Porcentaje para cada 1 de participacion dentro de la partida de fos

grupos de materiales AG, A, etc.

»
& e = l pll‘l “Il, .d,cnun. LY
= [ncremento Anual Promedio de Mano de OQbra.

CONCEPTOS DE
PARTIDAS
(Valores Originales)
PR = Preliminares
Cl = Cimentacion
ES = Estructura
H1 = Hidrosanitaria
EL = Electricidad
YE = Yeseria
RE = Recubrimientos
HE = Hereria
VI = Vidreria
CA = Carpinteria
AC = Acabados
CE = Cemijeria
MS = Muebles Sanitarios
Pl = Pintunn
OE = Obns Exteriores
)
L
meses
o,
a
MO

= Suma de los valores originales de todas las Manos de Qbra de las '

diferentes pastidas

De donde se plantea la siguiente formula :

WA=CP +ES' + HI + EL' + YE' + RE' + HE' + VI' + CA' +AC' + ?,

Donde todas las partidas primas son los conceptos ya actualizados, para lo cual

CE' + MS' + PP’ + OF' + IMO’

se desarrolinrin todas de maners individual, utilizando los valores de 1a tabla de grupo i
de materiales, calendario de obra y tabla de salarios minimos. ;

CI'= CIL*[((1 + AC)" * @, /100) + ({1 + AD)" * ©J100) +((1 + AR)" *

[

w,/1e))

5,648.35 * [((1.036)' * 0.5)4(1.019) * 0.3 }+{(1.034)' *0.2))

5,648.35 * [1.031)
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ES'= ES*[((1 + AC)" * B,/100) + ((1 + AB)" * ©,/100) + ((1 + AR)" *
©,/100) + (1+LB)" * ©,,/100)}
11,416.19 * [((1.036)' * 0.3) + ((1.019)" * 0.25) +((1.034)" * 0.15)
+((1.015)* * 0.3)}
11,416.19 * [1.105} => 12,614 89

H'= HI*(1+ 8H)
1,897.78 * (1.069)' => 1,897.78 * (1.306) => 247831

EL'= EL*(1 +1E)
1,952.62% (1.066) => 1,952.62*(1.291) => 252142

YE'= YE*(1+AB))
1,846.08 * (1.034)* => 1,846.08* (1.143) => 2,110.24

RE'= RE* (1 + RU)'
5,447.42% (1.033)' => 5447.42°(1.139) => 6,202.86

HE'= HE* (1 + AC)'
1,570.56 * (1.036)' => 1,570.56 * (1.193) => 1,874,36

VI'= Vi*(l + vO)'
848.75¢ (1.015)° => 848,75 *(1.077) => 914.34

CA'= CA* (1 + MAY
4,716.09 * (1.031)° => 4,716.09* (1.165) => 5,493 83

AC' = AC*[((1 + AG) * 1, /100)+ ((1 + MA)" *w,/100) ]
3,733.78 * [((1.034)° * 0.4) + ((1.031)° * 0.6)]

3,733.78 * [1.210] = 4,516.43
MS' = MS*(l + M)’

1,708.61 * (1.016)° => 1,708.61 * (1.100) => ,879.33
P'= Pi*(1+mm)

1,469.27 % (1.053)° => 1,469.27%(1.363) => 2,002.95
OFE' = OE* [((1 + AG)' * W, /100) + (1 + AR)' * w,/100) + ((1 + SH)" *

o./10)]

2,903.55 * [((1.019)° * 0.5 ) +((1.034)° * 0.3 ) +((1.069)° * 0.2 )}

2,903.55 * [1.225) => 355820

IMO' = MO * [ 1+ /100)"? |
30,471.66 * ((1+(34.24/100)*"
30,471.66 * (1.1586) => 35.304.46
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Sustituyendo los resultados parciales obtenidos en la formula principal. arroja
los siguientes datos

WA =582231+12,614.89+2,478.31+2,521.42+2.110.24+6.202.80+1.874.36
+914.34+5,493.83+4,516.43+1,879.33+2,002.95+3,558.20+35.304 46

YA =87,261.43

Derivado del resultado anterior, se establece el nuevo precio de venta e

inversion actualizado a 6 meses, que es el tiempo de construccion de acuerdo con el

calendario de obra.

Presupuesto de Inversién Actualizado

6 meses
LM R R B
CONCEPTOS | CONSTRUCCIO! OBRA - DIRECTC NSTRLCCIO)
Preliminseres 517.95 [T7XF) 449.35 606.62
Cimentacién 12,708.78 4,362.78 5822311 10,232.54 13813.92
Estructurs 24,857.83 8,106.75 12.614.89] 20,809.80 20,093.2)
Hidrasanitaria 4,270.01 1,465.88 247831 3.960.10 §,346.1)
Electricided 4,393.40 1,508.21 2.52142] 404603 5,462.14
Yeseria 6,230.52 2,138.87 2.110.24 4,112.37 8,762.70
Recubrimiontes 11,311.87 3,398.44 6.202.96 9,638.25 13011.64
Herre. y Cance. §,300.65 1,819.63 1,874.36 3,713.80 583,63
Vidrieria 1,909.69 655.58 914,34 1,527.04 1,129.01
Carpiateria 9,794.93 2,942.19 5.493.83 8,468.01 18,431.82
Acsbodos 7,754.77 2,329.36 4.516.43 6,871.12 9,276.02
Musbles Ron. 3,348 .66 1,065.94 1,879.33 2,956.86 3176
Platurs ¢ lap. 4,958.77 1,702.29 2,002,958 3,7123.75 spzﬁﬂ
Obres Exteriores 9,799.47 3,364.08 3.558.20 6,958.83 9.394.43
Suma 107,359.32) 35304.46]  $1989.47] 87,261.43] 117,802.93
Fuents . Célcuios propios.
Valor de Construccion Actualizado $ 117,802.93
Terreno 10,000.00
Legales 8,694.41
Publicidad 1,956.24
Venta 5,516.65
Financiamienio 10,907.69
Valor de Venta Total Actuplizado S 154,877.92
Valor de Venia Oniginal 144,434.31
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donde :

Impacto Global por Escalacion de Precios 7.2306 %

Para demostrar las bondades de este sistema de actualizacion o indexacion, se
realizara una comprobacion con el indice de inflacion que se presentd en este periodo,
aclarando que no se tomara la inflacion de un afo tipico, sino con base al mismo
periodo de referencia que tiene el cuadro de incrementos del grupo de materiales
representativos, es decir, abril de 1994 a abril de 1995 (Ver Anexo-1).

Los datos obtenidos de los Indices Nacionales de Precios al Consumidor
(INPC) fueron tomados de la Revista Prictica Fiscal del mes de febrero de 1996, la
cual reporta que el incremento de inflacion en dicho periodo fue de 29.39 % (de abril
de 1994 & abril de 1995) y que si se aplica directamente sobre el valor de venta del
¢ejemplo arroja los siguientes datos :

- Valor de Venta Original  § 144,434 31 (VV0)

Porcentaje de Incremento (INPC) =>12939 % (Fl1)
INPC obril'94 98.6851
INPC obril'95 127.6900
Factor de incremento 127.6900/98.6851  => 1.2939
- Porcentaje de Incremento (FI)
- Valor de Venta Actual (VA)

=> VA = VVO * (1+FVI00)  donde
144,43431 * (12939)

VA $ 186,883.55
Portantosi ¢l :
Valor de Venta Actuslizado $ 154,877.92

=> Grado de sebrevaluacién per efecto de precios = 20.66 %

Como se aprecia en los resultados obtenidos, a través de la aplicacion de la

formula de Escalacion de Precios y de la aplicads cominmente en el medio de la
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construccion, que las diferencias entre ambas son muy sensibles, propiciando la
sobrevaluacion de la vivienda en un 20.66 % para el periodo analizado con la

consecuencia en el detrimento de la cconomia del consumidor finat,
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3.4 CONCLUSIONES

Los puntos analizados anteriormente son solo algunos que pueden considerarse
para disminuir la sobrevaluacion de la vivienda, sin tomarse en consideracion que
existen otros aspectos que disminuiran el sobreprecio, como son: Sistemas de
Construccion, Uso de Materiales de Desecho o Reciclables, etc., pero como no se
cuenta con la formacion académica para e! enfoque en cstos aspectos y proponer eslas
posibles alternativas de solucion, seria apropiado lo analizaran personas con formacion

mas especifica en ¢l ramo, como son Ingenieros Civiles y Arquitectos.

Con base en la varacion de precios de los insumos empleados en la
construccion de los inmuebles, se muestra un esquema mas equitativo v real de
actualizar el valor de éstos bajo el concepto técnico de Escalacion de Precios, la cual

considera todos las posibles variantes en costos e inclusive el factor del tiempo.

Por lo anterior, se lograra evitar que afecte la situacion economica de los
compradores asi como de los promotores, ya que estos ajustes, se realizan con base en
una - logistica de construccién que se establece de acuerdo a las capacidades y
experiencia de cada constructor, con el Gnico requisito de que exista un mercadeo
constante de los insumos para poder realizar {a revaluacion de precios en una forma
homogénea.

Adicionalmente, se puede mencionar que los indices de inflacion manejados
por ¢l Banco de México, no reflejan la realidad de incrementos en los materiales lo
cual obligard a tomar estos indicadores con las reservas pertinentes, ya que su empleo
directo conlleva a tener que sobrevaluar las casas-habitacion, con el consecuente
detrimento a la economia del cliente final.

Con todo lo anterior se ponen de manifiesto las bondades del Sistema de

Escalacion de Precios, el cual no afecta la economia de pinguna de las partes (clientes
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y promotores), teniendo e! inconveniente o ventaja de tener que implantar un area
especial para el control de estas variables. Esto generara la observacion y dominio de
estas actualizaciones con el consecuente grado de satisfaccion por parte de los
consumidores que repercutird en una imagen mas solida de! promotor al generarse

recomendaciones por parte de éstos.
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4.0 PROPUESTA DE UN ESQUEMA DE FINANCIAMIENTO

4.1 ANTECEDENTES

A partir de la promulgacion de la Constitucion de 1917, la vivienda ha venido a
formar parte oficial del quehacer politico, ya que estd contemplada dentro del anticulo
123. El cual ha sido ampliado y enriquecido sobre todo a partir de la fundacion del
INFONAVIT en el ailo de 1972.

Antes de Ia Revolucion Mexicana, las escasas disposiciones oficiales que
afectaban la generacion de vivienda no buscaban incidir sobre la produccion
habitacional, sino sobre el ordenamiento urbano. Se trata de una situacion
comprensible, como se analizd en el capitulo 1, la problematica era reciente a nivel

internacional y México continusba siendo un pais eminentemente rural.

Si bien el andlisis muestra que ¢l origen de la problemética es primordialmente
Fingnciero, la evidencia indica que la 1ogica historica que sustenta las acciones del
gobleno en favor de Ia vivienda se derivan de una presion social, sobre todo en el
medio urbano.

Resumiendo lo seftalado en el primer y segundo capitulo, la situacion de la
vivienda en el siglo XX se vio afectads por mutaciones que hicieron de ella un

problema sin precedentes :

La urbanizacion de los poblados dificultd el proceso de autoconstruccion que

era secular en el tnedio rural.

El crecimiento acelerado de la poblacion v el niimero de matrimonios nuevos.



La densificacion y el progreso tecnoldgico que condujo, por una parte, a la
costosa infraestructura de servicios antes inexistente y por la otra, al

incremento acelerado de los precios de la tierra urbana.

La desaparicion del ancestral sistema de financiamiento mediante rentas a
perpetuidad, ante la voluntad del gobierno mexicano de modernizar el sistema

crediticio,

El resultado fue que la vivienda antes barata y edificada con esfuerzo
autoconstructivo se convirtio en un bien caro, por lo que se requeria de un sistema de
financiamiento a largo plazo, para que el adquirente abonara mensualmente una parte

del costo de su vivienda.

En cuanto al financiamiento bancario, el pais entrd a €| con lentitud; primero.
por la iniciativa del sector privado y luego con una verdadera estrategia gubernamental
de financismiento de vivienda urbana, que progresivamente ha tocado a los sectores
medios, obreros y subempleados de la poblacion; aunque aiin estd muy lejos de servir a
1a totalidad de la demanda.

La primera gran institucion de crédito que operé prestando servicios de banca
hipotecaria después de la Revolucion Mexicana fue el Banco Nacional Hipotecario v
de Obras Publicas, que con el paso del tiempo se ha denominado BANOBRAS. Su
principal caracteristica era emitir bonos hipotecarios que podian destinarse a
operaciones de crédito inmobiliario urbano y rural, predominando su caracter social y

no el de apoyo a instituciones privadas,

Paralelamente a la accion del Banco Nacional Hipotecario y de Obras Publicas,
las instituciones de crédito privadas establecieron por su parte mecanismos para cl
financiamiento hipotecario de la vivienda, aunque con escasa cobertura y ubicindose
principalmente en los segmentos superiores de la demanda de crédito. Durante los
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aflos cuarenta estas instituciones se agruparon en la Asociacion Hipotecaria Mexicana,

Ja cual hasta 1963 llegé a represemar a 26 sociedades de crédito hipotecano
El Programa Financiero de Vivienda ( P.F.V.)

El origen del Programa Financiero de Vivienda (P.F.V.) se remonta 3 {963,
cuando fiteron instituidos el Fondo de Operacian y Financiamiento Bancario a la
Vivienda (FOVI) y ¢l Fondo de Gavantia y Apoyo a la Vivienda de Interés Social
(FOGA), como organismos para financiar y para garantizar créditos de vivienda
econdmica, respectivamente; mientras que el Banco de México ¢stablecia la inversion

obligatoria en vivienda para la banca privada.

El objetivo del P.F.V. era actuar sobre la banca comercial. las instituciones
hipotecarias y las instituciones de ahorro y préstamo para vivienda familiar de bajo
costo, a la vez de crear nuevos fondos, al transformar en ahorradores a gran nimero

de fanilias de bajos ingresos.

La meta original del P.F.V. era la de apoyar el financiamiento de 2,819,339
casas en un lapso de 40 afos, cifts que parece dificil de alcanzar si se considera que
durante los primeros 27 aflos ha financiado 1,053,493 viviendas, incluyendo aquéllas
que ta banca ha favorecido cou recursos propios. Una de las razones principales que
ha propiciado dicho retraso ha sido la falta de recursos suficientes. Esta captacion se
abtenia en 1963, mediante 1a asignacion a las instituciones de crédito, para los bancos
hipotecarios era del 30 % de sus recursos, mientras que a los bancos de ahorro se les
exigia el 50 % de sus depositos.

A partir de 1979, o establecerse ¢l sistema de banca miltiple, esos porcentajes
que varisban se unificaron en uno solo, en 1983 era 3.0 %, en 1984 de 4.5 %, en 1985
de 5.0 % y en 1986 de 6.0 %. Si en un primer periodo se logré mantener el programa

dentro de los parametros originalmente estipulados, la coyuntura inflacionaria que

58



vivié México a partir de 1974 incidio sobre el mismo. La crisis de los aftos ochenta
provoco entre 1984 y 1988 infinidad de ajustes en los cajones de fondeo, tasas de
interés y esquemas de financiamiento. En esta época tue utilizado por primera vez el
sistema de financiamiento adicional para el pago parcial de intereses conocido como

Refinanciamiento, el cual actualimente es de mancjo general para otros créditos.

Durante la primera década del PF.V. estaba dirigido a la poblacion que
contaba con ingresos entre 1.44 y 2.36 veces el salario minimo, la tasa que operaba era
9.0 % y se utilizaba un sistema de amortizacion constante a 15 afos. La segunda
década inicio con algunas modificaciones menores al esquema, ampliandose en 1973 1a
cobertura a un segmento de poblacion con ingresos entre 1.45 y 4.34 veces cl salario
ininime, lo cual provocaba un primer indicio del desfasamiento del programa bacia Jos
sectores medios. E cambio se hizo més claro en 1978 cuando se extendio 1a cobertura
a segmentos entre 2.6 y 6.8 salarios minimos y la tasa de interés que habia
permanecido estable por 15 afos, se sumentd en un punto, es decir, 10 %; por otra
parte se establecio un sistema de pagos mensuales crecientes, con aumentos de hasta
8.0 % amortizables en 20 aftos.

A partir de 1982 la crisis econdmica tuvo un impacto directo sobre el
programa del PF.V,, que si bien se pudo conservar dentro de los parametros de
inversion promedio por vivienda, la degradacion del salario minimo sacé al PF.V. de
los segmentos bajos de Ja demanda. De esta suerte, Ja inversion media que promedio e

equivalente a 58 salarios alcanzd 107 salarios en 1984 y 148 en 1986.

Por otra parte, los altos niveles de inflacion que conocié el pais entre 1983 y
1988, cbligaron a las autoridades a idear esquemas de financiamiento que permitieran
seguir adquiriendo vivienda. Fue el origen del Refinanciamiento que empezo a operar
en 1984, ¢l cual separa dentro de las mensualidades una fraccién equivalente al pago

de los intereses sobre cf capital, y Ia otra para cubrir Ia inflacion.
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4.2 ESQUEMAS DE FINANCIAMIENTO TRADICIONALES

El objetivo de este apartado es mencionar y explicar los esquemas existentes
por parte de la banca comercial, que es una de los principales fuentes de recursos para

la construccion y adquisicion de vivienda en el periodo de 1991 a 1994.

Derivados de los problemas economicos por los que atraviesa el pais a partir
de la crisis de diciembre de 1994, surgen infinidad de esquemas de financiamiento
ofertados por instituciones no bancarias, ya que éstas suspendieron el otorgamiento de
dichos planes por los altos porcentajes de cartera vencida. Seria muy extenso explicar
todos y cada uno de estos esquemas, por lo que sélo nos acuparemos de los que ha
aportado la banca privada.

Dicha aclaracion es importante, ya que en su mayoria los esquemas aportados
por Instituciones no Bancarias carecen del reconocimiento y regulacion integral por
parte de Dependencias Gubemamentales para respaldar la operatividad y funcionalidad
de dichos instrumentos, otorgando una seguridad a los clientes que.enlren a estos
planes de financiamiento. Ademas de que se traduce nuevamente en un concepto
fundamental comin entre este tipo de Instituciones Bancarias y las que no lo son, ¢

cual lo denonimaremos Venta de Dinero para la adquisicion de bienes.

Como mencionamos en el apartado 4.1, la modalidad de refinanciamiento surge
a partir de! afio de 1984, en los esquemas de créditos hipotecarios y con el transcurso
del tiempo solo han cambiado los pardmetros de calculo (tasa de interés, periodo de
tiempo. pago por millar, condiciones de contratacion. etc.), y algunos pequefos
cambios a la formula de cilculo.

