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INTRODUCCION

Actualmente el asunto de los financiamientos a la vivienda se ha vuelto un tema de gran
preocupacion tanto para los deudores como para guienes buscan un lugar donde vivir,
Para ¢ deudor hipotecario la crisis economica generada a partir de Diciembre de 1994,
hizo que el monto de su saldo creciera incontrolablemente superando éste en muchos de
los casos el valor del inmueble. Ante esta situacion que resulta inconveniente no sélo para
el deudor, sino también para el banco, las instituciones bancarias y el Gobierno Federal
han formulado distintos esquemas de reestructuracion y apoyo, buscando sanear las

carteras hipotecarias.

Con este panorama nos percatamos de la necesidad de proporcionar a la poblacién un
producto hipotecario que le permita fa adquisicién de su vivienda en forma cémoda y
accesible. Actualmente el sector bancario preocupado por sanear su cartera hipotecaria ha
dejado un poco rezagada la colocacién de éste tipo de créditos, por lo tanto el disefio del

producto hipotecario que s¢ presenta se pretende sea exclusivo de instituciones bancarias

Dicho producto funciona para grupos cerrados de 10 participantes, los cuales entran a
una primera etapa de ahorro, en la cual todos aportan una mensualidad durante un afio
para conformar un capital administrado por el mismo banco, y al final de éste primer afio
se adjudica con el crédito por medio de un sorteo a dos de los participantes. A partir del
segundo aflo, que ya es la etapa del crédito, todos siguen aportando su mensualidad para
atacar los créditos cedidos, y af final del segundo afio se vuelven 2 adjudicar otros dos
préstamos de la misma forma que en el primer afio, y asi sucesivamente hasta finalizar el
quinto afio en el que ya todos los participantes del grupo disfrutan del crédito, para dar

paso a la Gltima etapa, fa del pago de los créditos que quedan “vivos™.



El gran atractivo que offece este nuevo producto es que los créditos se “traspasan” a

todo el grupo, ademés de que de inicio éste ya cuenta con un ahoiro. Situacién que

favorece tanto al consumidor del crédito como al mismo banco.



CAPITULO 1

ASPECTO DE MERCADO

1.1 Antecedentes

A raiz de la crisis econdrmica generada a partir de Diciembre de 1994, el sector hipotecario
se vio fuertemente impactado Por una parte el deudor de pronto se enfrento a un aumento
considerable de sus pagos mensuales, derivado del fuerte incremento en las tasas de
interés, provocando que en muchos de los casos, no pudiese pagar el total de la

mensualidad, adems de que el monto de su saldo creciera en forma alarmante.

Tal situacion resulta no sélo inconveniente para el deudor, sino también para el banco. Las
Instituciones Bancarias y € Gobierno Federal, han formulado distintos esquemas de
reestructuracion y apoyo buscando sanear las carteras hipotecarias. De ellos podemos
mencionar las Unidades de Inversion (Udi’s), el Acuerdo de Apoyo Inmediato a los
Deudores de la Banca (ADE), E! Fondo Bancario de Proteccion al Ahorro (Fobaproa) y

el Programa de Beneficios Adicionales.

Las Udi’s, se crearon a partir del 4 de Abril de 1995, dia en que su paridad fue de $1 00
parz alcanzar al 31 de marzo de 1999 un precio de 2.496575 mas la tasa real que se tiene

que pagar por el crédito han llevado los adeudos a niveles extraordinarios.

El Programa de Créditos Hipotecarios a Udi’s Gubernamentales se inicio en Sep ‘95 No
obstante entre Ja serie de acciones y acuerdos entre el Gobierno y la Banca continuaba el

problema de la Cartera Vencida, por lo cual Fobaproa en el mes de Diciembre de 1993



efectito la compra de Cartera a las Instituciones de Crédito y en Diciembre de 1996

compro un segundo paquete de la misma.

A raiz del fuerte incremento en el valor de la UDI en Jul 96 instald ef programa ADE a
cargo del Gobierno, con los siguientes beneficios para los créditos hipotecarios en UDI's'

Descuento en los pagos durante 10 afios, de acuerdo a la siguiente tabla:

Descuento
Ao en los Pagos
1996 30%
1997 25%
1998 20%
1999 20%
2600 15%
2001 15%
2002 10%
2003 10%
2004 5%
2005 5%

y descuento en pagos anticipados de 10% adicional al pago realizado hasta el 31 de Mayo

del *99.

Sin embargo esto no fue suficiente, las instituciones de crédito seguian registrando un alto
indice de Cartera Vencida, y adjudicando inmuebles, lo cual se convirtid en un problema
tanto para el tenedor del crédito por perder su bien inmueble como para la institucion

pues de pronto incremento sus bienes adjudicados con los consiguientes gastos y castigos.

Enjul ‘97 se instala un nuevo Programa de Beneficios Adicionales a cargo de los Bancos
el cual contempla descuentos en los pagos mensuales y pagos anticipados de 25%, para

créditos en UDI's y MN



Posteriormente algunos bancos continuaron con planes hipotecarios con el fin de
recuperar la cartera. Tal fue el caso de Bancomer que dio a conocer en julio un plan en el
cual durante los seis meses subsecuentes, los pagos realizados por los clientes hipotecarios
se aplicarian Unicamente a capital, asumiendo la institucién los intereses y abonando un
monto 1gual al aportado hasta disminuir el saldo total en un 235 por ciento. Ei sistema

aplica exclusivamente para los clientes en UDD’s que se mantienen al corriente en sus

pagos

Como en ¢l caso anterior, se podrian citar otros planes més, tanto del mismo banco, como
de otros mas, pero no es ¢l objetivo de este trabajo, sino dar uinicamente un panorama
general de la dificil situacién por la que se ha visto afectado éste sector en la colocacién de

créditos.

El presente estudio pretende dar una opcion atractiva y favorable de financiamiento para la
vivienda a ambas partes, tanto a aquellas personas que desean hacerse de un bien inmueble

como a las Instituciones Bancarias

1.2 Objetivos Generales

Definir el perfil de las clases socioecondmicas media alta, y media baja con el objeto de
determinar su potencial econdmico, para que con base 2 Gste se pueda proporcionar un

producto que satisfaga adecuadamente sus particulares necesidades financieras.



1.3 Nivel Nacional

1.3.1 Poblacion Total y Econémicamente Activa

La poblacion total a nivel Nacional de acuerdo al conteo de 1995 fue de 91,158,290

habitantes de los cuales el 44.32% son econémicamente activos, 40,402,819 personas.

De ésta poblacién econdmicamente activa el 6.87% (2,409,614 personas) percibe mas de
5 veces el salario minimo mensual, en adelante V.S MM, y el 15.72% gana dezas

VSMM (6,353,307 personas).

1.3.2 Mercado Potencial

El mercado potencial a nivel Nacional, considerado para este estudio, por numero de

personas econdmicamente activas es de

Nivel de Ingresos Numero de personas

Misde SV.SMM 2,775,472

El Salario Minime Mensual, es de $1,033.50 Al considerar solo a las personas que ganan

mas de 5 V.S M M., este grupo debe tener ingresos superiores a $5,167.50 mensuales.



MERCADO POTENCIAL

NIVEL NACIONAL

POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA

Més de 5 S.M.M.
6.87%

93.13%

1.4 Nivel Area Metropolitana de la Ciudad de México

1.4.1 Poblacién Total y Econémicamente Activa

El total de los habitantes de ésta drea segan el conteo de poblacién de 1995 es de

16,299,032 personas, de las cuales el 41.82% son econdmicamente activas, es decir

6,815,610 de personas,
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De ésta poblacién economicamente activa, en adelante PE.A el 8.86% gana mas de 3
V.S M M., 603,571 personas. Respecto del PEA el 27.99% ganade2a 5 VSMM,
1,907,623 personas.