En este lapso se observa una carrera bancaria sin precedentes por ofrecer el
esquema de financiamiento mds atractivo, ya que anteriormente eran determinadas

instituciones las que tenian contemplado el otorgamiento de dichos esquemas de



apoyo hipotecario, pero a raiz de esta competencia entraron mas instituciones
financieras a offecer sus servicios de crédito en este ramo, debido principalmente i las

expectativas econdmicas que presentaba el pais en esos momentos.
Se presenta un cuadro donde se resumen las condiciones de contratacion y
otorgamiento de esquemas de crédito hipotecario que ofrece la banca comercial para

que se pueda tener una idea de las condiciones de los mismos (Ver Anexo-5).

Actualmente en el mercado existen (hasta 1994) dos tipos de crédito

hipotecario los cuales pueden clasificarse en :

Con refinanciamiento y el pago inicial por millar mas bajo

Sin Refinanciamiento y el pago inicial por millar més alto.

A continuacion se presenta una tabla que contempla las caracteristicas de cada

esquema, asl como sus ventajas y desventajas entre si.
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Diferencias Bésicas Entre Planes Con y Sin Refinanciamiento

Plancs con Plines sin
Concepto Refinanciamicnto Refinanciamienio
Pago Por Millar MAS BAJO MAS ALTO
MAS ALTA MAS BAJA
Capacidad de Crédito Puede adquirirse una casa mds | Puede adquirirse una casi s
grande chica
MAYOR RIESGO MENOR RIESGO
Pagos crecientes : no cubre{Pagos nivelados :  iguales
Comportamicnto del Pago | todos los intereses por que se|durante la vida del crédito
incrementa periddicamente para f suponicndo que las tasas de
poder liquidar el crédito. interés no varian.
Aumenta desde el primer pago.
Comportamiento de la Deuda | alcanza un punto méximo y a
partir de ahi se reduce con cada | Se reduce desde cf primer pago
0 mensual. nicnsual
Deuda conira Valor del Se incrementa los primeros afios
Iamucble y después ¢ reduce letamente Se reduce Ientatiente
ALTA EXPECTATIVA BAJA EXPECTATIVA
De crecimiento del salanio, por | De crecimiento en cl salario. por
Requisitos Criticos para Decidir [lo menos al ritmo de la]lomenos al ritmo de ta inflacién

inflacién, y de csiabilidad co
gAstos y deudas familiares.

Fuente : Follete informativo, BAN

y de cstabilidad cn deudas
faniliares.

COMER, 1904

Enseguida se explicaran los conceplos bisicos de los sistemas que ofrece

normalmente |a banca comercial en sus financiamientos hipotecarios, para tener puntos

de comparacion con el esquema que se propondid mas adelante para sefslar las

bondades del mismo.

Pago Inicial por Millar : estimacion del pago mensual inicial, que se realizara
por cada $ 1,000.00 de crédito otorgado.

Pago Mensual Inicipl : es el producto de multiplicar el pago por millar inicial y
el monto tolal de crédito obtenido.

Refinanciamiento o Crédito Adiciona} : intereses generados que no alcanzan a

cubrirse con el pago mensual y que son agregados al capital, por lo tanto crece

hasta que el pago mensual es mayor a los intereses generados.
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Capacidad de Pago : es el producto de multiplicar el pago mensual inicial por
el nimero de veces a comprobar los ingresos brutos.

Capacidad de Crédito : resultado de dividir la capacidad de pago entre el pago
por millar inicial.

Existen algunos gastos a rcalizar para la obtencion de estos esquemas que
llegan a representar hasta 15.0 % del valor de venta de un inmueble, dichos

conceplos s¢ mencionan a continuacion :

Comisién de Aperturs : cantided que paga el cliente para poder tener acceso al
crédito solicitado, la cual en promedio se ubica entre 2 % y 4 % del Monto a

ser financiado.

Avalig : monto que resulta de valuar el bien inmueble para ver si garantiza el
monto de préstamo, representa nommatmente de 0.25 % a 0.3 % del valor

resultante producto de dicho avalio (normalmente es el valor comercial).

Investigacion : importe que eroga la institucion financiera por realizar un
estudio socioecondmico del cliente que estd solicitando un préstamo
hipotecario, para garantizar que la informacion declarada sea veridica v que la
situacion economica del prospecto es estable; este concepto se cncuentra entre

$300.00 y $ 700.00 por persona a ser investigada.
Estudio de Factibilidad : Es el importe que resulta del andlisis que practica la

Institucion Financiera & un desarrollo inmobiliario para ver la rentabilidad del

proyecto, para poder hacer la reserva interna necesaria y destinar los recursos
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para la individualizacién de las viviendas, este concepto oscila entre 1.0 % y

2.0 % del valor de crédito hipotecario a otorgar.

Inspeccion de Obra : Esta opcidn solo opera para los esquemas de

construccion de inmuebles y no para los de adquisicidn; se encuentra entre
0.75 % y 1.25 % del valor del préstamo.

Gastos Notarjales : importes que se realizan con ¢! fin de formalizar el crédito
entre el banco y el cliente ante el Registro Publico de la Propiedad,
elaborindose la o las Escrituras Publicas que indican quién es el propietario del
inmueble y cual es el importe de! préstamo obtenido y sus condiciones de pago.
Este concepto representan entre 6.0 % y 10.0 % del valor de venta del

inmueble.

Con base en lo anteriormente expuesto se detalla la serie de gastos adicionales,
los cuales se tienen que erogar en la contratacion de un préstamo hipotecario con una
Institucion Financiera, cabe aclarar que estos gastos son totalmente independientes del
valor de venta de un inmueble y que en conjunto pueden llegar a representar un costo
entre 10 % y 15 % del valor de dicho bien, dependiendo del tipo de esquema
solicitado.

En seguids se muestra un ejemplo con el presupuesto que se presenta en el
capitulo dos inciso 2.2, para un esquema de construccion.



- Gastos Bancarios y Notariales

Valor de Venta Original (VVO) : $144,4343)
Enganche a pagar al Promotor (20%) : $ 28,886.80
Monto de Crédito Hipotecario (80% )  : $ 115,547.45

Condici biener ¢l crédi
Pago por Millar de Crédito . 8 14.00
Mensualidad inicial 8 1,617.66
Numero de veces a comprobar : 4 veces la mensualidad.
Ingresos brutos a comprobar ©§ 6,470.64

Comision de Apertura (3.0 % crédito) 3,466.42

S
Avaliio (3.0 al millar) ¢ 43330
Investigacion Socioecondmica (0.35%) : §  500.00
Estudio de Factibilidad ( 1.5%) © s 11321
Inspeccion de Obrs (1.0% ) $ 118547
Gastos Notariales ( 7.0% ) $ 10,110.40

Total de Gastos $ 1739880 12.05%

Como se aprecia, son bastante representstivos los gastos sdicionales que se
tienen que desembolsar, ya que aparte del costo def inmueble, estd el costo por la
adquisicion de! dinero (Venta de Dinero) que hay que considerar sl adquirir un bien
inmueble.

A continuacion se presenta una simulacion de un esquema de refinanciamiento
tipico (Ver Anexo-6) con condiciones promedio de la banca privada, en el cual se
observa Jos incrementos semestrales tan drksticos que se presentan a lo largo de Ja
vida del crédito, siendo estos equivalentes a un 1522 % anual y que como
consecuencia ha originado las carteras vencidas tan altas que presentan actualmente las
instituciones de crédito. Debido a la natural disminucion del poder adquisitivo de fos
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acreditados durante periodos de recesion economica, por el heterogéneo crecimiento
de sus ingresos y por los fuertes cambios en las variables economicas tales como

inflacion, devaluacion, tasas de interés, aumento de impuestos, etc

Como se aprecia el esquema es por si solo lucrativo, al cobrarse puntos extras
sobre la tasa de interés aplicada, en otras palabras ¢s ua elemento de sobrevaluacion
derivado de la venta de dinero para adqtirir o construir un bien inmueble, siendo que

¢l enfoque de esta propuesta es diferente.



4.3. ESQUEMA DE FINANCIAMIENTO EN UDI'S

A raiz de la crisis de diciembre de 1994 surgen infinidad de esquemas de
financiamiento, siendo el més representativo el denominado en UDI'S, que
actualmente se ofrece en el medio, ya que los esquemas tradicionales de
refinanciamiento se encuentran suspendidos por Ia constantes variaciones que existen
en las tasas de interés, lo cual origina que el crédito se vuelva impagable, al menos en
¢l periodo de contratacion en que estaban formalizados éstos, por lo que cominmente
han tenido que ampliar a duracion del esquema de financiamiento en 5, 10 y hasta 15

aflos para poder pagar el sobrecosto que han experimentado por dichas fluctuaciones.

Originalmentc el esquema surge como un esquema de reestructura para los
créditos otorgados bajo Ia modalidad de refinanciamiento, para poder disminuir los
porcentajes de cartera vencida de las Instituciones Financieras y actualmente se ofrece

como un esquema de crédito de tipo hipotecario u otro.

Este tipo de esquema tiene los mismos costos de contratacion que los
tradicionales, lo tinico que varia son los parémetros y la formula de célculo, por lo que
solo explicaran las bases sobre las que estd sustentado dicho sistema de

financiamiento.

Como se menciono anteriommente en el inciso 4.2, los esquemas de
refinanciamiento estaban basados en Ia tasa de interés lider de mercado mas la
correspondiente sobretasa de interés que cargaba el banco por e manejo de! crédito,
cuando surgen los problemas econdmicos en ¢l pais y como consecuencia de ello las

tasas de interés se incrementan en forma desorbitante.
Los esquemas en UDI'S se basan en indices de inflacion y una tasa de interés

real fija a o largo de la vida del crédito, lo cual se aprecia como logico en principio de

que cuando se presenten problemas econdmicos en el pais o en el exterior. esto no
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ocasiona inflacion o en su defecio es ¢f primer aspecto a controlar por parte de las

dependencias gubernamentales.

Cabe aclarar que dicha tasa real a aplicar a los usuarios de este esquemi, es
determinada por la suma de la tasa de fondeo que el gobiertto defina, para apoyar a las
instituciones financieras a fin de corregir sus problemas de cartera vencida mas una

sobretasa por el manejo.

Al analizar los diferentes problemas econémicos por los que ha atravesado el
pals a lo largo de su historie, se observa que siempre que se suscitan probieias
econdmicos, van asociados problemas de inflacion, con fo cual se concluye que ¢l
problema de carteras vencidas que se esta suscitando actualmente en las instituciones
financieras, se presentard nuevamente en los siguientes afios, ya que como apreciamos

en capitulos anteriores nuestra economia es ciclica, pues asi lo demuestra su historia.

Este tipo de esquema podria ser mds apegado a la realidad si se supone que la
gente también ganard una especie de “ Salario Udisado “, lo cual se sabe

perfectamente que no sucede al suscitarse las crisis economicas.

Por dltimo, cuando se presentan problemas economicos, se disminuye
sensiblemente el poder adquisitivo de la gente, ya que la tendencia de los incrementos
de las principales varisbles econdmicas (inflacion, tasas de interés, exportaciones,

importaciones, etc.), son totalmente heterogéneas a los aumentos del salario minimo.

Se descnibe una simulacion de un esquema en UDI'S (Ver Anexo-7), con los

mismos datos del presupuesto de referencia en el capitulo dos inciso 2.2.

De 1a tabla presentada se aprecia que los incrementos en sus pagos que debe
enfrentar cada contratante, no estan escalonsdos de forma semestral como ocurre en
los esquemas de refinanciamiento, siendo éstos cambiantes mes con mes, resultanda



con una vaniacion promedio anual de 15.39 %, lo cual origina una posicion dificil de
enfrentar por parte de los clientes.

Adicionalmente a lo descrito en ¢l parrafo anterior, se considera los mismos
gastos para la contratacion de este financiamiento, expuestos en el inciso 4.2, a que

tiene que enfrentarse cada cliente, situacion que implica para nuestro cjemplo un pago
extra del 12,05 % al valor del inmueble original.
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4.4. PROPUESTA DE ESQUEMA

A lo largo de este trabajo se ha mencionado que una de las formas que
pudieran servir a satisfacer la demanda de vivienda es bajo una fuene de

financiamiento conveniente, que ademds es [a objetivo de! mismo.

Muchos esquemas y planes han surgido con e transcurrir del tiempo, algunos
de clios buenos y otros no, ya que no atacan el problema desde sus bases, en otras
palabras, la mayoria de ellos no ha logrado sus objetivos originales, por la falta de un
verdadero apoyo financiero, es decir se ha visto la adquisicion de la vivienda como

otra fuente de negocio.

Es imposible poder satisfacer dicha demanda si la vivienda se ubica dentro de
un cadena en la que todos y cada uno de sus eslabones afiade sobrecostos, siendo el
mas representativo el del financiamiento, por lo que se analizara las dos principales

fuentes de produccion de vivienda para satisfacer dicha demanda.

1).- Instituciones Bancarias y Privadas. Estas por su formacion han sido las que
mayor impacto en cuanto a sobrecosto ha representado para la vivienda. ya que
la mayoris de sus propuestas de esquemas de financiamiento se han deformado
hacia la Venta de Dinero, aclarando que es comprensible puesto que es la
manera de producir gananciss para los inversionistas.

Primero, el largo proceso por ¢l que hay que pasar para poder tener acceso &
este tipo de esquemas tanto para los adquirentes como para los promotores.
hace que los costos sc incrementen, tanto los de construccion y financieros,
afectando al consumidor final. Una vez teniendo acceso a éstos, implica el
desembolsar cantidades considerables por ambas partes para Ia legalizacion de
ls operacion, en algunos casos a pesar de no contar con la vivienda terminada
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para habitarla, pero si el compromiso de hacer frente al esquema financiero

adquirido.

Después seguiré la incertidumbre por parte de tos adquirentes, a lo largo de la
vida del esquema de financiamiento si al término de este existe adeudos por
liquidar, o cn la mayoria de los casos la ampliacion de la vida del crédito para
poder finiquitar dicho remancnte, a pesar de que para ¢sos momentos ya ha
sido demasiado el costo que se ha pagado por dicho sistema, cabe mencionar
que mucho dependerd también la evolucion que tenga el cliente en materia de

ingresos o desarrollo laboral,

Precisamente de este hecho, se observa que la banca privada en su mayoria
atiende sdlo a los sectores superiores y medios de la poblacién, dejando sin

atender a los sectores inferiores.

11).- Instituciones Gubernamentales. Estas fundamentaimente s¢ centran en la
atencion de los sectores de menores recursos y que no cuentan con altemativas

para poder adquirir viviendas.

Surgiendo asi los esquemas de financiamiento de interés social, los cuales
como esquemas son buenos ya que se encuentran subsidiados con fondos
internacionales y federales para cumplir con su fin, Desgraciadamente su radio

de accion no puede abarcar a todas las zonas ya que los recursos son limitados

Cabe mencionar que las viviendas construidas bajo este régimen cumplen con
¢l cometido de otorgar un techo para poder propiciar las relaciones familiares,
pero con el transcurrir del tiempo, Ia vivienda antes digna en cuanto a lamafto y
calidad de construccion, se ha venido degradando hasta otorgar. valga la
expresion, simples cuartos para dormir, tos cusles no son lugares propicios

para poder generar una buena relacion familiar.
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Aunado a lo anterior, hay que seflalar que la forma de manejo de estos
esquemas ha sufrido una metamorfosis, desde la falta de recursos por malos
manejos administrativos (en el caso de los fondos federales), los procesos de
corrupcion al momento de asignar recursos o viviendas, motivo por los cuales
los perjudicados principales son los promotores, que por su lado ticnen que

bajar la calidad para poder absorber estos gastos no previstos.

Primordialmente esta propuesta de financiamiento surge de la necesidad de
satisfacer la demanda de vivienda, pero apoyada principalmente desde otro aspecto
que no es precisamente la venta de dinero, sino la recuperacion de utilidades a laryo
plazo en una estrecha relacion cliente-proveedor (coinversion o cofinanciamiento).
situacion manejada en la mayoria de los paises industnalizados, y que comio se aprecia
en las economias ¢n vias de desarrollo o subdesarrollados normalmente son negocios
de corto plazo a los que hay que extraerles beneficios por encima de lo normal, lo cual

repercute en la desestabilizacion de sus fragiles sistemas economicos.

En México debido a la forma de pensar de la mayoria de las gentes, se ha
deformado el concepto de hacer negocios, ya que éste debe de ser primero una
inversion moderada para la posterior recuperacion de ganancias a lo largo del tiempo
con la reinversion proporcional para hacer mas grande al negocto y garantizar su
continuidad y permanencia, y no como se considera en nuestra cultura que es invertir
hoy y recuperar lo mis pronto posible nuestra inversion y en adicion la utilidad
correspondiente.

Esta propuesta de financiamiento estd apoyada y sustentada en varios aspectos
que se han mencionado anteriormente y abarca a todos los cstratos sociceconomicos
de los que esta compuesta la poblacion del pais, los cuales se iran mencionando a

continuacion :
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Promotor o Constructor. Es uno de los aspectos mas importantes en los que
estd apoyada la factibilidad de este esquema de financiamiento, ya que en ¢l
scra donde concurran todos los demas aspectos que s¢ mencionan, pues seré el
encargado de llevar a cabo la construccion de las viviendas, pero ademas
tendra a su cargo desarrollar toda la logistica constructiva-financiera para la
factibilidad de éste.

Cabe mencionar que sera uno de los factores que mas sacrificios soportara en
los inicios del esquema, ya que la utilidad del promotor seré recuperada a lo

largo de la vida del esquema de financiamiento.

Autoconstruccién. Conjunto de adquirentes agrupados o adquirente individual
para la realizacion de un conjunto inmobiliario o un sélo inmueble. pero no
para la construccion por parte de cllos, debido a su inexperiencia en este ramo,
sino que a través de un promotor confiable se desarrolle el conjunto
inmobiliario y bajo diversos esquemas juridicos existentes que garanticen dicha

realizacion.

Costo Directo. En este concepto esté fundamentada y respaldada la factibilidad
de la propuesta del esqueina de financiamiento, ya que los primeros flujos que
se generen serén aplicados a la construccion de las viviendas a costos directos,
es decir, materiales y mano de obra. Esto conduce a no cargar costos

financieros en la edificacion de las viviendas.

Tasa_Promedio Inflacionaria. Es el promedio resultante de los indices
inflacionarios ocurridos, fos cuales nos dan el comportamiento que tienen estos
indicadores con el fin de poder establecer una tasa fija de actualizacion a lo
largo de la vida del financiamiento, con el objetivo de evitar las constantes
variaciones que sufren actualmente los demis esquemas, los cuales se ajustan

constantemente, generando la incertidurmbre en la relacion cliente-banco.
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Es cierto que en algunos casos se presentardn situaciones en que la ubicacion
por encima o por debajo de la inflacion que se presente, por lo que se
recomienda establecer una banda para que en caso de que sobrepase dicho
rango se realicen los ajustes pertinentes para no poner en riesgo la inversion del

promotor, ni tanipoco la estabilidad economica de los clientes.

Para la obtencion de este indicador se inicia de muestrear el comportamiento
de! indice nacional de precios al consumidor (1.N.P.C.), partiendo del ano de
1950 hasta 1995 (Ver Anexo-8). En dicha tabla se presentan cinco columnas
del calculo de la variacion porcentual en diversos periodos con ¢f fin de
considerar el efecto que pudiera presentarse por las diversas circunstancias

economicas, politicas y sociales a través del tiempo.

Derivado de lo anterior, se observa que los porcentajes de inflacion promedio
son muy simifares por lo cual se considera razonable el emplear un promedio

aritmético entre cllos, resultando ia Tasa Promedio Inflacionaria de 22,42%.

Facior_de Incremento. Este concepto se establece para poder disminuir ef
tiempo de duracion del financiamiento, con la salvedad de mantener en todo
momento ¢l equilibrio econdmico de los clientes, y que con base en el analisis
de los incrementos de Salarioc Minimo para la Zona-A (Ver Anexo-4) que
muestra un incremento promedio anual de! 34.24 %, se considerd manejar un
maximo de 10.0 % de Incremento Anual, que representa apenas e} 30.0 % de
in remuneracion econoémica de los clientes. Ei remanente permitira una mejor
calidad de vida para los futuros clientes durante ef periodo de financiamiento.

Con lo anterior, cade cliente mientras mantenga su fuente de ingresos sin
considerar mayores remuneraciones por desarrollo personal, siempre se
enconirark en condiciones desahogaday para hacer frente a los pagos de su
financiamiento.
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Plnzo. Para la definicion del plazo se toman en cuenta varios aspectos :

1).- Al observar la evolucion de un individuo comun de la sociedad, se aprecia
que ¢l desarrollo profesional de un estudiante termina a la edad de 22 a 27 afos
aproximadamente, integrandose a la actividad economica en ese momento,
encontrando una estabilidad de ingresos entre los 27 y 35 afios, mencionando
que en la mayoria de los casos, se habra constituido como un jefe de familia
independiente, siendo ésto la fuente principal que generara la creacion de
vivienda nueva acorde a sus necesidades y posibilidades en funcion del

desarrollo personal.

Si se considera que los plazos otorgados para un financiamiento tradicional. en
el mejor de los casos a la edad de 55 afios terminard de liquidar su vivienda,
situacién que limitara fomentar las relaciones familiares ¢ imposibilitar el deseo
de acrecentar su patrimonio familiar, dado que habra llegado al limite de

madurez econdmico.

2).- Considerando al mismo individuo y tomando en cuenta un promedio de
vida media productiva de 14 Aflos, y que se obligue a comprometerse cn la
adquisicion de su primer patrimonio familiar a ese mismo plazo, tendra
mayores expectativas de cumplir su compromiso con el promotor, adetnas de
quedar en condiciones de permitirle continuar con su estrategia de crecimiento
personal y familiar, ya que a dicha edad de 41 aftos, en promedio, tendra las
mejores condiciones para tomar la decision de buscar Ia adquisicion de mas
reserva patrimonial o de invertir en generar un factor productivo o
simplemente iniciar un shorro para Ia vejez, o destinar el remanente productivo

al apoyo e impulso de su familia.

Pago Inicial Por Millar. Es Ia estimacion del Pago Mensual Inicial que se
realizaré por cada $ 1,000.00 de financiamiento otorgado bajo el esquema
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propuesto, resultando al fijar las variables antes mencionadas, en un valor de §
13.5 Pesos por cada Millar,

Se debe mencionar que para poder hacer atractivo el esquema propuesto a los
Promotores y para que se cumpla el retorno total de lo invertido y su
actualizacion corespondicate en el plazo total, se encontrd que destinando un
60.0 % del pago mensual realizado por el cliente hacia la amortizacion de
Capital, este serd recuperado en un periodo mas corto al plazo total del
financiamiento desde su inicio {aproximadamente a Ias dos terceras partes del
plazo total).

En la simulacion exhibida (Ver Anexo-9), se puede apreciar algunas bondades
que offece ¢! esquema propucsto, tales como

& Los incrementos en los pagos mensuales se escalonan anualmente,

permitiendo establecer una mejor programacién del presupuesto familiar,

# El incremento promedio anua! es del 9.25 %.

& El saldo total actuslizado (Saldo Insoluto Adeudado), representa un tope
miximo del 40.7 % de refinanciamiento, situacion que resulta sensiblemente

menor que los esquenus tradicionales actuales, donde intervicne directamente
una institucion financiera adicional.

& Solo considera Ia erogacion por parte del cliente de los gastos para obtener

un financiamiento comespondientes a la investigacion y notariales que
representan el 7.35 % del VVO. ’
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propuesto, resultando al fijar las variables antes mencionadas, en un valor de $

13.5 Pesos por cada Millar,

Se debe mencionar que para poder hacer atractivo el esquema propuesto a los
Promotores y para que se cumpla ¢! retorno fotal de lo invertido y su
actualizacion correspondiente ¢n ¢l plazo total, se encontrd que destinando un
60.0 % del pago mensual realizado por ¢! cliente hacia la amortizacion de
Capital, este serd recuperado en un perfodo més corto al plazo total def
financiamiento desde su inicio (aproximadamente a las dos terceras partes del

plazo total).

En la simulacion exhibida (Ver Anexo-9), se puede apreciar algunas bondades
que ofece el esquema propuesto, tales como :

& Los incrementos en los pagos mensuales s escalonan anualmente,

permitiendo establecer uns mejor programacion def presupuesto familiar.
& El incremento promedio anual es del 9.25 %,

& El saldo fotal sctualizado (Saldo Insoluto Adeudsdo), representa un tope
méximo del 40.7 % de refinanciamiento, situacion que resulta sensiblemente
menor que los esquomas tradicionales actuales, donde intervienc directamente
una institucion financiera adicional,

& Solo considera ix erogacion por parte del cliente de los gastos para obtener

un financiamiento comespondientes a la investigacion y notariales que
representan el 7.35 % del VVO. ’
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Con lo anterior se fomentara que el Promotor pueda realizar mas desarrollos
inmobiliarios bajo este esquema propuesto, siendo el volumen, lo que generard un
mayor valor agregado provocado por su nueva mentalidad empresarial y mejorando la

actitud y reciprocidad de [os futuros clientes.

Para la factibilidad total del Esquema Propuesto, hay que aclarar que las
primeras mensualidades junto con el enganche previsto (reinversion del promotor), se
aplicaran a la construccion de los inmuebles a costo directo, difiriendo los demas
conceptos, a lo largo de la vida del esquema de financiamiento, por lo que no habra
necesidad de cargar gastos financieros en el proceso constructivo, disminuyendo

fuertemente la sobrevaluacion en la adquisicion de inmuebles.
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4.5 IMPACTO DEL ESQUEMA PROPUESTO DE FINANCIAMIENTO

A fin de mostrar las bondades del Esquema Propuesto, se mostraran las

diferencias mas representativas de los diversos esquemas de financiamiento descritos :

CONCEPTO ESQUEMA DE ESQUEMA DE ESQUEMA
- REFINANC! TO uDy's PROPUESTO
Monto a Financiar $116,604.08 $ 116,604.08 $116,604.08
Plazo Tolal 20 Afos 20 Afos 14 Aflos
Saldo Miximo (Refinanciamiento $ 568,386.96 $574,595.20 $164.102.74
Mes de saldo méximo 187 180 8$
§_Poroentaje de Refinanciamiento. 38745 % 192N % 40.76 %
Total Pagado $27173,746.18 $2°257.301.55 $528.443.55
Pagado a 14 Afos $830,064.02 $ 899,700.76 $ 528.443.55
Ajuste ol Pago Sesnestral Mensual Anual
Incremenio Promedio Anual " 152% 15.39% 9.25 %
Inicial por Millae $ 14.0 $12.67 $13.5
Gestos de Contratacitn 12.05 % del VVO 12.05 % del VVO 7.38 % del VVO
Tiempo de Contratacién 6 meses 6 mests 2 Ineses
1 Facter de Rzite
- Plazo Indefinido a! término Definido Definid
- Incertidumbre coondenica | Incertidumbre econdmica nados
- Entorno Sensible Muy Sensible Estable
Evelucién de Monsuslidades
Mes- | 1,632.46 46178 1,574.16
Mes - 13 82842 2.4 1,731.57
Mes - 25 124.90 052.04 1,904.73
Mes - 37  466.47 2413.% 2.095.20
Mes- 49 ,859.31 281485 2,304.72
Mes - 61 ,310.17 33472 2,535.1
Mes- 73 ,826.56 1892.95 7887
Mes - 85 4416.12 4,550.34 067,58
Mos - 97 $ 089.60 $.30861 34,34
Mes - 109 5.855.80 6,100.33 3L 78
Mes. t 6,724.08 7i8m 4,082.95
“Mes - 7,764 831750 4.491.95
_Mes - 145 $.827.90 9.609.91 4,940.37
Mcs - 157 0,108.10 11,068.55 543491
Mes - 169 1634.37 12,704.04 0.00
Mes - 240 27,740.62 25,869.0) 0.0%)

Fuenis - Chicuios propios.
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4,6 CONCLUSIONES

Del analisis de las diferencias entre los esquemas de financiamiento mostrados.
una vez méas se observa la tendencia a una sobrevaluacion que comparativamente a las
exhibidas en capitulos anteriores y otras que sdlo se mencionaron, la que contribuye de
forma sensible es precisantente la del Financiamiento ¢n forma directa hacia ¢l cliente y
hasta la entrega fisica del inmueble.

Ademds, se aprecia que existe un eleinento de sobrevaluacidn que calificaré de
Indirecto, porque éste es posterior a la relacidn promotor - adquirente, ya que durante
la vida del financiamiento, las instituciones de crédito se encargan de cobrarle al cliente
un costo desmedido de la venta de dinero que realizaron para el proceso constructivo
habiéndose recuperado ya la inversion y utilidad de! promotor.

Para la propuesta presentada, se confirma que es posible abatir fuertemente la
sobrevaluacion de la vivienda, al eliminar el rubro de financiamiento del presupuesto
onginal de inversion o venta expuesto en ¢l capitulo 2, ya que no es requerida la
adquisicion de dinero (préstamo) para poder iniciar la edificacion de las viviendas.

Concluyéndose que derivado de una estrecha relacion promotor - adquirente,
siempre aportan de manera inicial su capital e infraestructura para el caso de los
empresas constructoras y el enganche por parte del cliente, que hacen posible con
dichas aportaciones de recursos y el compromiso de pago ain plazo razonable v un
costo de recuperacion conveniente se pueda realizar ¢l objetivo de disminuir e} precio
de los inmuebles, al través de un esquema equitativo.

De esa manera, ¢l cliente o adquirente gozari en corto plazo de su vivienda

con un aho grado de satisfaccion y confort, o cua! garantizara su compromiso de

cumplir al promotor en la recuperacion de su inversion, y éste en adicion, tendra una
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forma de agilizar su factor productivo sin las demoras tipicas para poder laborar por la
falta oportuna de recursos adicionales por la burocracia que impera dentro de las
instituciones financieras al gestionar la obtencion de este tipo de esquemas de

financiamiento.

Obteniéndose ademas un valor agregado por el aumento considerable en el
volumen de operaciones y todo esto sin considerar las diversas economias de escala
existentes, asi como la optimizacion de sus procesos administrativos, de construccion
y de control, lo cual se traducird en una mayor competitividad para cada inversion que

se decida emprender.

La propuesta de Esquema de Financiamiento es concebida a partir de las
caracteristicas del cliente en cuanto a sus especificaciones de vivienda, evolucion de
ingresos, duracion del esquema, etc., es decir, es un sistema que estd hecho a su
medida. En otras palabras, es proporcionarie los elemenios y medios necesarios para
poder tener acceso a |a adquisicion de una vivienda, salvaguardando en todo momento

el patrimonic de fos Promotores.

Hay que recordar que la palabra “ financiamiento * implica un proceso de
transaccidn o negociacion, o sea, es contar o disponer de una unidad economica para
hacer frente a las necesidades monetarias, y no & un sinonimo de costos adicionales

por la venta de esta unidad monetaria ( dinero ).



5.0 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Debido al crecimiento tan importante que ha sufrido la poblacion, se crea como
consecuencia una fuerte demanda de vivienda, situacion que como se ha presentado a
lo largo de este trabajo no ha logrado ser satisfecha, ubicando dicho déficit en la
década de los noventa en 6.1 millones y estimandose que para el afio 2010 se requiera
cerca de 25 millones de viviendas nuevas, citras que ponen de manifiesto el problema
que puede generarse, si no ¢s atendido a la brevedad, con soluciones reales y que
abarquen a la mayoria de los sectores econdmicos de Ja poblacién. Dicho aspecto pone
al descubierto una oportunidad franca a todos aquellos emprendedores que logren
modificarse y adaptarse a ias condiciones que permitan buscar satisfacer dicha

demanda.

Después de haber realizado cl analisis correspondiente se observo que
efectivamente la vivienda que se construye en México, esta afectada por sobrecostos

que van limitando a la gente el acceso a ellas

Sec aprecia que en materia de control de obra, pueden realizarse todavia
muchos esfuerzos para poder disminuir los sobrecostos de vivienda, sobretodo con la
generacion de nuevos sistemas constructivos y aplicacion de nuevos materiales o de
reciclo, ya que en la actualidad con la excepcion de algunos casos, ¢l proceso

constructivo empleado es similar al que utilizaban desde tiempos pasados.
Aunado a lo anterior, se debe abandonar los factores de riesgo ¢ inseguridad
del promotor, que solo propician una sobrevaluacion de la vivienda por la falta de una

observancia profesional y ética, en el impacto que tiene ésta dentro de la sociedad.

Por lo cual se deja abierto a que este trabajo pueda ser enniquecido con ¢l

proposito de disminuir los costos de edificacion, los cusles solo pueden lograse con el
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estudio en otras areas acordes con estos aspectos, ademis de poder incluir otros
conceplos como pueden ser los legales, los de tramites y licencias, Disminucion de

Impuestos y Derechos, etc.

Recopilando todo lo anterior se proponen las siguientes recomendaciones

I).- La construccion y edificacion de vivienda en ¢l presente y futuro no debe
ni requiere de apoyos financieros tipicos que implican un costo financicro
durante el periodo de tiempo en que se realizan, generandose como se ha
demostrado a lo largo de este trabajo, adicionar al valor de la vivienda costos y
gastos extras, derivados de la venta de dinero, provocados por el pago de

premios a los otorgantes de estos recursos,

11).- Es importante y necesario cambiar la filosofia y objetivos en las nuevas
empresas y la modificacion de las ya existentes, ya que no es posible seguir
considerando ideales ambiciosos y egolstas de corto plazo y menos en
situaciones y necesidades de Ia envergadura que se han mostrado, aclarando
que la recuperacion de las utilidades esta ascgurada al largo plazo, lo que
conlleva a ser entes més productivos, al menos dentro de nuestro raino de

accion sin dafiar las economias de terceros.

A lo largo de la historia se sabe que han existido malas experiencias tanto para
clientes como instituciones financieras con compafias constructoras o
promotores, ya que primero por la mala conceptualizacion del negocio, se
cobraban las utilidades por adelantado y en ¢l mejor de los casos se veia

posteriormente como se podia cumplir con los compromisos adquiridos.
Por lo anterior, esta propuesta solo podra ser realidad con entes plenamente

convencidos y comprometidos con esta nueva forms de recuperacion de

inversiones, y que permitan a la vez que las empresas tengan una vida
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productiva trascendente al buscar la continuidad de su operaciones y que no

sea cfimera como sucede en la actualidad.

Esta cs la nueva dindmica empresarial que necesita en especial el sector de la
construccion y que se de inicio en la produccion de vivienda a todos los

niveles, visluinbrandose poder ser aplicada en otro tipo de bienes inmuebles

Cabe mencionar que mediante este concepto y el esquema propuesto, entre
otras ventajas lleva consigo la generacion de una derrama economica importante al
movilizar oportunamente y de forma gradual los recursos iniciales de los promotores y
clientes, induciendo a estos ultimos un enfoque de ahorro para la construccion de su

patrimonio.

El principal planteamiento es que se abandone la practica deshonesta de hacer
empresas, que como se mencioné anteriormente se debe y tiene la obligacion de tomar
las acciones encaminadas a contribuir principalimente al desarvollo de esta gran nacion,
y es que todos y cada uno de los integrantes de esta nacion tengan antes que nada un
compromiso social para con ella.