Para éste estudio se considera como mercado potencial solamente a las personas que

ganan mas de 5 V.SMM, es decir las que tienen ingresos superiores a $5,167.50

mensuales.
Nivel de Ingresos Nimero de personas
Masde SV.SMM 603,571

MERCADO POTENCIAL

CIUDAD DE MEXICO

POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA

Mis de 5
V.5.M.M.
8.86%

91.14%
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1.5 Conclusiones Sobre el Mercado Potencial

Como se puede observar el mercado potencial resuita muy ambicioso, pues se considera
como tal a 2,775,472 personas, a Nivel Republica Mexicana, como viables de adquirir un
crédito hipotecario como el presentado en ¢ste trabajo Cifia con posibilidades de cerrarse
mas, determinando cuantas de estas personas poseen casa propia, cudntas estén
interesadas en adquirir un crédito hipotecario, cuantas de ellas son sujetas de crédito, €tc.
Sin embargo un estudio de tal magnitud no es el objetivo principal del presente estudio.
La base de la tesis es el disefio Financiero de un producto hipotecario, contenido en el
capitulo 2. El capitulo No. 1 muetra de manera general el publico objetivo para la

colocacidn del producto.
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CAPITULO 2

ASPECTQS DEL PRODUCTO

2.1 Caracteristicas del Inmueble

El inmueble deberé tener las siguientes caracteristicas

« Estar ubicado en zona urbana o suburbana con servicios municipales completos

(pavimentaci6n, agua, luz, étc.)

« En el caso de inmuebles usados, deben estar en buen estado de conservacién de acuerdo
al dictamen téenico realizado por el banco, y no deben tener mas de 20 afios de haber sido

construrdos

2.2 Requisitos del Solicitante

El solicitante debera:
« Tener entre 18 y 65 afios de edad.
o Tener 3 afios de continuidad laboral o de actividad econdmica formal

« Comprobar ingresos mensuales brutos de 3 a 4 veces el pago mensual Puede contar

con deudar solidario (conyuge, padres o hijos ) y sumar ingresos en ¢aso necesario.

La documentacidn para solicitar su crédito es la siguiente’



* Sokcitud de crédito {firmada por todos los participantes) en original v una copia,

detallando los domicilios particular y de trabajo completos con Estado, Municipio y C P
* Acta de nacimiento de todos los participantes {2 Copias)
* Acta de matrimonio ¢ divorcio-en su caso (2 Copias)

* Identificacién Oficial (2 Copias) Credencial de elector, pasaporte vigente o cédula

profesional

» Comprobante de domictlio (2 Copias)

* Comprobante de Ingresos

2.3 Caracteristicas del Producto.

* Plazo de pago de hasta 12 afios.
* Tasa de interés igual a TIIP por 1.33
* Refinanciamiento de intereses,

* Se forman grupos de 10 participantes, fijaAndose un monto méximo de crédito para tado
el grupo, siendo éste el “tope” del crédito. Si el inmueble elegido por el participante es de
unt costo menor o igual al miximo se le otorgara el 100% del valor del inmueble. Si es

mayor s6lo recibird el “tope” del crédito.

* Existen dos etapas en el manejo del producto. La primera ¢s la etapa de ahorro, durante
la cual todos los participantes, durante un afio, realizan aportaciones mensuales del 50%
del pago mensual del crédito, y cada seis meses €l 1.5 de la mensualidad, formando un
ahorro que genera un ingreso por intereses 2 una tasa del 70% Cetes a 28 dias. Al final de

éste primer afio viene la segunda etapa, la dei crédito, a partir de la cual cada afio se
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adjudican mediante sorteo dos créditos. Para la adjudicacion de los dos primeros créditos
se hace uso del ahorro de todos los participantes y la parte restante corresponde al saldo

inicial del crédito cedido por €l Banco
« Al adquirir la adjudicacion se paga el 100% de la mensualidad

« El saldo inicial sera cubierto por las mensualidades del 50% de & participantes 1no

adjudicados y 2 del 100% de los adjudicados.

2.4 Seguros que se Contratan

El banco contrata por cuenta y a nombre del cliente un seguro de vida e incapacidad total
permanente en su favor a partir del primer acto de adjudicacion en el que participe, En la
poliza se indican los beneficiarios designados por el mismo cliente. En caso de siniestro, la
aseguradora liquida al banco el saldo pendiente a favor de los beneficiarios del consumidor
para que de esta manera ¢} banco proceda a efectuar la adjudicacion directa o la liberacion

del gravamen si ya fue adjudicado.

2.5 Comisiones y Gastos que deben cubrirse.

» Adjudicacion: comision del 3% sobre el valor actual del crédito al momento de la
adjudicacién
o Avaliio: 2.5 al millar sobre el valor del inmueble mas costos de viaje y viaticos.

¢ Gastos Notariales. estos gastos son por cuenta del cliente, fluctian del 8% al 11% del

valor del inmueble y el banco no cobra comisiones por ello
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CAPITULO 3

DISENO FINANCIERO

3.1 Diseiio del Producto

Para el funcicnamiento del producto es necesario crear grupos de 10 solicitantes del
crédito los cuales deben identificarse por estar interesados en adquirir un inmueble del
mismo precio. Es decir, como ya se explico en los capitulos anteriores, se¢ deberd fijar

desde un principio un “tope” del monto del crédito por grupo.

El pago mensual del crédito debera ser de $18.00 por cada mil del crédito, entendiéndose

como pago por mil del crédito, el cual se incrementara en forma anual al 100% de la

inflacién

Se deberan hacer 13 pagos anuales y se distribuiran de la siguiente forma; los 5 primeros
meses del afio se debera pagar la mensualidad normal, el sexto mes la mensualidad por 1 5,
los siguientes 5 meses se vuelven a hacer pagos normales y para el mes 12 nuevamente se

debera pagar la mensualidad por 1 5

EJEMPLO.

SUPUESTOS:

Crédito. $100,000.00

Pago mensual; (100,000/1,000} * 18 = $1,800.00

Participantes. 10
10X 1,800 = 18,000
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Mes Pagos de los Participantes
1 18,000
18,000
18,000
18,000
18,000
27,000
18,000
18,000
18,000
18.000
18,000
27,000
Total 234,000

N - = T . S B

R = D

Se puede observar claramente como se cubren los 13 pagos anuales.
13 X 18,000 = 234,060

Durante el primer afio el grupo ahorrara mensualidades del 50% del pago mensual

obteniendo un rendimiento del 70% de Cetes a 28 dias.
EJEMPLO.

SUPUESTOS

Crédito: $100,000.00

Pago mensual- (100,000/1000) * 18 = $1,800.00
50% del pago mensual:  $900.00

Participantes: 10
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Cetes a 28 dias. 24.76%

10 X 900 = 9,000

Mes Pagos de los Participantes Rendimiento Acumulado

1 9,000 13432 5,134.32
2 9,000 244.46 18,378.78
3 9,000 408.62 27,787.40
4 9,000 531.33 37,318.74
5 9,000 691.30 47,010 03
6 13,500 873.97 61,384.00
7 9,000 1,050.47 71,434.47
8 9,000 1,200.47 81,634.93
9 9,000 1,309.07 91,944.00
10 5,000 1,506.57 102,450.37
11 9,000 1,609.72 113,060.29
12 13,500 1,388 88 128,449.17

Al concluir la etapa del ahorro el grupo cuenta conun capital de 128,449.17

Suponiendo que el monto del crédito sea de 100,000 para dar inicio la siguiente etapa s¢
tendran que otorgar 2 créditos, el monto del crédito para los siguientes afios se ajustard

conforme la inflacion.
EIEMPLO:

SUPUESTOS
Monto del crédita: 100,000
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Inflacion: 17 18%

Monto del crédito actualizado por inflacion” 100,000 X 1.1718 = 117,180

Por los dos créditos. 113,590 X 2 =234,360
Menos el ahorro del grupo. 128.449.17
El banco tendra que otorgar: 105,910.83

La adjudicacion de los créditos se llevara a cabo mediante sorteo al 9° mes y las personas
que salgan premiadas realizaran a partit de! 13° mes pagos por ¢l 100% de la

mensualidad.