Con lo todo esto es posible generar la nueva filosofia y mentalidad del
mexicano en general, que consiste en ser entes mis productivos, ya sea de manera
institucional y personal. Derivado de lo anterior Ias ganancias seran consecuencia de
dicho empefio. Ya que actualmente se puede ser muy entusiastas pero no se ven
recompensados los esfuerzos, provocando que decaiga la iniciativa de la gente y
degradandolas a actuar conforme a las circunstancias, siendo que cada quién es

labrador de su futuro,
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O—1

— . WESES

CONCEPTO ] e, AR -9 MAY — 98 AN 94 [ AR 94 AGO 94 [8EP_98 [OCT— 94 WOV 94 [DIC—94 JENE—96 | FEB 96 IMAR -96 [ABR -96
Cal_i6. Ton | 1,820.00] 1,820 00| 1,890.00] 1,820.00] 1,820.00] 1,.600.00] 1,.820.00] 1,620.C0| 1.820.00] 1.930.00]  1.930.00] 3.400.00] 3.450.00|
M—M 00] 10000] T0000| 10000] 10000 100,00 10000] 10604]  10604] 18680] 18959
Aariwon 14~ Ton | 1,430.00 | 1,430.00| 1,430.00] 1,430.00 | 1430.00] 1,430.00] 1,430.00] 1,53000] 1.430.00} 1,57000| 1,570.00] 2.00000 | 2.074.00
100001 10000 100.00 ’Eb’ﬁf 00.00 ’2‘%’% 10000 100.00| 10000 % _é_grg _é_g_g 13986 14503
Clavode 25" Ton | 2.080. X ; X 1 . X 2.080. . . , 100/ 3.160.00
10000 10000] 10000| 100D 00| 10000 100D0| 10000| 10000 10825 10825] 15049 15340
Eun-aenceroes—:o-m Ton | 229000 .00 | 228000 2290.00 | 2280.00| 2 290.00 00| 3660.00] 3.660.00| 3.800.06] 3,865 00}
10000] 10000 100.00| 100.00] 10000! 10000] 10000{ 15983 15083] 16594 16878
NEGfa Oe ACeT0 66 -6 -6 Tor 4100 413000 4.730.00] 2.13000; 4.330.00| 4.130.00] 4.130.00] 6570.00 6.570.00 | 6.800. 6.820.00
100.00 16000 10000 159.08 159.08] 16465] 16513
Varia ge1” Ton 71,383.00 139300] 1,99300] 157816] 1578.16] 1.967.00 | 2.01015
700,00 I I 10000 100001 11329 17329 14264| 14430
Variia Oe 175" Ton | 748338 - 453 (1483381 146338 1,578.16( 1.578.16] 1.987.00| 2,01015
|__10000] 3.00 | ; ] 70000| 10000] 10784 O784] 13578] 13736
Varilia de 34" Ton 144112 1.841.12] 144112 1.441.12] 1.441.12| 1447.12] 1.441.12] 1.57B.16] _ 1,578.16] 1.987.00| 2.010.15
W—TW 00001 100001 100001 10000] 10000 10951 059511 13788] 13949
Varila e 38" Ton | 1,467.30 ] 1,467.30 | 30| 1,467.30| 1.576.16]  1.578.161 1967.00 | 2010.15
T 100.00]  107.56 07.561 13542 137.00
Promedo Mensual 100.00 120.13 20.13]  151.05 15334
omedio Aceros 0.036

AGLUTINANTES
Cal i atadh Ton 290.00 290.00] _32000] 32500
{10857 103571 114, 116.07
C Blanco Ton. 67500 675001 69800] 86500
700.27 10027 10576] 13106
Cemento Porttand tipo 1 Tonu 430.00 44500} 52000 535 00
100 00 03491 120831 124 <2]
Matero Ton 320,00 32000] 32000 33000
103.23 703231 103231 10645
Pegazuejo Ton 600 00 600.00] 97000 1.00500
700 00 T0000] 161671 17083
Yeso | Ton 29000 29000 290 00]__ 300 00
i 16357 10357] 103571 10714
T Fomedo Mesual | 10211 102651 118241 126 00]
Incremento Mensual Promedio Agittinantes 0.019

AGREGADOS

Aiera M 47.00]  4700] 4700 47.00]  47.00] 47 4700]  47.00] 4700 66 00 6600] 6600] 7000
10C. 00001 160001 1 70000 100.00] 10000, 10000 10000; 19043 14043, 14894 14894
G N3 4667)  4667] 4667 _4667| 4667| 4667 6671 4667, 4667 66 00 6600 6600 70 00
T 10000, 10000, 10000] 100.00{ 10000{ 10000] 10000 100007 100007 14142 14142 349991 14999]
Py Menfaat 10000 10000; 10000] 10000} 10000! 10000} 70000] 100007 10008' 14092] 120927 14946, 14936

Fuente : Revistas, "Constucoitn” de la C N.1.C. 1994 y 1995, Caicuios prooios

"o enento MEnmai Pt %q'cﬁ.fdor.




Baate 172" X4 X8 1093 10.93 1093 10.93 1033 10.93 10.93 10,93 1220 12.20
o000 10000 100, 7 | 10000 100D. 7 100, 11162 11162
Crafan /4" X8~ 158 159 1.59 198 159 1.59 1.59 158 390 390
100.00 100.00 100001 100.00| 100.00 100.00 100.00 10000] 24528f 24528
Dusla 1 X3 XB1/3° —_ 751 - ) =) 7 ; 840
] 100.00] 10000} 10000 0000 11523] 11523
Polin 4" X 4" X" B 2% 2332 23 2680 2680
700.00] 100,00 ] _100.00 10000} 11592] 11492
Tanion1 1/2° X12 X8 14 X 73.14 7314 734 7840 78 40
100.00 100.00 10000 107.19 107.18
Triplay Pino 16 mm. 2 casas 91,51 91.51 91.51 98.56 98 56
100001 10000 10000] 107.70] 107.70

Triplay PF0 6 mm. 1 caa [ 4293 4293] 0 1
3100.00 188 37 21106 211061 21106
Promedio Mensual 10000] 11262 11587] 144.71] 14871
. o Mensua) Pr 0.037

MUEBLE'S DE SANRO
Caentador oo fts ~ 38500{ 38500 38500] 451.00] 46400
100.00{ 10000 100.00] 137131 12052
Lawabo Bco. 1.5, Progreso 43000 41000 Z10.00] 43050 435.00
10000{ 10000 10000 11963 12073
Tiraco 1.100 s Rotogkas 41450 31450 41450( 515601 52500
10000 10000 100001 12435] 12668
W.C.1.S. Bcn. Duplex 476001 476 A7600] 54170] 54635
100.00; 100.00 100.00 13.80 1478
Aomeso Mensial 100.00] 100.00 100.00 1874 67
Mersum! Promedio Muebles de Bano 0.016]
LADMRLOS ¥ BLOCKS
Blodk Canaeto 10 x 20 x 30 ] 1.767.30] 1.856 14 1.856.141 1.950.00] 1.95500
P 100.00 105.03 110.34 110.62 11062
(L3 iIo RecoGd0 3 X 14 X 28] WM {37000 | y 465 X

100.00 12568 13514 135 14 13514
Tapicon 10 X 13 X 28 Ml 47000] 47000 47000{ 500.00] 500.00
| 0000 100.00 0000] 06381 10638
I Tabigue Recociin g X 12 X 241 WK 963641 40000 40000} 450.00] 45000
S 100.00 11000 12375 12375 12375
] 10000] 11018 11731 11887 11897
Inc ermento Menswul P omedio Ladiilios y Blodks 0.015

Fuente - Rewistas “Consvuccion” de la CN1.C. 1994 v 1995 Cakulos propas



Beo. 131 X 11 .
15643] 16661 166 61|
Loseta Wnilica 2 mm 21.51 270 2310
11322| _11521] 11521
Wosaico Pasta k50 1 31.00 41.00
161741 16174] 161.74
P OMmedso MeTSuml 14379]  147.85] 14785
103 0033
PINTURAS ¢ MPERMEABIL IZANTES
Pitira Esrralie Camex Beo. 1027 20.68 20.68
100.00| 201.36] 201.36
[PiniLsa Viniica Vinlmex Bca. §.90 1811 19.16
1 B233]_19354
Fester Miorolmstic 10.35 14.10 i6.78
— 100.00] 13623 16213
By oo Merrsual 106.00 17357 1 14
Pirt. e Imper. 0.053
8. E1 ECTRICAS
Cap CTekgs Pza. 0.68 069 069 0.80 0.90
700 100 T00.00] 11594 13043
Amrrine Cotre TW C—12 3 0S8 058 0.58 110 735
10000 100.00 70000 18966| 23276
'Catie Cowe TW C—10 M. X.J 099 3 ﬂii‘;‘arz
70000 | 700.00 10000] 18182] 25353
Cabie Cawe TW C—12 L 065 0.65 0.65 120 200
100.00 100.00 100001 18462]  307.69
 Tubo Condulk PVC 25 mm ML 172 1.72 1.72 340 ~ 385
100.00 700.00 100.00] 19767 | 22384
Tiibo Contuk Gaw_12 mm M 253 2.53 253 320 350
100 00 100.00 10000] 12648] 1383
Fromedo Mersigl 100 00 | 106000 100001 166. 27426
Promedio iInstataciones Electricas 0.066
VWDRIOS
| Catsial Fiotado 5 mm M2 6480 ] 64 80 6380] _ B8300] 8460
100.00 X . ; 100.00 100.00] 128091 13056
Vicrio Medio Doble 3 i e 31.10 4110 41.10] _4110] _4130! 41101 4110] 41 10] 41.10] _41.10 4130} 32001 44205
300.00] 10000] 100001 10000] 10000] 100.00] 10000] 100001 10000| 10000 100.00] 10219] 10766
Aomeda Mensual 10000 1 —300.00] 10000] 10C00] 10000 1 10000] 10000 % 100.00]  115.14] 11911
B Promedo Mensual Vicrio 0.015

Fuente : Rewvistas. “Constuccidn™ de la CN.IL.C. 1994 v 1995, Célculos romas



— :ﬂﬂmq;n_
L 13 mm ML 2. 7. £ 7. 7. 7.5 7.99 7.98 7.58 7.50
X X 1 k] X |
Tulo Catre L 19 mm [} 12 %; 3. 12 32 1. 1212 1 1212 129, 1212
1 kI 3 X 100 1 1
13 mwn X
100, 100. 1 1
Cotve L F ) [} 1. 1. 1. 1 1. 1 1.
1 ki 1 i
mm
ki 100, 1 100,
T . 18 amy []
k! K K T k 300.
. 30 amy’ b )
1 b { T 1 1
Tulio M. —38 €0 ML [ I 8.00
X T .
" ~88 100 [} k) 1 1 17.850 1 1750 1 1750
ki 1 3 T X ¥ X 100.00 1 100
TuNo' S, L0 78 men [} 7. 7.05 74 7.4 7. 7.06 7.
1 X 100, 100.
Tulo 8. L8O 160 o [~ 2. X X [ ]
1i 1 p! i 100.00 .00 100.00 1i 100,
100/ X X 1 L4
Py ormedio Merwus!

Fuenm : Revisas, “Construccion®

amaCNIC 1994 v 1995, Caicuias propios.
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ANEXO— 1

RESUMEN GLOBAL DE FACTORES DE HNCREMENTO
MPEES | ACEROS WELUTHIANTES
| L) L 1] )
e ? —_ 0] [ 10880 e —
= ] 10860
:—- 1 Y ) 10000
) L ] I W00 W800) B0 10000 130.00 185.00 100.00 76000 | 100 00
o 1 —_ 1B i1 N s ] TR0 TO0.00 »
- 10060 Y ) Y00 1 ) 00.80 6500 100.00 000 ki 100.
— & ®n T2 im0 :'!fi 10080 :‘arar—ms' 100
3 il 10.1 1 100, il 10D 100.00
—ﬁ' ;X ) v 387 178 ¥ ) 1 3 100, 100.00
81 17 3 144.71 118.74 il T/851 605 0ess 11514
=3 T ) 3 8471 87 1897 32 3 —_188.67 a2 2178 31917
0|
FREIENC
NS oem 0.019 0.09¢ 0631 0016 0.015 0.033 0053 0.088 0.089 0.015
L_FOR GWPO

Fuenta - Revismas. “Constuccion” de la CN.1C. 1994 v 1995, C8cuios oropics



ANEXO-2
ACEROS
Bvolucién Promedio de Precios
Al
M
3 M-95 A-9 :
-3'4 150 |- = ~

E-93 F-y,s/
A-8 M-94 1M 1-9 A=3 5-30 0-9¢ N-} D-$3

Wl ——a——a——a—a—8 ‘

“ i A 1 i i 1
‘ 2 4 ¢ : 10 1 it
Meses
—@- Ateror

Promadio de Indioms ( Base = 188 )
Puerte : Revistas * Construcridn * de ls CN.L.C, 190 y 1995 !

AGLUTINANTES

Evolueién Promedio de Precios

™
i
i
|
g |
§ Wk !
2 A= :
M-95 :
- i
A-M M- 1-M oM A-M 5-M O-%4 N-% D-g5 E-¥ F-95 - :
"l e :
” i 1 4 Y ‘

¢ H 4 6 [l W it u

Mesres

—@- Apintinantes i

Promedo de Indioss (Base = 190} :
Fiacnte : Rewgtw * Conatriertbn® de s CHI.C. 1904y 1995



ANEXO-2

AGREGADOS

Evolucion Promedio de Precios

250 )
20 -
I3 peyy pags MIT A
5 1% -3 B9 _g—g
3 - ® P
A= M-$ -9 -9 A-M S-H O-%4 N-%¢ D-
190 1~
“ 1 1 1 1 y - 1
[] H 4 6 10 12 14
Meses
@ Agregados
Promedio de Indvors ( Base = 188)
Fuente : Rewstas * Construccién *de W CNLC, 190y (898
Bvolucita Promedio de Precios
254
»
§ M-93 A9
g b
3
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” L 1. i 1 1
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Meses
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Promedio de Inchoms ( Base = 109)
Foente : Revstas * Cotstruceion * de la CN.LC, 1994y 1995



ANEXQ -2

MUEBLES DE BANO

Evolscion Promedio de Precios

il

-
g
§ 1w
2

M-gs A-dS
A-M M-t J-N 1-% A-M 5-84 O-H N-M D-¥ E-$5 P-)
1 -
” i 1 X 1 i 3.
L 1 4 4 ] 9 H 2]

Meses

—@- Muchles de Bado
Promedso de Inchoem { Base = 104)
Fuente ; Rewatas * Construccidn * de la CN.IC. Iy 1985

LADRILLOS Y BLOCKS

Bvolecién Promedio de Precios

o ]
» -
g
:ﬁ 15 -
- VD
AC AG AR MA MB LB RU ] IE
"
{
. , . . . |
L] 2 4 [ 1 4 1" 12
Meres
-~ Ladiilios y Blocks

Promedo de {adiom (Bage = 108 )
Fueote : Rewstas * Construccitn * de ls CNLLC, 190 y 1995



ANEXO--2

RECUBRIMIENTOS

Evolucién Promedio de Precios

230
I
!
20 - i
|
$ M-95 A-95 I
5 150 P-95 i a
2 E-95 l
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1
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(] 1 4 ] ] 10 12 14
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Fuente ; Revistss * Construccita® de s CNI.C, 19My 1995

PINTURAS E IMPERMEABILZANTES

Bvolucién Promedio de Precios
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3
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Puente t Rvistas * Comstruceida® de s CN.LC, 1904y 1995



ANEXO-2

ELECTRICIDAD

Bvolycion Promedio de Precios

250
A
-
00 |~ "
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ANEXO-2
SANITARIA
" Bvolucidn Promedio de Precios
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ANEXO-2
PROMEDIO DE MATERIALES
Evolucion Promedio de Precios
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Factore de lncremento

INCREMENTO PROMEDIO MENSUAL
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ANEXO-3

PROGRAMA DE OBRA

TEMPO

Fuente : Caicutos propios.

WES WES WES MES MES PEDIODO TIEMPOS
DE DE DURACION
PARTIDAS 1 2 k] 4 5 [ EJECUCION DESDE INICIO
PRELIMWARES 1 1
CHSENTACION 1 1
ESTRUCTURA 3 4
HIDROSANITARIA 3 4
ELECTRICIDAD 2 4
YESO 1 4
RECUBRMNENTO 1 4
HERWEMA Y CANCELERIA 2 5
VIDWERIA 1 5
CARPINTERIA 1 5
ACABADOS 2 6
CERRAJERIA 1 5
WUEBLES SANITARIOS 1 6
PINTURA & 1 6
OBRAS EXTERIORES ey e 0 3 6




ANEXO-4

ANALISISDEL COMPORTAMIENTO

DE SALARIOS MINIMOS

VIGENGIA _ |IMPORTE VERSION INCREMENTO ¢

ARO A MISMA JNCREMENTO{ ACUMULADO ff
DE HASTA |ZONA-A BASE PORANO

1985 01-ENE 3-JUN 1,060.00 1.06 )
04-JuN | 31-pIC 1,260.00 1.25 17.92%

1986| O1—-ENE | 31-MAY 1,660.00 1.65 32.00% 98.40%,
01-JUN | 21-0CT | 2,065.00 2.07 26.16% ‘
22-0CT | 31-DIC 2,480.00 2.48 20.10%

1987| O1-ENE | 31-MAR | 3,050.00 3.05 22.08% 160.89%)
01-ABR | 30-JUN | 3,660.00 3.66 20.00% ‘
01-JUL | 30-SEP | 4,500.00 4.50 22.05%
01-0CT | 15-DIC 5,625.00 5.63 26.00%
16-DIC 31-DIC 6,470.00 6.47 15.02% '

1988| 01-ENE | 20-FEB 7,765.00 7.77 20.02% 23.65%!
01-MAR | 31-DIC 8,000.00 8.00 3.03%

1989 O1-ENE | 30-JUN 8,640.00 6.64 8.00% 26.00%
01-JUL 03-DIC 9,160.00 9.16 6.02% g
04-DIC_| 31-DIC | 10,080.00 10.08 10.04% ‘

1990 O1-ENE | 16-NOV | 10,080.00 10.08 0.00% 18.06%
16-NOV | 31-DIC_ | 11.900.00 11.90 18.06% 4

1991 01-ENE | 10-NOV | 11,900.00 11.90 0.00% 12.02%!
11-Nov | 31-DIC | 13,330.00 13.33 12.02% )

1992] 01-ENE | 31-DIC | 13,330.00 13,33 0.00% 0.00%,

1893] 01-ENE | 31-DIC_| 14,270.00 14.27 7.06% 7.05%.

1984] 01-ENE [ 31-DIC 15.27 15.27 7.01% 7.01%

1995 O1-ENE | 31-MAR 16.34 16.04 7.01% 31.96%
01-ABR | 03-DIC 18.30 18.30 12.00% '
04-DIC 31-pIC 20.15 20.15 10.11% .

1906] 01 -ENE JA LA FECHA 20.15 20.16

PROMEDIO 34.24%!

Fucate : Informacita propotclioaada por la Comisidn Nacioaa] de los Sslarios Minimos pars {a Zona-A



CONDICIONES OE OTORGAMIENTO DE CREDITO HIPOTECAIMIO
W R —
ATLANTICO BARARIER | GASCOMER | COMERMNEX CONFIA BITAL PROBURSA BERFIN
CREDITO CONFIA EN CREDITO
TUCASA ESPACIOS PLANCASA CREDICASA HABITAT RAICES
HIPOT ECARIO TU CASA HIPOTECARIO
SEGUN
SEMESTRAL SEMESTRAL SEMESTRAL SEMESTRAL SEMESTRAL SEMESTRAL SEMESTRAL SEMESTRAL
ELECCION
25 % SOBRE 25 % SOBRE 25% SOBRE | 285 % SOBRE | 300 % SOBRE | 25% SOBRE | 300 % SOBRE | 25% SOBRE 25% SOBRE
NGRESO NGRESO RESO SO O SO £S0 0 le]
30% FINAN- €.0% FINAN. 20% ASANOS | 4.0% FINAN.
DE30% s40% | CIADASIN {DE 225% a3.0% 50% 40% 325% 25% A 10 ANOS
REBABAR M.M. 4.0 % S/FINAN. 30%15Y20A | 3.0% SIFINAN.
"ADQUISICION | ADGUISICION | ADQUISICION | ADGIRSICION | ADGUISICION | ADGUISICION | ADQUISICION | ADQUISICION
ICONSTRUCCION |CONSTRUCCION {CONSTRUCCION [coNsTRUCCION IcONSTRUCCION
REMODELACION [REMODELACION {REMODELACION |CONSTRUCCION ICONSTRUCCION ICONSTRUCCION |CONSTRUCCION [ REMODELACION |REMODELACION
12 PAGOS 12 PAGOS 12 PAGOS 12 PAGOS 12 PAGOS 13 12 PAGOS 12PAGOS 12PAGOS [12P. A. CRECIEN
12a14P. A,
ANUALES AMUALES ANUALES ANUALES ANUALES ANUALES ANUALES ANUALES PAGOS THAD.
€L NWUGELE | EL WMUEBLE | EL WMUEBLE | EL MUEBLE | EL INMUEBLE | ELINMUEBLE | ELINMUEBLE | EL INMUEBLE | EL INMUESLE
OBJETODEL | OBJETODEL | OBNETODEL | OBJETODEL | OBJETODEL | OBJETODEL | OBJETODEL | OBJETODEL | OBJETO DEL
CREDITO CREDITO CREDITO CREDITO CREDITO CREDTO CREDITO CREDITO CREDTO
65% a 85 % DEL |60 % o 80 % DEL |65 % e 85 % DEL |70 % & 80 % OEL |70 % & 80 % DEL 85% DEL 70% » 80 % DEL {65 % a 80 % DEL 65 % DEL
NALOR DE VENTANALOR DE VENTANALOR DE VENTANALOR DE VENTAWALOR DE VENTANALOR DE VENTANALOR DE VENTANALOR DE VENTANALOR DE VENTA
s 0 $
11.5 Hesta 150 | 10.0 Hasta 150 $11.97 $10.0 $13.0 $10.0 125 Heota 155 $11.85 s11.85
PAGOS 1a ETAPA PAGOS PAGCS PAGOS PAGOS PAGOS PAGOS PAGOS
CRECENTES 6 | SOLOPAGO | CRECENTES S CRECENTES 6 | CRECENTES 6 | CRECENTES 6
INTERESES |TRADICIONALEE | CRECENTES | CRECENTES | CRECIENTES [TRADICIONALES {TRADICIONALES |TRADICIONALES
TASA LDER TASA LIDER TABA LIDER TASA LDER TASA LIDER TASA UCER TASA LIDER TASA UDER TASA UDER
+ 1.37 CREC.
9. ) + 58 PTS. 3 + 10.0 PTS. + 80 PTS + 10.0 TS, + 8.5 PTS X1.3 -~ 80 FTS
roctamente on | ﬁm—-mnmo Y "l (]
Nota : Hay que e oo dicha les roter han sido 1as mée stracvas Que ha cfertado fa Banca Comercial
Mo apessssn centomgiaios dentre e las los > que nor cobran tas insliuciones Bancarias ol otorger este tpo de crédito
Avaiue, Mepetcién @» Obra (Salo C. ). peolé & Estudlo de F .




ANEXQO--6

ESQUEMA DE REFINANCIAMEINTO
Caphtaj Inicial 116,604.08 No. Mensualiiades 240
Tesa Efectiva 20.66%
{Pago por Mitar 14
{ (L)) Aelmanciamiento
. Perii  Saldo Intereses Pago Dierencia
%mewl (&) - (8)
‘ 16,604,
: 1} 116,604.08 2,862.06 1,632.46 1,249.61
: 2| 117.85369 201295 1,632.46 1,280.49
; 3] 119,134.18 2,944,60 1,632.46 1,312.14
‘ 4|  120446.32 297703 1,632.46 1,344.57
5(  121,780.80 3,010.27 1,632.46 1,377.81
i 6| 123,168.11 3,044.32 1,632.46 1,411.86
; 7| 124,580,567 3,079.22 1,695.34 1,382.68
8] 125964.45 3,113.42 1,695.34 1,418.08
i 9] 127,38253 3,148.47 1,695.34 1,453.13
: 10|  128.835.66 3,184.39 1,695.34 1,489.06
H 1 130,324.71 3,221.19 1,696.34 1,625.85
1 12 131,850.66 3,250.91 1,695.34 1,563.57
; 13| 13341443 3,207.55 1,828.42 1,469.13
! 14] 13488226 3,333.86 1,828.42 1,505.44
; 15{  136,388.70 3,371.07 1,828.42 1,542.65
; 16]  137,931.35 3.409.20 1,028.42 1,580.78
: 171 13951213 3,448.27 1,828.42 1,619.85
i 18] 141,121.98 3,488.31 1,828.42 1,659.89
) 19} 142,791,87 3,629.34 1,971.37 1,557.97
: 20] 14434984 2,667.85 1,971.37 1,696.49
i 21| 14594631 3,607.91 1971.97 1,635.94
; 22 147,58225 3,647.74 1,971.37 1,676.97
. 23] 149,258.62 3689.18 1,971.37 1,717.81
! 24| 150976.43 3,731.63 1,971.37 1,760.26
: 25] 15273669 3,775.14 2,124.90 1,650.24
: 26|  154,386.93 381593 2,124.90 1,691.03
! 27| 15607797 3,857.73 2,124.90 1,732.83
! 28]  157,810.79 3,800.56 2,124.90 1,775.66
: 29|  159,586.45 9,944.45 2,124.90 1,819.55
: 30| 16140599 3,089.42 2,124.90 1,864,52
: 31 18327051 4,035.50 2,289.69 1,746.82
: 32{  165016.33 4,076.65 2,289.69 1,788.97
33|  166,805.30 4,122.67 2,289.69 1,833.19
i 34| 168,638.48 4,168.18 2,289.60 1,878.50
; 35(  170,516.98 4,214.61 2,269.60 1,924.93
; 36| 17244190 4,262.19 2,289.69 197250
; 37| 17441441 4,310.94 2,466.47 1,844.47
' 38| 176,268.88 4,356.53 2,466.47 1,890.06
39|  178,148.94 4,403.25 2,466.47 1,036.78
|_40] 18008571 4,451.12 2,466.47 1,084 .65

Fuente : Calculos propios, en base al Anexo~5 de politicas bancarias.



ANEXO-6

ESQUEMA DE REFINANCIAMEINTO

Capital inicial 116,004.08 No. Mensualidades 240

Tasa Electiva 2.606%

Pago por Miller 14

Refmanciamieno

Per| Saklo intereses uPago \ D:omm‘:’la
odol Dovengados ensual (A) - 5
AT 182070%8] """f.hﬁ.ﬁ‘“ X' ) S.%ﬁ.vu'
42 184,104.06 4,560.44 2,466.47 2.083.97
43 186,188.02 4,601.95 2.656.07 1,945.88(
44 188,133.90 4,650.04 2,656.07 1,893.97
45 180,127.87 4,699,33 2,656.07 2,043.26
46 192,171.13 4,749.83 2,656.07 2,093.78
47 194,264 89 4,801.58 2,656.07 2,145,51
48 196,410.40 4,864.61 2,656.07 2,198.54
49 198,608.94 4,908.95 2,859.31 2,049.64
50 200,658.68 4,959.61 2,859.31 2,100.30
81 202,758.87 6,011.62 2,859.31 2,162.21
62 204,911.09 5,084.72 2,659.31 2,205.41
53 207,118.49 5,119.23 2,859.31 2,289.92
54 209,376.41 6,175.09 2,859.31 2,315.77
65 211,692.18 623233 3,077.02 2,165.20
56 213847.48 5.285.60 3,077.02 2,208.58
57|  216,056.06 6,340.19 3,077.02 2,263.16
68 218,318.23 5,906.12 3,077.02 2,319.10
59 220,636.33 5,453.44 3,077.02 2376.42
60 223,014.76 5512.18 3,077.02 2,435.16
61 22544991 5,572.37 3,310.17 2.262.20{
62 221.712.12 5,620.28 3,310.17 2,318.12
63 230,030.24 5,885.58 331017 2,375.41
64 232,405.65 65,744.29 3,310.17 243413
65 234,8%0.78 5,804.46 3,310.17 2,494.29
66 237,334.06 5,866.11 3,310.17 265594
67 230,090.01 5,920.28 3,559.69 2,369.59
68 242,259.60 598785 3,659.69 2.428.16
69 244,687.76 6,047.87 3,659.69 2,488.18
70 247,176.94 6,108.37 3,5659.69 2,649.68
" 249,726.62 6,172.38 3,659.69 2,612.70
72 262,338.32 6,236.96 3,659.69 2671.27
7 265,015.59 6,303.14 3,826.66 247658
74 257,492.17 6,364.35 3,828.56 2531.719
76 260,020.96 6,427.07 3,626.56 2,600.52
76 262,630.48 8,481.35 3.826.56 2,664.79
7 265,205.27 6,557.21 3,826.56 2,730.66
78 268,025.93 6,624.71 3,826.56 2,798.15
79 270,824.08 6,693.87 4,111.06 2,682.00
80 273,406.06 6.757.69 4,111.86 g£45.82

Fuente : Célculos propios, en baso al Anexo-5 da politicas bancarias.



ANEXO-6

ESQUEMA DE REFINANCIAMEINTO
Caphal Inicial 116,004.08 No. Meneualidades 240]
Tane Efective 20.00%
Pago por Milar 14
(L) ) 0

Peri  Ssido Interases Pago Diferoncia

D Mensual A - !
82| 27876312  6.89010[  4,111.86 2778.23
3] 201.54135]  695876] 411186 2.846.90
ge| 28438825] 702913 411186 2.917.26
85| 287,00552{  7.00123] 441672 2684.52
86| 20000003  716769) 441672 2,750.87
87| 20274000 720658 441872 2,818.86
88| 29586978{  7.00526| 441872 2,686.63
83) 206.44830| 707665 441672 295093
90| 0140822 7448581 441672 3,033.09
91| 304,441.01 752477] 474218 2,782.69
92| 0722390  7.59358]  47e2.t9 2.851.36
| 31007628 708403 474218 2,921.84
04| 312007.10, 773628 474219 2:064.06
95| 31800196  781025] 474218 3,068.06
96| 31905022  7.08608] 474219 3,14389
97| a2220312]  796379)  5089.60 2,674.19)]
98]  326.077.31 803483 508060 2.945.23
9| 32802253] 8,107, 5,089.60 3,018.02
100 33104066 816222  6089.60 3,082.62
101] 33443318] 825886  5080.60 3,169.06
02| 3373224 83609 508060 3,247.39
103| 34054963 B.417.25|  5460.17 2,057.08]
104] 34350870|  B49034 540017 3,030.17
105| o465%887|  888624| 548017 3,106.06
106] 34984104 864108  5460.17 3,181.81
107] 36282375 872083  5.460.17 3,260.45
108| as6ose20|  ssor2i|  5ee0.47 3.341.04
109 36942524  886379]  5.855.00 3,028.00
110, 36245404  895866] 588500 3,103.66
11| oesss7e9| 00837 685500 3.180.37
t12{ 38673806]  9,11398] 585500 3,256.98
193] 371907.04f 018483  65855.00 3,330.63
ve| ars3ms7|  ezmo7|  5.856.00 3,422.07
16 3775084 038165  6,275.86 3,085.80
16| 08184444]  043782] 627566 3,162.07
17| ams00860]  es1808|  6.275.66 3.240.22
118 38624673 950696  6,275.86 3,320.31
18| 90166704f  9678.23]  6.275.86 3,402.38
120 304,989 41 9762.33] 627506 _3,486.47

Fuenta : Cdlculos propios, en basa al Anexo—5 de polticas bancarias.



ANEXO -6

ESQUEMA DE REFINANCIAMEINTO
Capital inicial 116,604,08 No. Mensualidedes 240,
Tana Efectiva 20.66%
jPago por Millar 14
[()) Refinanclamiento
P Sado Iintereses Pago ; D:omncla
Devengados | Mensual { )-! '
W%E‘éb""ﬂu‘?ﬁ B0 6,734.08] 124,431
122 401,580.31 9,926,713 6,724.08 3,201.65
123 404,781.96 10,004.66 6,724,08 3.280.78
124 408,062.74 10,085.95 6,724.08 3,361.87
125 411,424 82 10,169.05 8,724.08 3.444.97
126 414,869.58 10,254.19 6,724.08 3,6%0.12
127 418,399.70 10,341.45 7,201.28 3,140.16
128 421,539 .86 10,419.06 7,201.28 3.217.78
129 424,757.64 10,498.59 7.201.28 3,297.31
130 428,054.95 10,680.09 7.201.28 3,378.81
13 431,433,75 10,663.60 7,201.28 3,462.32
132 434,896.07 10,749.18 7.201.28 3,647.90
133 438,443.97 10,836.87 7,709.41 3,127.47
134 441.571.44 10,914.17 7,709.41 3,204.77
135 444,778.20 10,993.39 7,709.41 3,263.98
136 448,060.18 11,074.55 7,709.41 3,365.15
137 451,426.33 11,157.73 7.709.41 3,448.32
138 454,873.65 11,242.96 7,709.41 3,633.65
139 458,407.20 11,330.30 8,250.68 3,079.61
140 461,486.82 11,406.42 8,250.58 3,166.73
141 454,642 65 11,484.41 8,250.68 3,233.73
142  467,878.28 11,664.34 8,250.68 3,313.66
143 471,189.93 11,646.24 8,260.68 3,395.56
144 474,585 .49 11,730.47 8,250.58 3,479.49
145 478,084.98 11,818.47 8,827.90 2,968.27
146 481,053.26 11,890.03 8,627.90 3,062.13
147 484,116.38 11,085,72 8,827.90 3.137.82
148 467,2563.20 12,043.27 8,827.90 3,216.37
149 490,468.67 12,122.75 8,827.90 3,204 .85
150 493,783.41 12,204.19 8,827.80 3,376.28
151 497,139.70 12,287 .64 9,444.97 2,842.66
162 490,982.396 12,357.90 9,444.97 291292
153 502,895.28 12,429.90 0,444.97 2,984.92
164 605,880.21 12,503.67 9,444.97 3,058.70
155 508,938.91 12,678.27 9,444.97 3,134.30
156 512,073.21 12,656.74 9,444 97 3.211.77
157 §15,284.98 12,736.13 10,108.10 2,628.02
168 517,813.00 12.801.08 10,108.10 2.692.98
169 520,605,98 12.867.64 10,108.10 2,759.54
160 523,365.52 12,936.85 10,108.10 2,827.75

Fiente : Clculos propios, en base al Anexo-5 de politicas bancaras




ANEXO-6

ESQUEMA DE REFINANCIAMEINTO
Inicial 116,004.08 No. Mensusiidadus 240
Tass Efectiva :
Pago por Millss 14
T ®) anclamienio
Perii  Saldo Intereses Pago DHerencia
] Devengados | Mensual A ~-(8)
TR TR 1] 4010, 108 10| 807 64
162)  529,090.90 13,077.36 10,108.10 2,969.26}
163| 532,060.16 13,160.75 10,828.71 232204
164 634,382.20 13,208,165 10,828.71 2,079.44
165 636,761.64 13,266.96 10,828.71 2,438.25
166/ 639,199.89 13,327.22 10,828.71 2,498,51
167 541,698.40 13,388.98 10,828,71 2,560.27
168 544,258.67 13,452.26 10,828.71 2,623.65
169 546,882.21 13,517.11 11,634.37 "1,882.74
170  548,764.95 13,563.64 11,634.37 1.929.27
17 650,694.22 13,611.33 11,634.37 1,976.96
172 552,671.18 13,660.19 11,634,097 2,025.82
173| 654,607.00 13,710.26 11,634.97 2,075.89
174)  558,772.90 13,761.57 11,634.37 212720
175|  658,900.10 13,614.16 12,632.71 1,181.43
176 560,081.54 13,843.35 12,632.71 1,21064
1771 661,202.17 13,873.27 12,632.M1 1,241.56
178] 56253273 13,803,93 1263271 1.271.22
179  563,803.95 13,8356,35 12,632.71 1,302.64
180  565,108.59 13,967.65 1263271 1,334.84
181 566,441.43 14,000.54 13,695.76 304.79
182{ 566,746.22 14,008.08 13.695.76 312.32
183  667,056.54 14,015.80 13,695.76 320.04
184 567,378.56 14,023.71 13,695.76 337.95
185  567,708.54 14,031.81 13,695.76 336.06
186 668,042.59 14,040.12 13,695.76 344.36
187 6566,386.96 14,048.63 14,834.56 (785.93
188 667,801.03 14,020.21 14,834.56 (805.35
189!  566,795.68 14,009.30 14,834.66 (825.26
190 665,870.42 13,968.90 14,834.66 (845.66
191 566,124.77 13,968.00 14,834.56 (866.56
192  564,258.21 13,946.56 14,834.66 (887.98]
193] 563,3970.24 13,924.63 16,053 51 (2.128.88
1894 561,241.36 13,872.02 16,053.51 (2,181.50]
195 659,059.86 13,818.10 16,063.51 (2.:235.42
196]  556,824.44 13,762.84 16,053.51 (2,290.67,
197 554 533.77 13,706.23 16,053.61 {2.347.29
198 552,186.49 13,640.21 16.053.51 (2,405,30;
199 649,781.18 13,688.75 17,337.79 (3,749.04
200| 54603216) _13496.09] 1733779 (3,841.70

Fuente : Calculos propios, en base al Anexo-~5 de polilicas bancarlas.



ANEXO—6

ESQUEMA DE REFINANCIAMEINTO

|

Capltal Inicial 116,604.08 No. Mensualidades 240}1
Tass Efectiva 2 66% i
Hqupovmlu 14
(A) 8y Retinanclamlento

Peri]  Saldo Intereses Pago Dierencia
% Devengados | Mensual | "‘“w‘:(?&f‘a !