Para entonces el pago también tendré que actualizarse por inflacion
1,800 X 1.1718 = 2,109 24
La parte restante seguiré aportando mensualmente el 50% de la mensualidad hasta obtener

su adjudicacion.

En la parte 3 3 de este capitulo veremos el ejercicio completo, ya que primero necesitamos

las proyecciones de algunas tasas
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Como se pucde observar, la vida del crédito que inicia en enero de 1998 es corta ya que
concluye en 6 afios 6 meses, terminando asi en junio del 2004 Es importante considerar
que el importe del crédito no es una variable que modifique el plazo en el que se tenga que
pagar ¢l crédito ya que el pago por mil es el mismo en todos los casos, por lo cual el pago

mensual se incrementa en la misma proporcion gque el importe del crédito
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lﬁ.l Cilculo del Margen Financiero. |

Rertabilidad Margen % Margen Vs

Meses Costo Financiero Capital
1 197 87 63.55 07L%
2 360,12 115.66 064%
3 0155 19332 07E%
4 78271 25178 068%
5 1,018.36 32706 07L%
[ 1,287.45 £53.49 0583%
7 1.547.45 4969 07t%
8 1,768 42 557 96 071%
9 1,928.41 619 34 063%
10 121934 71278 07L&
T 2,371.30 761 58 063%
12 278254 893 66 071%
13 155365 51254 048%
4 1271.66 41965 044%
15 125119 414.87 0.48%
16 1,070 49 353 26 0471%
17 951.52 314.00 0.48%
18 682 253.74 047%
19 545.25 180 26 048%
20 381.37 125.85 0.48%
21 206 40 6311 047%
n Do -16 80 459%
FAl LiJe 3 3526 G61%
F 000 12918 061%
25 200 5.5 G57%
26 2,758 03 910 15 045%
27 2.7719.18 917.13 048%
28 2.526 32 836 646%
29 243702 ML 048%
30 2,188 84 mi 046%
3l 1970 77 650.36 048%
ke 1,78 39 589.57 G48%
n 13547.29 510.60 040%
4 1,406 54 464 16 048%
35 1,172 43 386 90 046%
36 1,011 93 31395 048%
37 655 48 21631 045%
38 3,869.55 1,276 93 0 40%
k1] 4054 02 1,351 03 045%
% 3,781 §7 1,248 02 043%
41 37068 1,226 35 D45%
42 3,409 68 1,135 19 043%
B ;1 3,194 94 1.654 33 045%
4 2,992 45 987.57 045%
45 2,656 &) 883 95 043%
45 257542 849 89 045%
47 2,285 75 754 30 043%
48 214324 .27 045%
L] 1,614.52 51279 040%
5 4,663 92 1,540 74 036%
51 4,962 11 1.631.50 040%
5% 4,005 29 1.520 07 03%%
51 4,551 76 1,502 08 040%
55 420272 1,336 50 039%
55 3,986 72 1315.62 040%
56 3,763.5% 1,243.63 0.40%
57 3,432.49 Lin 039%
58 3,319.76 1,095.52 940%
59 2,991.09 987.06 939%
&0 2,836.47 942 64 0.40%
&1 241213 796.00 039%
3 5351104 1,818.64 035%
& 5,856 51 1,932 65 039%
54 5.435.78 1,793 81 038%
&5 531078 11236 0139%
&6 495829 1,636 24 038%
&7 4,70.74 1,552 2% 039%
63 4,445 98 1,462.17 035%
2 4,04%.16 1,332 013%
N 351601 129228 03%%
7 3,528.18 1,164.30 038%
336943 1,111 51 039%
7 2.710.5% 84450 036%
7 222875 735.49 034%
FA3 204726 675 60 036%
ki) 1,654.26 545.91 0.35%
il 1,365.78 450.7t 0.36%
Acomubado *.53%
Promedio Mensaal 0.47%

Anual 5.69%]
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Al obtener un Margen Financiero de 5.69% anual, podemos considerar el producto
totalmente rentable, ya que comparado con el de Bancomer que fué de alrededor del
5.00% en 1998 por su cartera hipotecaria en Udis, se tiene 0.69% por arriba.

Indicador confiable para competir en el mercado hipotecario
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CAPITULO 4

SEGUROS

4.1 Objetivo

Con el objeto de salvaguardar los intereses de los acreditados y del Banco que otorga el
crédito, se hace necesario contratar dos tipos de seguros; uno de vida ¢ invalidez y otro de

dafios

La institucion al otorgar un crédito conirata a nombre del acreditado un seguro devida e
incapacidad total permanente. Asf en caso de siniestro el seguro liquidara el capital vigente
al momento de siniestro. Adicionalmente se contrata un seguro de dafios para el inmueble

en cuestion

El pago de la prima de estos seguros se debe realizar adicionalmente a la mensualidad

pactada.

4.2 Seguro de Vida

Ampara el 100% del saldo insoluto del crédito. En el caso de que el crédito haya sido
cedido a un matrimonio €l amparo es para ambos conyuges independientemente del
régimen matrimonial, siempre que el matrimonio haya ocurrido antes de la firma del
crédito. En el caso de copropiedad la cobertura serd proporcional al ndmero de

acreditados.
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4.3 Seguro de Invalidez

Ampara a los acreditados que aportan ingresos para el pago del crédito El beneficio serd

proporcional de acuerdo con el nimero de participantes.

4.4 Seguro de Dafios

La cobertura basica del seguro de dafios debe amparar las partes destructibles de la

garantia contra’

« Incendio y/o rayo, explosion, huracén, granizo y nieve, terremoto y erupeién volcanica.
« Daiios ocasionados por naves aéreas o vehiculos
» Humo o tizne, roturas o filtraciones accidentales de fuberia

. Caida de arboles, antenas parabélicas, obstruccion en las bajadas pluviales, acumulacién

de granizo.

» Huelgas y atborotos populares.

» Descargas accidentales o derrame de agua o vapor

« Tnundaciones y marejada para viviendas localizadas a menos de 100 Km. de la costa

« Responsabilidad civit familiar.
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4.5 Tarifas

4.5.1 Comparativo de Tarifas Entre los Principales Productos del

Mercado.

Se consideran los productos de financiamiento a Ia vivienda, que ofrecen Bancomer y
Banamex, ya que son los bancos de mayor presencia en el mercado en cuanto al manejo de
créditos hipotecarios. Asi como también los Sistemas de Ahorro Inmobiliaric ACO,
FIRME PLUS y MI CASA, debido a ser la opcion més popular dentro de las demis

opciones que existen para financiar la vivienda.

Bancomer Banamex ACO FIRMEPLUS MI CASA GNP
Seguro de Vida 0.06% * 0.04% 0.038% 0 04% *

Seguro de Dafios 0 015% * 005% ** i *

* EI costo por las dos coberturas en Banamex es de 0.03173% y en GNP 0.0531%
también por las dos coberturas.

+* Varia dependiendo de la ubicacion del inmueble.