TR TART 4] 72077 L)
202 538,253.79 13,303 84 17,337.79 (4,033.95
203 634,219.64 13,204,13 17,337.79 (4,133.66]
04 5§30,086.18 13,101.96 17,337.79 (4,235.89
205 626,850.35 12,997.27 18,752.21 (5.764,94?
206 520,095.41 12,855.02 18,752.21 (5,897.19,
207 514,108.22 12,709.27 18,752.21 (6,042.95
208 508,155.27 12,669.90 18,752.21 (6,192.31
209 501,962.97 12,406.85 18,752.21 (6,345.36,
210 49561761 12,250.02 18,752.21 (6,602.20,
211 489,115.41 12,089.30 20,249.58 (8,160.27
212 480,955.14 11,887.61 20,249.58 (8.361.97
213 472,503.17 11,680.93 20,249.58 (8,568.65
214 464,024.52 11,469.14 20,249.58 (8,760.44
215 455,244.09 11,252.12 20,249.58 (8.997.46{}
216 446,246.63 11,029.73 20,240.58 8.1 9.85&
217 437,026.78 10,801.85 21,869.64 (11,067.70
218 425,959.09 10,528.29 21,869.54 (11,341.25
219 414,617,839 10,247 97 21,869.54 (11,621.57
220 402 ,996.26 9.,960.72 21,860.54 (11,908.82,
221 391,087.45 0.666.38 21,869.54 (12,203.16
222 378,684.28 9,364.76 21,869.54 (12,504.78,
229 366,379.60 9,055.68 23,650.82 (14,595.14
224 351,764.36 8,894.94 23,650.82 (14,955.88
225 336,820.48 8,325.28 22,650.82 (16,325.54]
226 321,502.95 7.946.48 23,650.82 (16,704.33
227 305,798.61 7.560.32 23,650.82 (16,092.49
228 299,706.12 7,160.67 23,650.82 (16,490.25
229 27321587 6,75299 2564761 (18,794.63
230 264,421.25 6,288.45 25,547.61 (19,268.17}
23t 235,162.08 5,81242 25,547.61 (19,785.19'
232 21542689 5,324.63 25,547.61 (20,222.98
233 1095,203.92 4,824.79 25,647.61 (20,722.82]
234 174,481,10 431259 26,647.61 (21,235.02]
235 153,246.08 3,787.73 27,678.28 (23,890.55
238 129,355.53 3,197.24 27,676.28 (24,481.04
27 104,874.48 2,692.16 27,678.28 (25,086.13
238 76,788.35 1,972.10 27,678.28 (25,706.16
239 54,082.17 1,336.73 27,678.28 (26,341,565
240 27,740.62 68566 27,740.62 (27,054.97

2,173,746.78

Nota : Considera unica y exclusivamente una tasa lija efectiva del 29.66 %
anual, y unincremento por la diferenciaen las tasasdel 16.0 %
en cada semestre.

Frante : Calculos propios, en base al Anexo -5 de poflicas bancarias.



ESQUEMA DE REFINANCIAMIENTO

Crédito de : §116,604.08

MILES DE PESOS
L]
=
=3

0.0 A h 1 ]

0 50 100 150 200 250 KLY
TIEMPO

—a- Capital Insolute ___ Mensualidad
Pago por Millar de § 14.0y duracion de 20 afios
Intereses de 29.66 % anual con incrementos semestrales por diferencias en tasas del 15.0 %




ANEXO-~7

L. " 2.2 el A——
g ESQUEMA DE FINANCIAMIENTO EN UDI'S
MONTO DE PRESTAMO  116,604.08
INTERES R 10.00% 4
PERI000 __(WNOS} __ . —
‘S — —VALORES EN_UDI VALORES EN PESOS B
MES | VARIAGION | FACTOR | TASADE | SAIBG | PACD | PAGDDE | TOTAL TALDO AGO | PAGO DE YOTAL
PORCENTUAL uot INTERES DE CAPITAL (INTERESES ] MENSUAL DE CAPITAL [INTERESES | MENSUAL
INP.C. REAL CAPITAL CAPITAL
['] T.000000 | [~ 11680408 000 TiI6.84. F
1 1.67% 1.016700 10.00%) 11611823 485.85 967 65 1,45350] 118,067.40 49396 98381 1.477.78
2 1.67% 1.033%79 1000%{ 11563238 485,85 963 60 1.44945] 119526.75 502.21 996.06 1.498.27 e
3 1.67% 1.050841 10.00%| 11514653 48585 95955 144520| 12101225 51060 1.00844 1.519.04
4 1.67% 1.068492 1000%] 11466068 48585 955.51 1441361 12251402 519.13 1.020.95 1.54008
5 167% 1.086336 1000%| 11437483 48585 951.46 1.437.31| 12408221 527 80 1,03360 1.561.40
6 1.67% 1.104478 10.00%| 113,688.98 48585 947.41 143326 125566.94 536 61 1.04639 1.583.00
7 167% 1.122902 1000%] 113.203.13 48585 94336 1,42921| 127.118.33 54557 1.059.32 1,604 £9
8 167% 1.141675 10.00%| 112.717.28 48585 939 31 1.42516] 12868653 554 68 107239 1.627 07
9 1.67% 1.160741 1000%) 11223143 48565 83526 1.421.11| 130.271.64 563.95 1,085 60 1,649.54
10 1.67% 1.180126 1000%| 111,728558 485.85 831.2% 1.417.06] 13187382 573% 1.09895 1.67231
11 1.67% 1.199834 1000%| 11125973 48585 927.16 1.41301] 133483.17 58294 111244 1.68538
1 1.67% 1.219871 1000%; 110.773.88 485.85 923.12 140897 135,129.83 59267 1,126 08 1,71876
13 1.67% 1.240243 10.00%| 11028803 48585 81807 140492| 13678393 602 57 1,139.87 1.74244
12 167% 1.260855 10.00% 109.802.18 48585 91502 1.40087| 13845558 61264 1,15380 1.766.43]
5 1.67% 1.282013 10.00%| 10931633 485 85 910 57 1.39682| 14014493 6287 1.167.87 1,79074
16 1.67% 1.303422 10.00%| 10883047 425.85 906.92 1.39277| 14185208 63327 118210 181537
17 1.67% 1.325190 1000% ] 108,344.62 48585 02 67 1.38872] 143577.16 64384 1,196 48 1.84032
] 18 167% 1.347320 1000%| 107.858.77 48585 898 &2 138467| 14532031 654 .60 121100 1,86560"
19 167% 1.369820 10.00%| 10737292 48585 £93.77 138062| 147.08163 66553 1.22568 1.891.21}
20 1.67% 1.392696 1000%| 106,887.07 48585 890.73 137658 14886125 676 64 1,24051 1,917.15§
21 1.67% 1415954 1000%| 106,401.22 48585 886.68 137253} 150,659 29 687.94 1.25549 1,943 44
22 1.67% 1.439601 1000%; 10591537 48585 88263 1.36848] 15247587 699.43 127063 1,97006
23 167% 1.463642 10.00%; 10542952 48585 878.58 1.36443] 154311.10 1111 128593 1.997.04
24 1.67% 1.488085 1000%; 104,943 67 485.85 87453 1,36038! 156,165.11 722.99 1,301.38 2,024 36}
25 1.67% 1512936 1000%| 10445782 48585 870.48 1.35633; 158,038 01 73506 1.31698 2052045
26 167% 1.538002 1000%] 10397197 48585 866.43 135228] 15992991 747.3% 133275 2,080.09
27 167% 1.563890 1000%| 10343612 485,86 862.38 1.34823( 16184092 759 &2 1,34867 2,10849
28 167% 1.590007 1000% 10300027 485.85 858,34 1.344.13) 163,771.16 772.51 1.36476 2137.27
29 1. 1616560 10.00%| 102514.42 48585 85429 1340 14] 16572673 785.41 1.381.01 216641
30 167% 1.643557 1000%| 10202857 48585 850 24 1336091 167.689.75 798 52 1.397.41 219594
31 1.67% 1.671004 10.00% 101,54272 48585 84619 133202 169,678 31 81166 1.41399: 222584
32 167% 1.698910 10 00% 101,056 .87 485.85 84213 1.327.99! 171,686.52 825.42 143072 225614
33 167% 1.727282 1000%! 10057102 48585 838 09 132384] 17371448 839.20 144762} 228682
34! 167% 1756127 10 00% 100,085 17 48585 834.04 1,31983! 17576230 es53 2| 146569 2.31790]
35 167% 1785455 10 00% 93,599 32 28585 82592 131584 177.83007 867 46! 1.48192! 234938)
) 35 167% 1815272 10 00% 99,113 47 485 85 82595 131780) 17991788 88185 149532 238127
] a7 167% 1 845587 10 00% 98 627 62 4es585! 62190 130775, 18202583 296 68! 1516 88° 2.41356!
38} 167% 1876408 1600 58141 77 485 85 61785 1.30370! 18415401 $11 651 153360 2.43627!
i 39! 167%; 1907744! 10 00 97.655 92! 185 85, 81360 129365, 18630250} 926 83| 155252 247940
i 30! 167%! __1939603] 1090%;  97.37007:  48585{ 80975 129560 188471 :




ANEXO-7

S——— L. L E——
ESQUEMA DE FINANCIAMIENTO EN UDI'S !
DE PRESTAMO 1
NTERES .
PERIODO
T o VALOREE BN UD1 — VALOAES EN_PESDS
MES | VARIACION TALDS PAGD | PAGODE | YOTAL | SALDO | PAGO | PAGODE 1T TOVAL
PORCENTUAL DE CAPITAL {INTERESES | MBNSUAL DE CAPITAL |INTERESES | MENSUAL
INPC. CAPITAL caPaAaL | L -
a7 T67% {-3 858 805 70 TS5 108N77{  35809] {1S5B8B3| 254834
42 167% 96,198.37 485.86 £01.65 128750 192870.71 974.09 1.607.26 258135
43 1.67% 95,712.52 48585 797.60 128345] 195.10129 990.36 162584 261627
44 1.67% 95,226 67 48585 793.56 127941 19735258 1,006 90 1,644.60 265151
45 1.67% 94,740.82 485.85 789 51 127536 19962465 102372 166354 268725
46 1.67% 94,254.96 48585 785.46 1271.31| 201.917.57 1.04081 1,68265 272346
47 1.67% 93768.11 48585 781.41 1.267.26] 204,231.40 1.05819 1,701.93 276012
43 167% 93,283.26 485.85 77736 1.26321| 206,566.20 1.07587 1.721.32 2.797.25
49 167% 92.797.41 48556 733 1.259.16] 2082202 109383 1.741.02 283485
50 167% 92,311.56 485.85 769.26 125511) 211,28892 111210 1,760.82 287292
51 167% 9182571 48585 76521 1,25106) 21369694 113067 1780813 291148
I s2 1.67% 91,333.86 4859865 761.17 124702) 216,116.13 1,14955 1,80057 295052
i 53 1.67% 90,854.01 485.85 757.12 124297 21855652 1,16875 1,821.30 299006
i 54 1.67% 90,368.16 485.85 75307 123892 22101814 1,18827 1.841.82 303009
55 1.67% 89,8231 48585 72902 123487 223501.03 1,208 11 186251 307062
56/ 167% 89.396.46 485 85 744 97 123082] 22600521 122829 188338 3,11167}
57 1.67% 88.910.61 485.86 740.92 122677 22853069 124880 1904 42 315322
58 1.67% BB,424.76 485.85 736.87 122272{ 23107750 1.269.66 1.92565 319530
59 1.67%, 87,938.31 485.85 X4 121867 23364563 1.290 86 184705 323791
60 1.67% 87,453.06 485.86 728.78 1.21463| 236.235.10 131242 1,968 63 328104}
61 1.67% 86,967.21 485.85 724.73 1.210.58] 238,845.89 1,33433 1,990.38 332472
! 62 1.67% 86,481.36 485.85 72068 1.20653) 241,478.00 1.356 62 201232 3.36893]
i 63 1.67% 85,996.51 485.85 716.63 120248 244,131.41 137927 203443 341370
: 64 1.67% 85,509.66 485.85 71258 1,19843] 246,806.05 140231 205672 345302
65 1.67% 85,0381 485.85 70853 1,19438) 249,502.09 142573 207218 350491
66 167% 84,537.96 48585 704 48 1,19033) 252219.18 1,44954 2.101.83 355136
67 167% 84,052.11 485985 700.43 1,18628| 254,957.50 1,47374 212465 359839
i 68 167% £3,566.26 485.85 69638 1,18224| 25771693 1.438.35 2.147.64 3.64600
3 69 1.67% 83,080.41 485.85 632.34 1.17818] 260,497.43 1.52338 217083 | 3.694.19¢
: 70 167% 82,594 .56 285 85 688.29 1174141 26328892 1.548 82 2,194 161 3.74297j
4 71 167% &2,108.71 48585 68424 1,17009! 266,121.33 157468, 2217681 379236}
i 72 167% 8162286 48595 680.19 1166041 26896457 160098 224137 384235"
1.67% 81,137.01 485.85 676.14 1.16199| 271.82857 162772 226524 3.89295;
167% 80.651.16 48585 672.09 115794} 27471321 1,65490; 2289281 394418
167% 80.165.31 485.65 668.04 1.15389| 277,618 38 168253 231349 399602;
i 167% 79.679.45 48585 664 00 1.149.85] 28054397 1.71063 223787! 4,04850;
; 167% 79,193 60 48585 659.95 114580 28348986 173320 236242]
; 1.677 78,707.75 48585 655 90 1.14175] 286.45589 1.76825! 2387131 4,155 38+
1 67% 78 22190 48585 ] 65185 113770 28933193 1 797 781 241202] 10979
77.736 05! 485 85 64780 _ 113365] 29244781 1 807 50 243707 126386




ey

ANEXO—7 _
ESQUEMA DE Fﬂm EN UDI'S
WMONTO DE PRESTAMO  116,800.08
WTERES j 1000
PERIODO » _
i [V o] “VALONES EN_PESOS. .
MES | VAMACON | FACTOR | TASADE | SALDS ] “YOTAL | SADO | PAGD | rTOTAL |
‘ TUAL U INTERES DE CAPITAL |[INTERESES | MENSUAL DE CAPITAL [INTERESES | MENSUAL
INP.C. REAL CAPITAL CAPITAL
7, T/ SEB| 1000%]  7I20D] 5B 4375 1,1z§ser 473 TEBD]  2.46028]  4.32060]
82 1.67% 3.888763 10.00% 76.784.35 48585 639 70 112555| 29851841 1.889.36 248765 4.377.01
83 167% 3.953706 10.00% 76.278.50 48505 635.65 1,12150] 30158276 1,920.91 251319 4,434.10
84 167% 4.019733 10.00% 7579 65 48585 63161 1,117.46] 304.666.20 1.95299 253889 4,491.87
85 1.67% 4.008082 10.00% 75.305.80 485 865 627.56 1113411 307,768 53 1,985 60 2,564.74 4,55034
86 167% 4155113 10 00% 74,820.95 48585 62351 1.109.36| 310,889.50 201876 259075 4.609.51
a7 167% 4.224503 10.00% 74,3310 485.85 61946 1,10531] 31402888 2,05248 261691 466938
88 1.67% 4.299052 10 00% 73.840.25 40505 615.41 1,101.26| 317,186.41 2,086.75 264322 372997
a9 1.67% 4.386780 10 00% 73,363.40 858 611.38 1,087.21| 320.361.82 212160 266968 479128
90 1 67% 4439705 10.00% 72.877.55 48505 607.31 1.09316] 32355483 2,157.03 269629 485332
9t 1.67% 4.513848 1000% 72,331.70 485 85 60326 108911 326,765.14 219305 272304 491610
7] 1.67% 4 589029 10.00% 71.90585 48585 592,22 1,08507| 32999244 222968 274994 497962
92 1.67% 4 685870 10.00% 71,420.00 48585 595.17 1,081.02] 333,236.40 2.266 91 277697 504388
94 1.67% 4.743790 10.00% 70,934.15 48585 591.12 1.07697( 336,296.67 230477, 280414 5,10891
95 1.67% 4823013 10.00% 70,448.30 485.85 587.07 107292 339,772.81 234326 283144 5,174 70
96 167% 4 903655 10.00% 69,982 45 485.05 583.02 1.06887| 34306472 2382393 285887 524127
97 1.67% 4.985444 10.00% €9,476.50 48585 578.97 1,06482] 346371.72 242218 288643 530861
o8 167% 5.088701 10 00% 68,990.75 485.95 S574.92 1.06077] 349,693.50 246263 291411 537674
99 1.67% 5.153349 10.00% 68,504.90 485.86 57087 105672) 35302962 250376 294191 544567
100 167% 5239410 10.00% 68,019 05 48585 566.83 1,05268| 356,379.65 254557 296583 551540
101t 167% 5.328808 10.00% 67.533.20 48585 562.78 1.04863] 35974311 2,58808 299786 558594
102 167% 5.415867 10.00% 67.047.35 435 85 558.73 104458| 363,119.52 2631.30 3,026 00 5657.30
103 1.67% 5.506312 10.00% 66,561.50 48585 554.68 1,04053] 366,508 37 267524 305424 572948
104 1.67% 5.59868 10.00% 66,075.65 485.85 550.83 1,036.48| 369,909.14 271992 308258 580250
105 167% 5691759 10 00% 65,589 80 485.85 546.58 1,03243| 3I73221.28 276534 311103 5876.35
106 167% 5786811 10.00% 65,103.94 48585 54253 102838] 376,724.22 281152 3,1395% 595106
107 1.67% 588M51 1000% 64,618.09 485.865 53848 1,024.33] 380,177.37 2856 48 316814 6.026 62
108 1.67% 5.981704 10.00% 6413224 485.86 534.54 102029} 38362012 2,906 21 319683 6,10305
109! 1.67% 6.081593 10.00% 63646.39 48586 5308 101624{ 387,071.83 295475 322560 6.180.35
110! 167% 6183162 10.00% 63,160.54 435.86 526.34 101219 390,531.84 3,004 09 325443 6.258 52/,
111 167% 6.288420 10.007% 6267469 485 .86 522 1,008 14§ 393,989.46 3.05426 328333 633759
112] 167% 6.391404 10 00% 62,188.84 485 86 51824 1,00409| 39747399 310527 331228 6,417 557
o 113! 1.67% 6498140 10.00% 61,702.99 485.85 51419 1,00004; 40095468 3,157.12 334129 639841}
i 114 1.67% 6608653 10 00% 61,217 14 485865 51018 99599| 40444078 320985 337034 6,580 191
115 1.67% 6 716990 10 00% 60.731.29 485.86 506 09 99194, 40793149 326345 3399543 6.66288'
i 116 167% 6.829163 10.00% 60,245 44 485 865 50205 987.90| 41142599 331795 342855; 8674650,
i 117 1.67% 6.943211% 10 00% 59,759.59 485.85 498 00 98385! 41492344 337336 345770 6.831.064
q 118! 167 7.059163 10.00% 59.27374 485 85 48395 97980 41842297 342970 348686/ 691655"
119 167% 7177051 10.00° 58,787 89 485 85 43990 97575; 12190366, 338697 e 7.00300
124 1E/M.l 7296907 1000°. 5B 30204 28585 | 28585 971 70! 425 42_{458! 354520 708031



INPC

-

/P P U Py

333393333

33333333333333339399339533

FACTOR TASA DE

U INTERES
T O
7.542859 10.00%
7 G89E21 10.00%
7.790887 10.00%
7. 10.00%
80871 10.00%
8. 19981 10.00%
8.330898 10.00%
800021 10.00%
8611267 10.00%
8.753075 10.00%
8901285 10.00%
9008037 10.00%
9207070 10.00%
9354728 10.00%
9510882 10.00%
9 anrres 10.00%
9831271 10.00%
9.998453 10.00%
10.142377 10.00%
10.32089 10.00%
10.500834 10.00%
10.6E062 10.00%
10.09419 10.00%
11.09755 10.00%
1122118 10.00%
11.411587 10.00%
11.602134 10.00%
11.795800 10.00%
11.9%881 10.00%
12193162 10.00%
12. 398788 10.00%
12.600815 10.00%
12814298 10.00%
13028297 10.00%
13 245870 10.00%
13.467076 10.00%
13631976 10 00™
13920632 10.00%
14153106] . 1000

L

— UALORES DN _PESOS

w—m oS

DE CAPITAL |[NTERESES | MENSUAL DE CAPITAL

=t AL
57,3%0.34 48585 47775 98I0 462320 3,864 60
56,844.49 48585 473.70 95855 43591887 3.72580
56,398.64 L 3.3 469.66 955.51 439,410.69 378802
5587279 485.85 46561 951.46| 44288756 385128
55305 94 “85.85 461.56 947.41 44637835 391560
54 .901.08 48505 45751 943.36! 44985188 3,980.99
54 41524 458 453.48 W3 453,316.93 404747
53.59.3 “8585 449 41 S| 45677226 411507
53448354 40585 4482, 3121 480,216 57 4,18379
52.957.05 8585 441.31 927.16] 46364853 425366
52.471.84 48505 437.27 923.12| 46708877 4,324 69
51,985.909 405.85 4332 91907{ 47048987 4,396.91
51,500.14 L. 1.3 42917 9ISR] 47385637 4,470.34
51,014.29 L1 3 42512 910.97| 477,24.78 4 54500
5052843 24855 42107 906 | 48057353 4,62090
50,002.58 44568 £17.2 902871 483,901.04 469807
49 588.73 3.3 41297 BB | 487220568 477653
48 58503 48585 404 88 890.73| 49373942 4937.39
4809918 48585 400 83 8B688! 49596502 501985
47613.33 48585 396.78 aB263] 500,160.66 5,10368
47.127.48 405 85 39273 87838, 503.324.43 5,18891
45 ,641.63 48585 388 a8 B7453 506,454 38 527557
46.155.78 48585 38463 87048 50954850 536367
45 688.93 408585 380 58 886543| 512004.72 545324
45,184.08 48585 37653 2Bl 51562090 5,544 31
44 48585 rooX ] 85834 518554 87 5.636 90
4421238 48585 68 44 854 28| S21524.37 5731.04
4372553 48585 36430 85024 52440708 582675
43 240.68 485 85 380.34 846.13| 52726063 592405
42,754.83 48585 35629 842 14 530,022 56 6,022.98
£2 268 98 485 85 35224 838 08| 53275037 6.12357
41,783.13 485 85 348 19 834 04 535421.47 622583
41,297.28 485 85 344 14 82999] 53803321 6,329.80
40.811.43 485 85 340.10 82595 54058285 643551
4035.58 485 85 336.05 821.90 543 067.60 654298
398173 48585 z200 81785 545 484 58 6.65225
39.353.88 48585 32795 813 80 547,830 83 6.76334
8803|4858 2380 80975| 55010331] 687629

TOTAL |
INTERESES | MENSUAL
i 357437 77878

3,60353 726813
363266 7.358.46
3661.76 744978
3,690 81 7.54210
371982 7.63542
374877 772976
377764 7,825 11
3,806.44 7,921.50
383514 801893
386374 8.117.39
389222 821692
392058 8317.50
334880 841815
397687 852187
4,004.78 8,62568
403251 8,730.58
4,060.05 883657
4,087.38 894367
411450 9.051.89
414138 9,161.22
4,16801 927169
419427 9,38328
422045 9.496.02
424624 9,609 91
427171 9,724.95
4,296 84 9,841.15
432162 995852
4,346 04 10,077.07
437006 10,196 80
4,39367 10,317.72
441685 10.439 84
443953 10563 15
426185 10,687 68
4,48261 1081341
4,504.86 10940 37
452556 11.068 55
454570 11.197.96
356526 11.328 60
458419 1146049



ESQUEMA
DE PRESTAMO  116.804.68
K 0.0
FERIODO (ANOS; E )
MES | VARIAQON | FACTOR | TASA DE W—m —SAIDD | PAGO | PAGODE | TOTAC |
PORCENTUAL [T, ] INTERES DE CAPITAL [INTERESES | MENSUAL DE CAPITAL [INTERESES | MENSUAL
INPC. REAL CAPITAL CAPITAL _
162 1.67% 14.629767 10.00% 37,896.33 485 85 31580 B01.65] 55441443 7.10788 4,620 12 11,728.00
163 1.67% 14.874084 10.00% 37.410.48 485 85 anws 797.60| 55644657 7.22658 463705 11,863.63
164 167% 15.1282]  1000% 36,924 63 48585 07.71 79356 55838197 7.34726] 465327 12,000.53
165 1.67% 15375027 10.00% 3643878 48585 30366 789.51 560.247.15 7,469.96 466873 12,138.69
166 1.67% 15.631790 10.00% 3BIVR 48585 296 78546 56200857 7.594.71 4,683 40 12.278.12
167 1.67% 15.5020% 1 10.00% 35.467.07 48585 29556 781.41 56367257 7.721.54 469727 1241881
168 167% 16. 1598251 10.00% 34.981.22 48585 291.51 T77.36} 56523541 7.850.49 4,71030 12568079
1639 167% 16.420004 10.00% 34,495.37 48585 287.46 773.31{ 56668323 7.981.59 4,TR A4 12,704.04
170 1.67% 16.702443 10.00% 34,008.52 48505 283.31 769.25| S6B,042.13 811489 4,733 68 12,848 57
i 1.67% 16.981374 10.00% 33,5367 48585 2793 7es5.21 589,278.03 8,250.41 474398 12,994.39
172 1.67% 17.200883 10.00% 33.097.82 48585 2B 761.17] 5703679 8.388 19 475331 13.141.49
173 167% 17.553208 10.00% 32,551.97 48585 1z T57.12F 57138414 8,52827 476162 13,289.89
174 1.67% 17.048428 10.00% 32,086, 1. 48585 272 753.07( 57228573 8,670.63 4,76888 13,438.57
175 1.67% 18. 184483 10.00% 31 580.27 485 85 263.17 743.2 S$73,007.07 881549 4,775.06 13,590.55
176 167% 18.447476 10.00% 31,094.42 48585 259.12 73497} 57361358 896271 4,780 11 13,74283
177 1.67% 18795549 10.00% 30.608.57 L% 1 25507 74001 57408054 9,11239 478400 13,896 .39
178 1.67% 19.088796 10.00% 30,122.72 48585 251.2 7IEE7| 57440312 926457 4,786 69 14,051.26
179! 1.67% 19.387215 10.00% 2963687 48585 24697 TRt S574,576.36 9,41928 478814 14,207.42
180 167% 19.710881 10.00% 29.151.02 48585 2429 7878| S7459520 9,576.59 4,78829 14,364 .88
iB1 1.67% 20.040154 10.00% 2808517 48585 2388 T2473| 57445443 9,736.52 4,787.12 14523644
182 1.67% 20.374825 10.00% 28,179.32 48585 23483 720.98| 574,148.70 989912 4,784.57 14,683 63
183 1.67% 20.715085 10.00% 27,680.47 48585 23078 71663} 57367255 10,064 43 478060 14,845.04 *
184 1.67% 21.061026 10.00% 27.207.62 48585 22673 71288 S73020.38 102351 477517 15,m7.68'§’
185 1.67%: 21.412746 10.00% 287177 48585 22268 70853| 572,186.43 10,403.39 476822 15,171 61
186 1.67% 21.7703%8 10.00% 262B.92 405 85 218.63 704488 571,164.82 10,577.13 475871 15.336 83
187 1.67% 22133803 10.00% 25,750.07 485 85 214.58 700.43] 569,949 50 10,753.76 4,749.58 15.503.34
188 1.67% 22 5035359 10.00% 25264 .22 o 21054 9638 56853431 10,933.35 473779 15,671.14
189 1.67% 2 87948 10.00% 2477837 405 85 206.49 63234 56691289 11.115.94 472427 15,840 21
190 167%| 23261434 10.00% 2420 52 48585 20244 688! 56507876| 1130158 470899 16,010.56
191 1.67% 23 640095 10.00% 23,808.67 48585 198.39 68424| 56302527 11,490.31 469188 16.182.19)
192 1.67% 24 044853 10.00% 23,3 82 48585 194 34 680.19] 560,745.58 11,682.20 4,67288 16,355.08
193 1.67% 24 448402 10.00% 22.8M.97 48585 1902 676.14] 55823275 11.877.29 4.651.94 16.529 23§
194 1.67% 24 854657 10.00% 22349.12 485685 186.24 67208} 555479.59 12,075.6% 462900 16,704 634
195 167% 25208730 10.00% 21.863.27 48585 18219 66804] 55247879) 12277 31 460399 16,881 30}
196 1.67% 25.691734 10.007% 21,377.41 485 85 178.15 664.00 54922285 12,482 34 457686 17.058.19}
197 1.67% 26.120786 10.00% 20.691.56 485.85 17410 659.95! 545704.08 12.€90.79 4,547.53: 17238 335(
198 167% 26.557003 10007 20.405.71 48585 170.05 655.90 54191461 1290273 4,51596j 17.418 685
199 167% 27 000505 10 007 1991986 48585 156 00 651.85 537.846 38 1311820 448205 1750026
] 200; 167%! 27451413 1000 i 19,432 01} 48585/ 1R195] B4780! 533451145  13337.28! 433576 17 78304




EN UDt'S
DE PRESTAIO ' 116.604.08
NTERES I g
) O%
VALORES BN TEBOS
WES | VARACION | FACTOR | TABADE [ SAIDS | [ YOTAL | SAIDO | PABD | PAGODE | JTOTAL |
PORCEMTUAL|  UDI INTERES DE CAPITAL |NNTERESES | MENSUAL DE CAPITAL |INTERESES | MENSUAL
INPC. CAPITAL CAPITAL
2o 1B w% EERLL A R LTE ] T | B A3 1358001 340700 17.967 01,
202 1.67%| 28375047 10.00% 1808231 oS 15385 63970| 52388560 13786.46 4,36571 18.152.18
203 1.67% 28 8BRS 10.00% 17.978.46 48505 149.80 63565{ 518617.79 14,016.70 4,321.81 18,338.51
204 167%] 293N617 10.00% 17,48061 -5 14576 63161] 513793 1425078 427523 18,526 01
205 1.67%| 29821455 10.00% 17,004.76 8505 14171 627.56| 507,106.74| 1448876 422589 18.714.65
206 1.67%| 30319473 10.00% 1651891 58 137.66 62351] S00844.69| 1473073 417371 18.904 43
207 167% 30825809 10.00% 18,033.06 48585 13361 61946 4942207 14976.73 411860 19,095.33
208 1.67% 31.2W800 10.00% 15,547.21 485085 12956 61541 487 .258.90 1522684 4,06049 19.287.33
209 1.67%| 31.88%88 10.00% 15,081.36 55 12551 61136 479,91500] 15481.13 399929 19,480 42
210 167%| 32388116 10.00% 1457551 48585 121.46 607.31] 472,18891| 1573166 393492 19.674.58
211 1.6% 32997131 16.00% 14,000.66 48585 117.41 603251 46407297 16,002 .52 3867.27 19,8688 79
212 1.67% 33.487181 10.00% 1360381 48585 113.37 599221 45555323 16,208.76 379628 20,066.04
213 1.67% 34088417 10.00% 13.117.96 48585 1093 585.17{ 446619.51 16,541 .46 372183 2026329
214 1.67% 34614982 10.00% 126211 48505 10527 591.12| 4372035 16,817.71 364384 20.461.54
215 167%| 35199063 10.00% 12,146.26 48585 0z SB707| 427.48403| 17,08856 356220 2066076
216 1.67% 35.780787 10.00% 11.600.41 48585 9717 5830} 41721857 17,.384.11 347682 20.,880.93
217 1.67% 3837826 10.00% 11,174.56 48585 9.12 57897, 406511.70 17,674.42 3,387.60 21.082.02
218 167%| 6B 10.00% 10,688.71 8585 8907 S7492| 39533086 17.969.58 329442 21,264 01
219 1.67% 37.603508 10.00% 10,202 86 0585 85.02 57087{ 3B83663.21 1826568 3,197.19 21,4686.87
20 1.67% 3B 231406 10.00% 9.717.01 40585 8098 S6683| 371,49561 18,574.78 3,095.80 2167058
4] 1.67% 3B.809NS2 10.00% 9,231.16 485.95 7693 56278 35881461 18,884.98 2,990.12 21,875.10
2 167% 385.519080 10.00% 8,745.31 48585 7288 55873| 34560645 19.200.36 288005 2,080 a1
223 167% 40.179049 10.00% 825946 485.85 6883 55468 331,857.07 19,521.00 276548 22296 48
24 1.67% 40880035 10.00% 7.77361 285 85 64.78 55063| 317.552.08 19,847.01 264627 243327
225 1.67% 41.532235 10.00% 7.287.76 48585 60.73 546.58| 30267675 20.178.45 25231 22, 700.76§
226 167%| 4225823 10.00% 6,801.90 48585 56.68 54253 28721602 2051543 239347 22.90890]
227 1.67% 42.930994 10.00% 631605 4858 5263 53848| 271,154.49 20,858 04 225962 2311766
228 167%| 43647942 10.00% 5,83020 8585 4853 S34.44| 25447641 2120637 212064 23,327 00}
229 167%] 44.376863 10.00% 534435 48585 4454 53039 237.165.65] 21.56051 197638 23,53 89}
230 1.67% 45.117956 10.00% 4 85850 48585 40.49 52634 21920575 2192057 182671 23.747.29}
231 1.67% 45.871426 10.00% 437265 485 85 36.44 5229 20057983 22286 65 1.671.50 23.958.15
232 1.67% 46.637479 10.00% 3.806.80 485.85 3239 518.23 181,270.68 2265883 151059 24,169.421
233 1.67% 47 416325 10.00% 340095 48585 28234 514.19 161,260.66 23.037.24 1,.34384 24.381.08
234 167% 48208177 10.00% 291510 48585 2429 $10.14] 140,531.75| 2342196 1171.10 24.593.06
235 167% 49.013254 10.00% 24225 48585 20.24 506.09 119,065 53 2381311 99221 22,805 32
2% 167%| «9831775 10.00% 1,943.40 48585 1620 50205| 9684314 2421078 807 03 25.017.81
237 1.67% 50.663966 10.00% 1,457.55 485 85 1215 496.00 7384531 24615.10 61538 25,230.48
238 167%] 51.510054 1000% s71.70 48585 810 49395| 5005235 250218 41710 25.44328
239 167% 52370272 10 00° 485 85 485 85 405 489 30 2544411 2543311 212063 25.656 15
L2800 167%[ S532M856) 10 00% e, 0001 48585 25869983] 000 _ 2586903:
.24 - e LOTRL SI20AB0) . - 28003 000 286903,
. 116,604 08 1545334 11| 711,967 44 __24257,301.55?J
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Awex0-o

PROPUESTA DE ESQUEMA DE FINANCIAMMENT O
PORTE DE CREDITO 11680408
| PLAZO 14 ANOS FACTOR DE INCREMENTO 1.10
[T TASA PROBEDIO 2242 % ANUAL
I LACIONARIA-
ABOWO WENBUAL 135 __SWLLAR
PAGO MENBUAL iniciel 1,574.16  S/MES INGRESO REQUERIDO 4,722.47 $/MES
T APLICRCION CAPITAL 60 3
APLICACION INTERES 40 “
A TUAL ZACION
wES SALDO INTERES ABOWNO ABORO MENSUAL SALDO DE ACTUAL -~ TOTAL SALDO
INBOLUTO MEMSUAL | ACAPITAL [AINTERESES | BASICO | INTERESES ZACION | ACTUALIZADO TOTAL
ACTUAUZAD O
3 113.‘?.“ E1h§ y [+ X ) 1,574.16 1,548 2694 157783 718,181.91
2 11585058 2.10091 944,49 629.08 1,574.16 3,109.07 $8.09 3.167.16 11882675
3 114,715.00 214326 4449 e29.08 1.574.16 4.680.76 87.45 476821 119,483 31
4 113.77080 2,12581 944.49 629.06 157416 6.264.16 117.0¢ 5.38120 120.151 80
5 112,038.11 2,107:97 94449 82908 1,574.16 7.859.51 146.84 8.006.35 120.832.46
6 111.981.81 2,000.32 944.49 2966 1,574.16 9,467.01 17688 9,64388 121,525.50
7 11083712 207268 Py e20.08 1574.16 11,086 90 207.14 1129404 122.231.16
8 10990263 2.05503 P 2998 1,574.16 12,719.40 237.64 12,957.04 122,94967
9 100.048.14 2,037.38 24a99 29.08 1,574.16 14,364.76 26838 14.633.15 12368128
10 108,103.64 2019.74 944.49 2908 1.574.16 1602322 299.37 16,32259 12442623
1 107,189.15 2,00209 944 49 62908 1,574.16 17.695.01 330.60 18,025 62 12518477
12 106,214,866 1.984.48 944,49 829.00 157416 19,380 40 362.09 15,742.49 125.957.15
13 105,270.18 190880 1.03894 $92.63 173157 21,016 86 39266 21,40932 126.679.48
14 104,281.22 1.947.39 1.03094 263 173157 22.664.08 42344 23.08752 127.318.74
15 10319228 1,92798 1.03894 692,63 173157 2432287 454,43 24,777.30 127.969 58
16 102,15334 1.908.56 103894 69263 1.73157 2599323 485 64 26,478.88 128,63221
17 101,174.39 188915 109894 68263 173157 27.675.40 $17.07 28,192.47 129.306 86
18 100,075 45 1.089.74 1,038.9¢ 263 1.73157 29 369 58 54872 2991831 12095376
19 98,036 51 1.850.33 1.03894 69263 173157 31.076.01 580 60 31,65661 130.693 12
20 9799757 183092 1,038.94 69263 1,73157 32.79491 §1272 3340762] _ 131.40519

Fuane : Calculos Propios.