4.5.2. Analisis de Tarifas

El producto en propuesta esta destinado a los bancos, motivo por el cual no podemos
glegir libremente una compafiia aseguradora a contratar, debido a que cada uno de los
bancos que ofrecen éste tipo de créditos cuentan con una compafiia aseguradora dentro de
su Grupo Financiero al cual pertenecen, o en su defecto tienen definida la aseguradora con

la que contratan sus Seguros.
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Sin embargo todas las compafiias aseguradoras deben considerar los siguientes cuadros

para ef calculo de su tarifa

ZONA1

COMPRENDE
LOS ESTADOS

AGUASCALIENTES
CAMPECHE
CHIHUAHUA
COAHUILA

SIGUIENTES
DURANGO
NUEVO LEON
QUINTANA ROO
SAN LUIS POTOSI
TAMAULIPAS

YUCATAN
ZACATECAS

ZONA 2 ZONA 3
COMPRENDE COMPRENDE
LOS ESTADOS
NQ INCLUIDOS
ENLAZONA 1
ACAPULCO ACAPULCO
(EXCEPTO ZONA COSTERA)  (ZONA COSTERA)
D.F. LAS SIGUIENTES DF. LaS
DELEGACIONES DELEGACIONES
ALVARO OBREGON BENITO JUAREZ
AZCAPOTZALCO 1IZTACALCO
CUAJIMALPA IZTAPALAPA
COYOACAN PTE MILPA ALTA
(Div. del Nte, - Tlalpan) TLAHUAC
GUSTAVO A MADERO V. CARRANZA
M. CONTRERAS XOCHIMILCO
MIGUEL HIDALGO

TLALPAN



Darios Materiales
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Eobenura amplia de dafios materiales 0.000613 j
Pérdidas Consecuenciales

ﬁ{emocién de Escombros 0.000071 J
Rotura_de Cristales

Cristales Exteriores 0 023246

Vitrales y/o Domos 0 023246
Responsabilidad Civil

(Suma Asegurada de 100,000 A 199,999 0 000750

Suma Asegurada de 200,000 A 399,999 0.000580

Suma Asegurada de 400,000 A 569,998 0.000450

Suma Asegurada de 600,000 A 799,999 0.000390

Suma Asegurada de 800,000 A 1'499,99% 6.000330




Dados Materiales

|Cobertura amplia de dafios materiales 0.001355
Pérdidas Consecuenciales

’_Remocién de Escombros 0.000138
Rotura de Cristales

Cristales Exteriores 0.023246
LVitrales y/o Domos 0.023246
Responsabilidad Ciyil

Suma Asegurada de 100,000 A 199,999 0.000760
Suma Asegurada de 200,000 A 399,999 0.000580
Suma Asegurada de 400,000 A 599,999 0.000450
Suma Asegurada de 600,000 A 799,999 0.000390
Suma Asegurada de 800,000 A 1'499,999 0.000330
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Daifios Materiales

[aberwra amplia de dafios materiales 0.004323 1
Pérdidas Consecuenciales
[Eemocién de Escombros 0.000401 ]
Rotura de Cristales

Cristales Exteriores 0.023246

Vitrales y/o Domos 0.023246
Responsabilidad Ciyil

Suma Asegurada de 100,000 A 199,999 0 000760

Suma Asegurada de 200,000 A 399,999 0.000580

Suma Asepurada de 400,600 A 599,999 0.000450

Suma Asegurada de 600,000 A 799,959 0.000390

Suma Asegurada de 800,000 A 1°409,999 0.000330

Estos factores no incluyen inundacién, y en caso de requerir ésta cobertura debera

multiplicarse la suma asegurada de dafios materiales y pérdidas consecuenciales por el

factor de 0 000116, el cual ya incluye coaseguro



28

Darnos Materiales
IEobenura Amplia de Dafios Materiales 0.000295 4‘
Pérdidas Consecuenciales
mmoci()n de Escombros 0.000064 J
Rotura de Cristales
Cristales Exteriores 0.023246
Vitrales y/o Domos 0.023246
Responsabilidad Civil
Suma Asegurada de 100,000 A 199,999 0.000760
Suma Asegurada de 200,000 A 399,999 0.000580
Suma Asegurada de 400,000 A 599,999 0.000450
Suma Asegurada de 600,000 A 799,999 0.000390
Suma Asegurada de 800,000 A 1499999 0 000330

Estos factores no incluyen inundacién, y en caso de requerir ésta cobertura debera

multiplicarse la suma asegurada de dafios materiales y pérdidas consecuenciales por el

factor de 0.000116, el cual ya incluye coaseguro.

Ejemplo de Cotizacion:

Consideraremos para nuestro ejemplo un inmueble con las siguientes caracteristicas:
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Ubicacion
Calle: Fray Servando Teresa de Mier No 00
Colonia Jardin Balbuena

Delegacion: Venustiano Carranza

Coberturas y sumas aseguradas solicitadas:

Dafios Mateniales... .. .o e ooeeeriines e en srnes s s e 300,000.00
TOITEIMOLO e vore ovoe ceeee e i e o on P e e e Solicitada

Procedimiento;

{ Localice la zona de terremoto correspondiente de acuerdo a la ubicacién del riesgo
Delegacion Venustiano Carranza Zona de Terremoto 3

2. Aplique los Factores de costo de las tablas anteriores

3 Multiplique fa suma asegurada de cada cobertura solicitada por el factor de costo
correspondiente a cada una de ellas y de esta forma, obtenga la prima neta-

Dafios Materiales

300,000.00 X 0.004323 = 1,296.90

Por lo tanto el pago por la prima def seguro adicional a la mensualidad de] préstamo una

vez adquirido el inmueble seria de:

1,296.90 = 12 108.07
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CASA HABITACION Y/0 EDIFICIOS DE CONDOMINIO a
CLASIFICACION Y COSTOS POR METRO CUADRADO DE CONSTRUCCIéN
SEGUN TIPO DE VIVIENDA
Tipo de Muros Entrepisos y/o Acabados Costo por
m2
Vivienda Techos Exteriores Interiores
Construccion
1) Interés  Tabique o Concreto armade  Cartera labrada, Marmol, Madera
Medio Tabicén ligero losas planas en Mamol, Pastas  Ceramica, Parquet
Alto  yloestructura grandes claros Finas, Cristales Tapiz de Primera  $4,669.00
de concreto regulares y/o Especiales, Etc.  y Alfombras de
irregulares Primera
2) Interés  De Carga, Concreto armado  Pasta, piedra Mosaico, Tapiz
Medio Tabique con claros artificial, cnistales Loseta, Pintura  $2,925.00
regulares medio, dobles, etc. de esmalte y
vinilicas
alfornbrado
3) Interés  De carga, Concreto armado  Aplanados de Mosaico a media
Social Tabique en pequefios cemento y arena,  altura, pinturas  $2,288.00
Tabicon claros vidrios sencillos  vinilicas
o concreto
armado

[FACTORES POR PISOS ALTOS PARA DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO |

NO. DE NIVELES FACTOR POR ALTURA

1-3 1.00

4 1.05

s 1.19

6 1.15

7 1.20

8 1.25

9 1.30

10 1.35

11 O MAS 1.50
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COSTO POR M2 DE CONSTRUCCION

FACTOR POR PISOS ALTOS

M2 CONSTRUIDOS

SUMA ASEGURADA

{{costo m2 de coust.)*(factor pisos altos)*(m2 construidos)) = Suma Asegurada
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CAPITULO 5

PARTE LEGAL

5.1 Contrato Legal Bajo el Cual se Firmara el Préstamo Hipotecaric

E! contrato legal bajo el cual se debera pactar la operacion entre banco y consumidor serd

el siguiente:

CLAVE GRUPAL DE REGISTRO

CONTRATO DE APERTURA DE CREDITO MANCOMUNADO, QUE CON VISTA
EN LOS APARTADOS. DECLARACIONES Y AL TENOR DE LAS CLAUSULAS
QUE MAS ADELANTE APARECEN CELEBRAN' POR UNA PARTE, “EL BANCQO”
Y POR LA OTRA , L.OS INTEGRANTES DEL GRUPO QUE SUSCRIBEN EN ESTE
CONTRATO.

Para los efectos de este instrumento se referiran como: El Sistema al sistema de

cofinanciamiento para la vivienda.

I PARTES

Intervienen en este contrato las siguientes:

1. Acreedor; El BANCO

2. Deudor. El GRUPO que de manera mancomunada integran las diez personas fisicas

cuyos nombres aparecen en el presente contrato
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I DATOS DE LASPARTES Y SUSCRIPCION

1. BANCO,

1.1 Legal existencia: Escritura Escritura No del dia

_, pasada ante la fe del notario

e incrita en el folio mercantil No del

Registro Publico del Comercio de dicha entidad.

1.2 Representante: 3 Escritura:

de fecha , pasada ante el notarioNo. ___
1.3. Firma:
2. Del GRUPO.

2.1 Clave grupal de registro. La que aparece indicada en el inicio de este contrato,

2 2 Fideicomiso No. de Registro:

2 3. Constitucién de] GRUPO. Las diez personas fisicas cuyos nombres, firmas y claves
individuales de registro aparecen adelante constituyen en este acto el GRUPO, la

suscripcidn de este contrato obliga mancomunadamente a los miembros del GRUPO ante

el BANCO
2.3.1. Nombres, claves individuales de registro y firmas del GRUPO:

CLAVE NOMERE FIRMA
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(uso de “EL BANCO} (segiin acta de nacimiento) (completa)

2.3 2 Sustituciones y cesiones de derecho. El (los) miembro (s) que por sustitucién (es)
de derecho (s) ingrese (n) al GRUPO, asume (n) con la simple suscripcidn de este

contrato la obligacién mancomunada que corresponda al (a los) sustituido(s).
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HI. CREDITO HIPOTECARIO MANCOMUNADO.

El BANCO abre al GRUPO un crédito hipotecario mancomunado, en adelante: el
CREDITO MANCOMUNADO, hasta por la cantidad necesaria para mantener el valor
presente del MONTO EJERCIBLE para cada uno de los integrantes del GRUPO. Ei
MONTO EJERCIBLE se actualizara con la inflacién

1IV. COMISION.

A los participantes que salgan sorteados con la adjudicacion se les cobrard ef 3% sobre el

valor actual del crédito
V. SORTEOS.

El primer sorteo se efectuard en el noveno mes a partir de cuando inicien los pagos ¥
saldran premiados dos participantes. Posteriormente se haran cada afio hasta el quinto afio

en que todos los participantes disfruten del crédito.
V1. REGULACION JURIDICA.

El CREDITO MANCOMUNADO y los ADICIONALES que el BANCO de al
GRUPO estan sujetos a lo dispuesto: en la Ley Reglamentaria del Servicio Piblico de
Banca y Crédito (en adelante: “Ley Bancaria”); en los articulos 292, 293, 294 y 258 de la
Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito; los articulos 1984, 1985 y 1986 del

Cédigo Civil para el Distrito Federal y sus correlativos de los de las entidades federativas.

El ejercicio de las porciones individuales del CREDITO MANCOMUNADO, y de los
CREDITOS ADICIONALES se sujetaran -en adicién a las disposiciones antes

sefialadas- a lo establecido en las escrituras donde consten su formalizacion y la

constitucién de las garantias hipotecarias.
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VII. DOMICILIOS.

Las partes sefialan como sus respectivos domicilios para los efectos del presente contrato

los siguientes:

1 "BANCO”

2. De los integrantes del “GRUPQO”,

2.1. Actuales. Mientras no ejerzan las respectivas porciones individuales del CREDITO
MANCOMUNADO, los integrantes del GRUPO sefialan como sus domicilios los que

aparecen en las solicitudes del BANCO.

23 FEscrituras. Al ejercer su porcién individual del CREDITO MANCOMUNADGQ,

cada integrante del GRUPO sefialara en la escritura respectiva su domicilio
VIIL LUGAR Y FORMA DE SUSCRIPCION.

Lugar:

DECLARACIONES

1. Del GRUPO. Los integrantes del GRUPO manifiestan bajo protesta de decir verdad:

1 Solicitudes. Que los datos que proporcionaron al BANCO en sus respectivas
solicitudes de incorporacion al sistema son correctos y en este acto los ratifican; cualquier
variacion que ocurra desde la fecha en que suscribieron su solicitud y hasta Ia terminacion

de este contrato la haran saber por escrito.
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2. Nivel de Ingreso. Que saben que fueron clasificados en un mismo nivel de ingresos de
acuerdo con los datos que proporcionaron en su solicitud de incorporacién al
SISTEMA; v que, con base en dicho nivel de ingresos (expresado en veces de salario
minimo general del Distrito Federal) se define en 6l MONTO EJERCIBLE a que tienen
derecho los participantes del SISTEMA

3 Clave de Registro. Que la clave individual de registro que les asignd el BANCO y que
aparece consignada en el punto 2.3.1. del apartado IT de este contrato es con la que se

identificaran durante toda la vigencia de este contrato y del FIDEICOMISO en ¢l que

participan.

4. FIDEICOMISO Que en forma simultanea a la suscripcion del presente instrumento
constituyen el FIDEICOMISO que se identifica en el punto 2.2 del apartado II de este
contrato; participan en dicho FIDEICOMISO en su calidad de FIDEXCOMITENTES
onginales y FIDEICOMISARIOS en primer lugar.

5. Sustituciones y cesiones de derecho. Que conocen el procedimiento para las
sustituciones y cesiones de derecho, desde ahora, aceptan como miembro del GRUPO -y

por tanto del FIDEICOMISO- al miembro sustituto que acepte el BANCO.

E} {fos) miembro(s) sustituto(s), aceptarén con su incorporacion todo lo estipulado en este
contrato y asumira(n) todas las consccuencias juridicas del mismo como si fueren

miembros originales del GRUPO.

6. Aportaciones y reembolso de los créditos Que saben que estan obligados a efectuar,
mientras no dispongan del MONTO EJERCIBLE de las aportaciones mensuales y
semestrales al FIDEICOMISO, vy saben que, otorgados los créditos que concede el
FIDEICOMISO v ¢f que da el BANCO, estin obligados a reembolsar los mismos

mediante los pagos mensuales y semestrales.
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II De “EL BANCO”. El representante de “EL BANCO” manifiesta, bajo protesta de decir

verdad

I Que su mandante es una sociedad nacional de crédito debidamente autorizada para
celebrar, entre otras operaciones fiduciarias y de crédito hipotecario de acuerdo con lo

establecido en su reglamento organico y en [a ley bancaria.

2 Personeria. Que su representada le ha conferido facultades suficientes para el
otorgamiento del presente contrato, segun consta en la escritura que se menciona en el
punto 1.2. del apartado II de este contrato, las cuales no le han sido revocadas ni

modificadas en manera alguna,

ITI. De AMBAS PARTES:

Las partes declaran que:

[. El SISTEMA. Saben que El SISTEMA es un sistema de cofinanciamiento para la
vivienda, por medio del cual los participantes se incorporan a fideicomisos cerrados de
inversion para diez personas fisicas, que les permitira participar en la disposicion ¥

reembolso de ua crédito hipotecario mancomunado.

7 INVERSIONES Y CREDITOS Los participantes del SISTEMA tienen derecho a
disponer, por la via de sorteos anuales y en un plazo méaximo de § afios, de sus inversiones
en el FIDEICOMISO, de un crédito que se otorga con cargo al patrimonio fiduciario, y
del  crédito  hipotecarioc  mancomunado ¥ complementario (CREDITO

MANCOMUNADO) que proporciona el BANCO.

3 MONTO EJERCIBLE El MONTO EJERCIBLE es ia cantidad que se destinara a
la vivienda de cada miembro del GRUPO. Esté definido en un nimero de veces el salario
Minimo General del Distrito Federal, de acuerdo con la clasificacién del nivel de ingresos
de! GRUPO. Cada miembro del GRUPO tendré derecho a ejercer -cuando le toque su
wmo- ¢l MONTO EJERCIBLE, el cual se integra con: a) La suma de sus aportaciones
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al FIDEICOMISO y sus rendimientos financieros; b) mas los recursos crediticios
provenientes de las aportaciones y rendimientos de los deméas FIDEICOMITENTES
(miembro del GRUPO); y c) de financiamiento MANCOMUNADO y complementario
que otorgue el BANCO.