S tho
AC TOAUZACION
WES) sSmbo INTERES AMBGRO ABONO WENSUAL SALDO DE ACTUAL - TOTAL SALDO
1NSOLUTO WENSUAL | ACAPITAL |AINTERESES | BASICO INTERESES ZACION ACTUAUZAD O TOTAL
DE CAMITAL REAL INBOLUTOS — ACTUALIZAD O
21 96,958 62 1,811.51 7.050.94 692,63 1.791.57 34,526 51 645.07 35.171.58 132,13020
22 9591968 1,792.10 1,038.94 692.63 1,731.57 36,271.05 677.66 36,948.71 132,868.39
23 94 80074 1,77269 1,038.94 692.63 1,73157 38,028.77 710.50 38,739.28 133,620.02
24 93,841.80 1,75328 103894 692.63 1,73157 39,799.93 743.60 40,543.52 134,385 32
25 92,802.86 1,73387 114284 761.89 1,904.73 41,51550 775.65 42,291.14 135,094.00
26 91,660.02 1,71251 1,14284 761.89 1,904.73 43,241.77 807.90 44.043.67 135,709.69
27 90,517.18 1,691.16 1,14284 761.89 1,904.73 44,978.94 840.36 45,819.30 136,336.42
28 89,374.35 1,669.81 114284 761.89 1,904.73 46,727.22 873.02 47,60024 136,974.58
29 88,23151 1,648.46 1,14284 761.89 1,904.73 48,486 80 905.90 49.392.70 137,62421
30 87.088.67 1,627.11 114284 761.89 190473 50,257.92 938.99 51,196.90 138,28557
3 8594584 160575 1,14284 761.89 1.904.73 52,040.76 972.29 53,013.06 138,958.89
32 84,803.00 1,564.40 1,14284 761.89 1.904.73 53,835.57 1,005 83 54,841.40 139,644 40
33 83,560.16 1,563.05 1,142.84 761.89 1,904.73 55,642.56 1,039.59 56,682.15 140,342.31
34 82.517.33 1,541.70 1,14284 761.29 1,964.73 57,461.95 1,07358 58.535.54 141,05286
35 81,374 .49 1,520.35 1,14284 761.89 190473 59,293.99 1,107.81 60.401.80 141,776 29
36 80.231.65 1,498.99 1,142.84 761.89 1,904.73 61,138.90 114228 62,281.18 14251284
37 79,088 82 147764 1,257.12 838.08 2.09520 62,920.74 1,17557 64,096.31 143,185.13
38 77.831.70 1.,454.16 1.257.12 828.08 2,09520 64,712.39 1,209.04 65,921.43 143,753.13
39 76,574.58 1,430.67 1,257.12 838.08 2,09520 66,514.02 1,242.70 67,756.72 144,331.30
40 75,317.46 1,407.18 1,257.12 838.08 2,00520 68,325.83 1,27655 69,602.38 144,919.84
a1 74,080.34 1,383 69 1,257.12 833.08 2,09520 70.147.99 131060 71,458.59 145,518.93
42 72,0321 1,360.21 1,257.12 838.08 2.09520 71,980.72 134484 73,325.56 146,128.77
43 71,546.09 1,396.72 1,257.12 838.08 2,095.20 73,82420 1,37928 75,203.48 146.749.57
a4 70,268 97 1,31323 1.257.12 838.08 2,095 20 75.678.63 1,41393 77.092.56 147,381.54
45 69,031.85 1,289.75 1,257.12 838,08 209520 7754423 1,448.78 78,993.01 148.024.86
26 67.77473 1.26626 1.257.12 838.08 2,09520 79,421.19 1,483.85 80.90504 148,679.77
47 66,517.61 1,242.77 1,257.12 838.08 2,095.20 81,309.73 1,519.14 82,828.87 149,346 48
a8 65.260.49 121928 1,257.12 838.08 209520 83,21007 1.554 64 84,764.71 150.02521
49 64,003.37 1,19580 1,382.83 921.89 2,304.72 85,038 62 1,588.80 86,627.43 150,630 80
50 62.620.54 1,169.96 1,282.83 921.89 2,304.72 86,875.50 1.623.12 88,598 62 151,119.16
51 61,237.71 1,144.12 1.382.83 921.89 2.304.72 88,720.86 1,657.60 90,378.46 151.616.17
52 59,854.88 1.118.29 1.382.83 921.89 2,304.72 90,574.86 1,69224 92,267.10 152,121.98
53 58.47204 1.092.45 1.382.83 921.89 230472 92,437.67 1,727.04 95,164.71 152.636.75
54 57.089.21 1,066.62 1.38283 921.89 2.304.72 94,30944 1,762.01 96,07145 153,160.66
55 55,706.38 1.040.78 1.382.83 921.89 2,304.72 96,190.34 1.797.16 97,987.50 153,693 88
56 5432355 101494 1,38283 921.89 2,304.72 98,080 56 1.83247 99,913.03 154,236 58
57 52.940.71 989 11 1,382.83 921.89 2.304.72 99,980.25 1.867 96 101,84821 154,788 93
58 51,557.88 963.27 1,382.83 921.89 2.304.72 101,889 60 1.903.64 103,79324 155,351.12
s9 50,175.05 937 44 138283 921,89 230472 103.808.79 1,939 49 105.748.28 155.923 33
60 5879222 _138283] 92189 230372 105,737 99! 3975531 10771353 15650575!

Fuente : Calculos propios.



A e —

[ ACTOAUZARGION

wES) SALDO INTERES ABONO ABONO MENSUAL | SALDODE | ACTUAL- TOTAL SALDO

INSOLUTO WENBUAL | ACAPITAL [AINTERESES | BABCO INTERESES ZACTION | ACTUAUZADO TOTAL
DE CAPITAL REAL 1NSOLLITOS ACTUAUZAD O

61 a7.40939  B.TT| 152112 1.01808] 253519 107,585.22 2,010.05 109,59527 157,004.66|
62 4500827 857.35 1,521.12 1.01408 2,535.19 109.438.54 2,044 68 111,48322 157.371.49
63 44.367.15 828.93 1,521.12 1.014.08 253519 111,298.07 2,079.42 113,377.48 157.744.64
64 42,846 04 800.51 1.521.12 1.014.08 2535.19 113,16391 211428 115,278.19 158,124.23
65 41,324 92 772.00 1,521.12 1.014.08 2.535.19 115,03620 2,149.26 11718546 158,510.39
66 39.803 81 74387 1.521.12 1.014.08 2,535.19 116,915.05 2,184.36 119.099.42 158.90323
67 3828209 71528 1.521.12 1.01408 2,535.19 118,800.59 221959 121,020.18 159,302.87
68 36,781.58 686,83 1,521.12 101408 2,535.19 12069293 2,25495 122,947.88 159,709.45
69 3524048 668.41 1,521.12 1.014.08 2,535.19 122,50221 229043 124,882.64 160,123.10
70 3371935 629.99 1.521.12 1,014.08 2.535.19 124,498.55 2,326.05 126,824 60 160,543.95
7 2219823 801.57 1,521.12 1,01408 2.535.19 126.41209 236180 128,77389 160,972.12
72 30.677.12 s73.1S 1.521.12 1,014.08 2,535.19 128,33297 229769 130,730.66 161,407.77
73 29.156.00 54473 167323 1,11548 278871 130,159.90 243182 132,591.72 161,747.72
74 2748277 51347 167323 1,11548 2.78871 131,989.71 2,48601 134,455.72 161.938.49
75 2580955 48221 167323 1,115.48 278871 133822 44 250025 136,322.69 162.13223
76 24,136.32 45095 167323 1.11548 2.788.71 135,658 15 253455 138,192.70 162.329.02
v 2248309 419.09 1,67323 1,115.48 2,788.71 137,496.90 2,568.90 140,065.80 162,528.89
78 2078988 388.42 167323 1,11548 278871 139,398.74 2,60331 141,94205 162,73191
79 19.116 84 357.18 167323 1.11548 2.788.71 141,18373 2,837.78 143,821 51 162,938.15
a0 17,443 41 325.90 1,67323 1,115.48 2,788.71 143.031.93 2,672.31 14570424 163,147 65
81 15.770.18 284.64 1,67323 1,11548 2,788.71 144,383 39 270690 147.590.30 163,360 48
82 14 006.96 28338 167323 111548 278871 146.738.19 2,74156 149,479.75 163.576.71
) 1242373 23212 167323 1,11548 2.788.71 148,596.38 277628 151,372.66 163.796.39
84 10,750.50 20088 167323 1.11548 278871 150,458.03 2811.06 153,269.09 164,019.59
85 9.077.28 169.59 1,84055 1.227.03 3.067.58 152,211.65 284382 155,055.47 164,132.74
86 7.23873 135.21 1.88055 1.22703 3.087.58 15396364 287655 156 84020 164.076 92
87 5.396.18 100.82 1.84055 1.227.03 3.067.58 155.713.98 2,909.26 158,623.24 164,019.41
88 355563 66.43 1,84055 1.22703 3,067.58 157,462.64 2,94193 160,404.56 163,.960.19
89 1.71508 32.04 1.840.55 1,227.03 3,067.58 159,20957 297457 162,184 14 163,899.21
90 0.00 0.00 0.00 3,067.58 3,067.58 159,116.55 297283 162,089.38 162.089.38
91 000 0.00 0.00 3.067.58 3.067.58 159,021.80 2.971.06 161.992.86 161,992.86
92 0.00 0.00 0.00 3,067.58 3.067.58 15892527 296925 161,894.53 161,894 53¢
93 0.00 0.00 0.00 3,067 58 3.067.58 158.826 94 296742 161,794 36 161,794 36
94 0.00 0.00 0.00 3.067.58 3.067.58 158.726.78 2,965 55 161.692.32 161.692.32
a5 0.00 0.00 0.00 3,067.58 3.067.58 158.624.74 2,963 64 161,588 38 161,588 38
96 000 0.00 0.00 3,067.58 3.067.58 158,520.80 2,961.70 161,482.49 161.482 49
97 0.00 0.00 0.00 337434 3.374.34 158.108.15 295399 161.062.14 161.062 14
98 0.00 0.00 0.00 337438 337434 157.687 80 2.946.13 160.633 93 160,63393
99 000 0.00 0.00 337434 337434 157,259.59 293813 160.197.72 160,197 72

wo] _bool _ eeol 000} 337434 337438} 15682338 292998! 15975337 15975337

Fuenm . Caiculos propios



Ao
ACTUROZRETOR
MES SALDO INTERES ABOWO ABONO MENSUAL SALDO DE ACTUAL - TOTAL SALDO
NSOLUTO WENBUAL ACAPITAL A INTENESES | BASICO INTERESES ZACIONM ACTUAUZADO TOTAL
DE CAMTAL MEAL 1NSOLUTOS ACTUAUZAD O

101 0.00 0.00 0.00 337434 3,374.34 156,379.03 292188 159,300.71 159,300.71
102 0.00 0.00 0.00 3.374.34 237434 155,926.37 291322 158.839.59 158,839.59
103 0.00 0.00 0.00 3,374.34 3,374.34 155,46525 290461 158,369.86 158,369.86
104 0.00 0.00 0.00 337434 3.374.34 154,99552 289583 157,891.35 157,891.35
105 0.00 0.00 0.00 337424 3.374.34 154,517.01 2,886.89 157.403.80 157.403.90
106 .00 0.00 0.00 337434 3.374.34 154,029.56 2.877.79 156,907.35 156,907.35
107 0.00 0.00 0.00 3,374.34 337434 153,533.00 286851 156,401 .51 156,401.51
108 0.00 0.00 0.00 3,374.34 337434 153,027.17 2,859.06 155.886.23 155,886.23
109 0.00 0.00 0.00 3.711.78 3,711.78 152,174 45 2,843.13 155,017.58 155,017.58 S ——
110 o.0c 0.00 0.00 371178 371178 151,305.80 2.826.90 154,132.70 154,122.70
111 0.00 0.00 0.00 371178 371178 150,420.93 2,810.36 153.231.29 15323128
112 0.00 0.00 0.00 371178 371178 149,519.51 2,793.52 152.313.04 152,313.04
113 0.00 0.00 0.00 371178 371178 148,601.26 2.776.37 151,377.63 151,37763
114 0.00 0.00 0.00 371178 3711.78 147,065 85 2,758.89 150,424.74 150,424.74
115 0.00 0.00 0.00 371178 371178 14671297 2,741.09 14945406 149,454 .06
116 0.00 0.00 0.00 3.711.78 371178 145,742.28 2,72295 148,46523 148,465.23
17 0.00 0.00 0.00 371178 3,711.78 144,753.46 2.704.48 147,457.93 147,457.93
118 0.00 0.00 0.00 371178 371178 143,746.16 268566 146 43182 146,431 82
119 0.00 0.00 0.00 371178 371178 142,720.04 2,666.49 145,386.53 145,386.53
120 0.00 0.00 0.00 3amze 371178 14167475 2,64696 14432171 144,321.71
121 0.00 0.00 G.00 4,08295 4,082.95 140,238.76 2.620.13 142,858.88 142,858.88
122 0.00 0.90 0.00 408295 4,08295 138,77593 2,592.80 141,368.73 141.368.73
123 0.00 0.00 0.00 408295 408295 137,28577 2,564 96 139,850.73 139,850.73
124 0.00 0.00 0.00 408295 408295 135,767.78 2,536.59 138,304.37 138,304.37
125 0.00 0.00 0.00 < 08295 4,08295 134,221.42 2,507.70 136,729.12 136,729.12
126 0.00 0.00 0.00 408295 4,08295 132,646.17 247827 135,124 .44 135,124 42
127 0.00 0.00 0.00 4,082.95 4,082.95 131,041.49 244829 133,489.78 133.48978
128 0.00 0.00 0.00 408295 4,082.95 129,406 83 241775 131,824.58 131,824 58
129 0.00 0.00 0.00 4,082.95 4,082.95 127,741.63 2,386 64 13012827 130,12827
13G 0.00 0.00 0.00 408295 408293 126,045.31 2,354.95 12840026 128,400.26
131 000 0.00 0.00 4,08295 408295 12431731 232266 126,639.97 126.638.97
132 0.00 0.00 0.00 4,08295 4,08295 122,557.02 228977 124,846.75 124,846.79
133 0.00 0.00 0.00 449125 449125 12035554 2,248.64 122,604.18 122,604 18
134, 0.00 000 0.00 4,491.25 449125 118,112.94 220674 120,319.68 120.319.68
135 0.00 0.00 0.00 443128 4,491.25 115,828 43 2,164.06 117,992.49 11799249
136 0.00 0.00 0.00 4,491.25 4,49125 113,501.24 2,120.58 11562183 11562183
137 0.00 0.00 0.00 4,49125 449125 111,130.58 207629 113.206.87 113.206.87
138 0.00 0.00 0.00 449125 4,491.25 108,715 62 2,031.17 110.746 79 110,746 79
139 0.00 0.00 0.00 449125 449125 106.255.54 1,985 21 10824075 108220 755
el ogo] 000 . 000, _ 449925]  449125)  103749S0i 193839  105,68789) 10568729,

Fuente Calculos propios.



Fuents : Caiculos pronios

RO TOAUZACION
MES SALDO INTERES ABONO ABONO MENSUAL SALDO DE ACTUAL] - TOTAL SAIDO
1NBOLUTO MENSUAL ACAPITAL (A INTERESES BASCO INTERESES ZACION ACTUAUZADO TOTAL
DE CAPTTAL REAL el MSOLUTOS ACTUAUZADO
147 0. 0.00 0.00 4,491 4.49125 101,196 64 1.89069 103,087.23 103.087.33
142 0.00 0.00 0.00 449125 449125 98,596 .08 1.842.10 100,438.18 100.438.18
143 0.00 0.00 0.00 449125 449125 95.946.94 1.79261 97,73954 97,739.54
144 0.00 0.00 0.00 4,49125 449125 93,248.30 1.742.19 94,990.49 94,990 438
145 000 0.00 0.00 494037 494037 90,050.11 1.682.44 91,73255 91,732.55
146 0.00 0.00 0.00 494037 4.94037 86,792.18 162157 8841374 88,413.74
147 0.00 000 0.00 4,940.37 4.940.37 B83,473.37 1.559.56 85,03293 85,032.93
148 .00 0.00 0.00 4.940.37 4,94037 80,092.56 1.496.40 81,588.95 81,588.95
148 0.60 0.00 0.00 4,94037 4,94037 7664858 1,432.05 78,08063 78,08063
150 0.00 0.00 0.00 4,940.37 4,940.37 73,14026 1,366 S0 74 50676 74.506.76
151 0.00 0.00 0.00 4,94037 4,940.37 69,566.39 1,299.73 70,866.12 70,866.12
152 Q.00 0.00 0.00 4,94037 494037 85,925.75 1.231.11 67.157.46 67,157 .46
153 000 0.00 0.00 494037 494037 6221709 1,162.42 63,379.51 63,379.51
154 0.00 0.00 0.00 4,94037 4,940.37 58,439.14 1,09184 59,530.98 59,530.38
188 0.00 0.00 0.00 494037 494037 54,590.60 101983 5561054 55,610.54
156 0.00 0.00 0.00 4,940.37 4,94037 50,670.16 946.69 $1,61685 51,61685
187 0.00 0.00 0.00 543447 543443 46,162.44 862.84 47,04528 47,04528
158 Q.00 0.00 0.00 543441 543441 4161087 777.43 42,388 30 42,388.30
159 0.00 0.00 0.00 543441 5.434.41 36,953.89 690.42 3764432 37.64432
160 0.00 0.00 0.00 5,434.41 5,434 .47 32,209.90 601.79 32,811.69 3281169
161 0.00 0.00 0.00 543441 5,434.41 2737728 511.50 27,888.78 27.888.78
162 000 0.00 0.00 543441 5434 47 22,454 37 41952 22,873 89 22,87389
163 0.00 0.00 0.00 543443 5,434 41 17,439.48 32583 17,765 31 17.765 31
164 0.00 0.00 0.00 5434415 5,434.41 12,330.90 230.38 12,56128 12,56128
165 0.00 0.00 Q.00 5,434 .41 5,434 41 7.126 87 133.1§ 7.260.03 7.260.03
166 0.00 0.00 0.00 543447 543441 1,82562 3411 1,859.73 185273
167 0.00 0.00 0.00 5,434 .41 5434.41 {3.574.68) 0.00 {3.574.68 {3.574.68}
168 0.00 0.00 0.00 5,434 41 5,434 47 {9,009 10 0.00 {8,009 10 {9,002 10}
SuU ! A 109, .85 116,729.55 411 713.!_ 528, 443 55 2’3.!52.25 f




Miles de Pesos

PROPUESTA DE ESQUEMA FINANCIAMIENTO
Crédito de : $ 116,604.08

500

400 |-

-100 L ; : :

1 s1 101 151
Tiempo

-a- Saldolnsoluto ___ Pago Mensual
Pago por Millar Inicial § 13.5 y duracién de 14 afios
La tasa Promedio Inflacionaria es de 22.42 %, con incrementos anuales de 10.0 %
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