La proporcion de cada uno de los elementos que componen el MONTO EJERCIBLE
variara de acuerdo con el turno que corresponda a cada miembro del GRUPQ en la

disposicion de los recursos.

El contrato de apertura de CREDITO MANCOMUNADO del SISTEMA, y en los

apartados y declaraciones que anteceden, se sujeta a las siguientes,

CLAUSULAS
A. DE LA MANCOMUNIDAD.

PRIMERA. Apertura Grupal. Son objetos del presente contrato la apertura de los
siguientes créditos que el BANCO establece en favor del GRUPO: el CREDITO
MANCOMUNADO, los CREDITOS ADICIONALES que al MANCOMUNADO se
incorporen, y el CREDITO EXTRAORDINARIO que se llegare a dar para

mantener el funcionamiento financiero del GRUPO.

SEGUNDA. Deuda grupal. Ei adeudo grupal lo constituyen las 10 porciones
individuales que se desprenderan del CREDITO MANCOMUNADO, las disposiciones
que se hagan de fos CREDITOS ADICIONALES, las cuales se incorporardn al

principal, y los intereses que causen las cantidades dispuestas de los eréditos mencionados.

TERCERA. Divisién de Ia Deuda. Con la suscripcion de este contrato, el GRUPO y el
BANCO convienen desde ahora en que: a) la deuda grupal es conjunta para todos [os

integrantes del GRUPO; b) atento lo establecido por el numeral 1986 del Cédigo Civil
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para el Distrito Federal y por sus correlativos de los de las demds entidades federativas,
los integrantes del GRUPQ se consideran entre ellos partes iguales; ¢) y, por

consecuencia, la deuda grupal se dividira en partes iguales entre todos ellos.

CUARTA. Reembolso MANCOMUNADO De conformidad con el citado articulo
1986 del Codigo Civil para el Distrito Federal y en sus correlativos de los de las entidades
federativas, cada uno de los miembros del GRUFPO se obliga a pagar al BANCO la

décima parte de la cantidad que constituya el adeudo grupal.

QUINTA. Normatividad de los Créditos. Las dispocisiones del presente contrato de
apertura de crédito grupal rigen: al CREDITO MANCOMUNADO; al primero y at
segundo de los CREDITOS ADICIONALES que se incorporen al MANCOMUNADO,
y al CREDITO EXTRAORDINARIO que el BANCO llegare a dar al GRUPQ por
causa del incumplimiento en sus obligaciones de aportacion o de pago de alglin{os) de sus

miembros

B. DEL CREDITO MANCOMUNADO,

SEXTA. Apertura del CREDITO MANCOMUNADO De acuerdo con lo sefialado en
-7 de las REGLAS, BANCO establece en favor del GRUPQO -y sus integrantes lo
aceptan en simple mancomunidad un crédito hipotecario- en adelante: el CREDITO
MANCOMUNADO- hasta por la cantidad necesaria para mantener a valor presente el
MONTO EJERCIBLE para cada uno de los miembros del GRUPO.

En el momento de ¢l CREDITO MANCOMUNADO no se incluyen intereses,

comisiones ni gastos.

SEPTIMA. Destino del CREDITO MANCOMUNADO El destino del CREDITO

MANCOMUNADO es servir de complemento financiero a los recursos provenientes del
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FIDEICOMISO mencionado en el punto 2.2. del apartado II de este contrato, para
integrar el MONTO EJERCIBLE por cada uno de los integrantes del GRUPO.

OCTAVA Destino del MONTO EJERCIBLE -y por ende- cada una de las porciones
individuales del CREDITO MANCOMUNADO, en la adquisicién y/o construccion de

una vivienda media.

NOVENA Turno de Disposicién Para la adjudicacion del turno o derecho para disponer
de las porciones individuales del CREDITO MANCOMUNADO, (v de las demas
partes integrantes del MONTQ EJERCIBLE), se realizaran sorteos anuales en los que
participaran los integrantes del GRUPO con su nimero personal (ultimo digito de la clave

de registro) indicado en 2 3.1. y, en su caso, en 2 3.2. del apartado 11 de éste contrato.

DECIMA Disposicion de las porciones individuales. La porcién individual del
CREDITO MANCOMUNADO estars a disposicién del integrante del GRUPO al que
corresponda ejercerla, a partir de la fecha de la firma de la escritura de hipoteca a que se

refiere la clausula DECIMA PRIMERA.

DECIMA PRIMERA. Escritura El miembro del GRUPO que hubiere salido sorteado,
hara constar ante el notario que designe el BANCO la formalizacién del ejercicio de sus
derechos de crédito por la porcidn individual que le corresponda  del CREDITO

MANCOMUNADO vy la constitucién de la garantia hipotecaria respectiva

Dicha escritura se otorgara siempre y cuando el integrante del GRUFO que vaya a ejercer
su porcién individual hublere cumplido con las instrucciones, realizando los tramites y

reunido los elementos y documentacion necesarios.

DECIMA SEGUNDA. Plazo de Formalizacién. E! miembro del GRUPO al que
corresponda ejercer su porcién individual del CREDITO MANCOMUNADO, tendr un

plazo de hasta seis meses, a partir de la fecha de sorteo, para firmar [a escritura respectiva
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donde se haga constar la disposicion de su porcion y la constitucion de la garantia

hipotecaria dei caso.

DECIMA TERCERA. Escrituracién extemporinea. En el caso de que -por cualquier
causa- algin miembro del GRUPO no hubiere firmado la escritura que se alude en la
clausula DECIMA PRIMERA dentro del plazo indicado en la cliusula DECIMA
SEGUNDA, se proceder de 1a siguiente manera:

a) Manejo de los Recursos. La porcion individual de que se trate y el resto de los
recursos que integran el MONTO EJERCIBLE estaran, mientras dure el evento previsto

al inicio de esta clausula, manejados en la forma que elija el BANCO.

b) Reembolso de la porcion pendiente A partir del dia natural siguiente a aquel en que
venza el plazo ordinario en que se debié firmar la escritura y que es el consignado en la
clausula DECIMA SEGUNDA, el BANCO comenzara a cobrar a ese miembro del
GRUPO a partir de la fecha en que se firme la escritura a que se refiere la mencionada

clausula DECIMA PRIMERA.

DECIMA CUARTA Entregas En la escritura 2 que se alude en la clausula DECIMA

PRIMERA se precisara en que forma se entregaran los recursos

DECIMA QUINTA. Comisién. Por la  disposicién  del CREDITO
MANCOMUNABO, el BANCO cobrara la comision indicada en el APARTADO IV de
este contrato. Dicha comision la cubriran los miembros del GRUPO, que reciban la
adjudicacion, en la fecha en que otorguen la escritura de que habla la clausula DECIMA
PRIMERA o en la fecha en que venza el plazo ordinario para la escrituracion previsto en

la clausula DECIMA SEGUNDA, lo que ocurra primero
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C. DE LOS CREDITOS ADICIONALES.

DECIMA SEXTA, Apertura de los CREDITOS ADICIGNALES. El BANCO abre al
GRUPO un diverso crédito -en adelante: CREDITO ADICIONAL -que se incorporara
al CREDITO MANCOMUNADO hasta por la cantidad necesaria para mantener ¢l valor
presente del MONTO EJERCIBLE.

El monto de los CREDITOS ADICIONALES el GRUPO y ¢l BANCO convienen
desde ahora, €n que el importe de cada disposicion de ellos se incorporaré, en forma

automatica , al saldo del CREDITO MANCOMUNADQ.

DECIMA SEPTIMA. Destino, disposicion y documentacion de los CREDITOS
ADICIONALES. El GRUPO solo podra hacer disposiciones de los CREDITOS
ADICIONALES hasta por los montos que sean iguales a la diferencia positiva de que se
habla en la cliusula DECIMA SEXTA para el pago de los intereses ordinarios exigibles
por cada una de las disposiciones de las porciones individuales del CREDITO

MANCOMUNADO.

Las disposiciones que €] GRUPO haga de los CREDITOS ADICIONALES se

documentaran mediante simples asientos contables que se reflejarén en el estado de cuenta

grupal

D INSTRUCCIONES Y REEMBOLSOS DE LOS CREDITOS ADICIONALES.

DECIMA OCTAVA. Instrucciones Irrevocables. Los integrantes del GRUPO,
mediante Ia suscripcion del siguiente contrato, manifiesta su conformidad para hacer las
disposiciones previstas en la clausula DECIMA SEPTIMA, y da instrucciones
irrevocables al BANCO para aplicar el importe de las mismas como en esa clausula se

prevé,
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DECIMA NOVENA. Incorporacion de! CREDITO MANCOMUNADO  Los
CREDITOS ADICIONALES se incorporaran al principal y seran reembolsados por
todos y cada uno de los miembros del GRUPO, mediante ta ampliacién del plazo de

amortizacion del CREDITO MANCOMUNADO.

F. DEL CREDITO EXTRAORDINARIO

VIGESIMA. Apertura y destino del CREDITO EXTRAORDINARIO. El BANCO
otorgara al GRUPO un CREDITO EXTRAORDINARIO en el caso de que alguno de
sus miembros no cumpla con sus obligaciones de pago, sin perjuicio del derecho del
BANCO de dar por vencido anticipadamente el CREDITO MANCOMUNADO a cargo
del incumpliente y con el solo propdsito de que no se alteren los flujos financieros
normales que permitan la operacién del SISTEMA. El BANCO proveerd al GRUPO de
los fondos pendientes de cubrir, en ¢l entendido de que en el importe de este CREDITO
EXTRAORDINARIO y el de los intereses y gastos que cause su otorgamiento, solo
serin exigibles al incumpliente. Otorgado ¢l CREDITO EXTRAORDINARIO se

procederé de la siguiente manera:

a) Si el incumpliente satisface sus obligaciones, las cantidades cubiertas por el seran
abonadas al GRUPO para liberarlo de los cargos derivados del CREDITO
EXTRAORDINARIO,

b) Si se llegare el evento de remate del inmueble hipotecado por el incumpliente, el

importe det mismo se aplicaré de la manera prevista en el inciso a);

¢) Si se dan las condiciones requeridas para cancelar las hipotecas constituidas por los
demis integrantes del GRUPQ sin que se hubiesen obtenido recursos para cubtir el
CREDITO EXTRAORDINARIO, El BANCO daré por extinguidos los adeudos por

capital e intereses originados en éstos, sin responsabilidad ulterior para los demas
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miembros del GRUPO que hayan cumplido con todas sus obligaciones, pero sin perjuicio

del derecho del BANCO de reclamar el pago al incumpliente.

VIGESIMA PRIMERA. Disposicién instrucciones irrevocables y documentacion del
CREDITO EXTRAORDINARIO cuando se de el caso del incumplimiento por parte de
alguno (s) de los integrantes del GRUPO de sus obligaciones de efectuar sus aportaciones
al FIDEICOMISO, o del reembolso del crédito que de éste reciba (n), o de sus
obligaciones de pago derivadas del CREDITO MANCOMUNADO y los CREDITOS
ADICIONALES que a él se le incorporen, las disposiciones se haran por cada mes que

dure el incumplimiento.

Atentos a los propdsitos y los mecanismos financieros del SISTEMA, los integrantes del
GRUPO, con la suscripcion de este contrato, manifiestan su conformidad para hacer las
disposiciones del CREDITO EXTRAORDINARIO que fueren recesarios de acuerdo
con lo previsto al inicio de esta clausula, asimismo, dan instrucciones irrevocables al
BANCO para que aplique el importe de las disposiciones del CREDITO
EXTRAORDINARIO para que se mantengan los flujos financieros normales del
GRUPO.

Anexo al estado de cuenta grupal, se le hara saber al incumpliente las disposiciones del
CREDITO EXTRAORDINARIO. En la escritura publica donde consten la disposicion
de la porcion individual hipotecaria por parte de cada integrante del GRUPO, se hard
especial mencion de que el CREDITO EXTRAORDINARIO sera exigible solamente al

incumplimiento.

G DEL REGIMEN ECONOMICO.

VIGESIMA SEGUNDA. Causacién de intereses ordinarios. Desde las fechas de las

disposiciones de cada una de las porciones individuales del CREDITO
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MANCOMUNADO y de las porciones individuales de los CREDITOS
ADICIONALES que a el se le incorporen, as{ como -dado el (los) caso(s)- desde las
fechas de las disposiciones del CREDITO EXTRAORDINARIO, s¢ causaran intereses

ordinarios sobre saldos insolutos, que se determinaran como se¢ indica en la siguiente

clausula

VIGESIMA TERCERA. Tasa de interés y sobretasa. La tasa de interés ordinaria y la
sobretasa a las que se calcularan los intereses por las cantidades dispuestas por el GRUPO
por €l CREDITO MANCOMUNADO y los ADICIONALES que a él se incorporen, asi
como para las cantidades dispuestas a cargo del CREDITO EXTRAORDINARIO,

Seran:
A) Tasa base., La Tasa de Interés Interbancaria Promedio, la llamada tasa TIIP.
B) Sobretasa. Sera del 33% de la tasa TIIP.

En el caso de que Banxico dejare de calcular la tasa TTIP y de que no fuera sustituida por
alguna de un valor similar, se usaré la tasa TIE, en caso de que ésta (ltima también se

dejase de calcular, podrén usatse otros parametros aceptables por las partes.

VIGESIMA CUARTA. Pago de Intereses ordinarios. Los integrantes del grupo se
obligan a pagar al BANCO los intereses ordinarios previstos en las clausulas
VIGESIMA SEGUNDA y VIGESIMA TERCERA a més tardar el dia dltimo bancario
del mes correspondiente a aquel en que hubieren dispuesto de su porcion individual del
CREDITO MANCOMUNADO y las cantidades que por los ADICIONALES se
incorporen al pricipal, asi como, dado el caso, de las disposiciones que hicieren del

CREDITO EXTRAORDINARIO.

VIGESIMA QUINTA .- Determinacién del reembolso. A partir de que un miembro del
GRUPO hubiere dispuesto de su MONTO EJERCIBLE, reembolsard al BANCO el
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importe del CREDITO MANCOMUNADO y de los ADICIONALES que a el se-

incorporen, de la siguiente forma:

a) Page Mensual, Se destinard una primera parie al pago del crédito FIDUCIARIO al
que alude la declaracién I1I-2 del presente contrato y el remanente se destinard al pago del
CREDITO MANCOMUNADO v sus intereses, asi como el pago de los créditos
ADICIONALES -con sus intereses- que llegaren a incorporarse a éste. Extinguido el
fideicomiso de que se trata, el pago mensual que haga cada uno de los integrantes del
GRUPOQ se destinara en su totalidad al pago del CREDITO MANCOMUNADO y de
los diversos créditos que a el se hubieren incorporado, por el tiempo que sea necesatio
para cubrir ¢l saldo insoluto de los CREDITOS que les hubiere otorgado el BANCO, sin
que dicho lapso pueda ser mayor, para todos los miembros del GRUPQ, al que se refiere

la fraccidn XVII del articulo 84 de la ley bancaria

b) Pago Semestral, En adicion a los pagos mensuales previstos de ésta clausula , los
miembros del GRUPOQ haran, en los meses de enero y julio de cada afio, pagos
semestrales equivalentes a la mitad del mensual que les corresponda en cada uno de dichos
meses, desde el mes inmediato posterior al que dispongan o comiencen a disponer del
CREDITO MANCOMUNADO y hasta que queden saldadas todas y cada una de las
porciones individuales que integran el CREDITO MANCOMUNADO.

VIGESIMA SEXTA. Intereses moratorios Si alguno de los miembros del GRUPO
incurriere en mora en el pago del principal o intereses, pagara al Banco, en adicion de los
intereses ordinarios previstos en la cliusula VIGESIMA SEGUNDA, intereses
moratorios que se determinaran multiplicando la tasa ordinaria por 1 5 y se causaran por
cada uno de los meses en que ¢l incumpliente hubiere incurrido en mora y hasta que
regularice sus pagos, sobre a) cualquier mensualidad que no fuere pagada oportunamente;
b) el saldo individual total que adeude, si se le diere por vencido este anticipadamente; o c)

el importe de cualquier otra obligacién patrimonial a cargo del miembro incumpliente que
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no sea por capital o intereses, si esta no fuera incumplida dentro de las 72 (setenta y dos )

horas siguientes a la notificacion respectiva.

VIGESIMA SEPTIMA - Pagos a terceros y reembolsos de cargos. Los miembros del
GRUPO se obligan a pagar oportunamente y por su cuenta las contribuciones fiscales y

de cualquiera otra indole que afecten el inmueble que den en garantia.

Si se diere la hipotesis prevista en el parrafo anterior y el BANCO se viere obligado 2
cubrir cualquiera de las erogaciones a que se refiere el mismo parrafo, los miembros del
grupo que incurran en estos adeudos le reembalsaran dichos gastos o cargos dentro de las
72 (setenta y dos ) horas siguientes a la notificaciéon respectiva y, en caso contrario,
pagaran al Banco intereses moratorios sobre estas cantidades a la tasa resultante de

multiplicar por dos el C.P P, vigente durante e tiempo de mora

VIGESIMA OCTAVA Tiempo, lugar y forma de pago Los miembros del GRUPO
efectuaran sus pagos, por mensualidades naturales vencidas, a mis tardar el tltimo dia
habil bancario de cada mes a partir de la disposicion individual que cada uno de ellos

efectiie del CREDITO MANCOMUNADO.

a) Cargos. Los miembros del GRUPO facultan al BANCO para que cargue et las cuentas
indicadas en sus solicitudes de incorporacion al SISTEMA, o en otra cuenta que tengan
con el BANCO y que ésta les autorice, el importe de los pagos para el reembolso del
crédito y cualesquiera otras obligaciones patrimoniales que resulten a cargo de los
miembros del GRUPO con motivo de este contrato. En las escrituras donde constan las

disposiciones individuales se especificara la cuenta en que se efectuarin estos cargos.

$i, por cualquier causa imputable a cualquiera de fos miembros del GRUPO, ¢l BANCO
no pudiere realizar alguno de los cargos a que se refiere el parrafo anterior, ese miembro
del GRUPO se considerard en mora y cubrird intereses moratorios hasta que efectie los

pagos necesarios para regularizar su incumplimiento.
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St los deposttos no pudieren hacerse en la cuenta por causas imputables al BANCO, el
miembro del GRUPO respectivo debera efectuar el pago en las oficinas del BANCO que
se sefialen para este efecto en las escrituras donde consten las disposiciones individuales

del CREDITO MANCOMUNADO.

b) Gastos de cobro Todos los pagos se harén libres de todo gasto o comisidn de cobro,
sin necesidad de requerimiento y en efectivo o en cheque de cobro inmediato, certificado,

o de caja, ¢l BANCO aplicard su importe, hasta el momento que lo hiciere efectivo.

¢} Orden de las aplicaciones. Los pagos que efectien los miembros del GRUPO serin
aplicados en el siguiente orden. gastos hechos por el BANCO por cuenta del integrante

del GRUPO, intereses moratorios; intereses ordinarios, y suerte principal del crédito.

VIGESIMA NOVENA Pagos Anticipados Independientemente de lo establecido en
Jas cliusulas que preceden, cuando algin miembro del GRUPO desee efectuar pagos
anticipados, requerird de la autorizacion expresa del BANCO, la que establecerd los

términos y condiciones en que puedan efectuarse dichos pagos.

TRIGESIMA  Finiquite. Una vez transcurrido el plazo maximo de duracidn a que se
refiere la clausula vigésima primera y siempre que el acreditado se encuentre al corriente
en el cumplimiento de todas y cada una de sus obligaciones, ya sean estas pecuniarias o de
alguna indole diversa, el BANCO le condonard el saldo que adeudaré por capital o

intereses normales.

Al llegar a realizarse ¢l supuesto a que se refiere el parrafo anterior, el BANCO, a la
primera interpretacion fehaciente, extenderd el finiquito mis eficaz que en derecho
corresponda y procedera a la cancelacion de los gravimenes constituidos y a las

tildaciones de las inscripciones respectivas.
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H, DEL REGIMEN TEMPORAL.

TRIGESIMA PRIMERA. Duracién, La duracion del presente contrato sera indefinida
pero, en ningun ¢aso, su vigencia podra extenderse mas alla del plazo que establece la

legislacién bancaria.

TRIGESIMA SEGUNDA. Denuncia. E! BANCO podrd denunciar ¢l contrato donde
conste la disposicion individual de cada uma de las porciones del CREDITO
MANCOMUNADO, en cualquier tiempo, mediante simple aviso por escrito al miembro

respectivo del GRUPO, en los siguientes casos’

a) Cuando el CREDITO MANCOMUNADO no se apligue en su totalidad al destino

previsto en este contrato,

b) Cuando el inmueble objeto del MONTO EJERCIBLE, mismo que se dard en garaniia
hipotecaria, no cumpla con las caracteristicas urbanisticas, de precio o valor contenidas en
las disposiciones generales que dicte o llegaré a dictar el BANCO para aplicarse en el

SISTEMA.

TRIGESIMA TERCERA Vencimiento anticipado. El BANCO sin necesidad de
declaracién judicial previa, podrd dar por vencido el plazo de pago y exigir
anticipadamente el reembolso de las cantidades dispuestas por alguno de los miembros del
GRUPO, conjuntamente con los intereses, gastos y demas accesorios a su cargo, si se

surtiere cualquiera de las siguientes hipbtesis.

a) Si la porcion individual del CREDITO MANCOMUNADQ ro la destina el miembro
respectivo del GRUPO  precisamente 2 la finalidad que haya quedado consignada en la
escritura publica donde se hubiere formalizado la disposicion de esa porcion del

CREDITO MANCOMUNADO



51

b) Que algin miembro det GRUPO dejare de hacer oportunamente el pago de tres

mensualidades consecutivas.

¢) Que alguno de los miembros del GRUPO no pagare alguna de las primas de los

seguros que mis adelante se mencionan,

d) Que alguno de los miembros del GRUPO no pagare durante tres bimestres
consecutivos, las contribuciones prediales o los derechos por servicios de agua del (los)
inmueble (5) que constituya(n) la garantia hipotecaria, 0 que no pagare; dentro de los 10
(diez) dias siguientes a la fecha en que sean exigibles, cualesquiera otros adeudos fiscales a

su cargo relacionados con el (fos) inmueble(s) hipotecado(s);

¢) Que alguno de los miembros del GRUPO deje de hacer oportunamente ¢l pago de
cualquier otra cantidad de dinero distintas de las indicadas en los incisos b}, ¢) y d} de esta

clausula, que fueren a su cargo y que afecten al inmueble objeto de financiamiento,

f) Que alguno de los miembros del GRUPO fuere embargado o que se ejerciere en su
contra, o en relacion con el inmueble dado en garantia alguna accion judicial o

administrativa;

g) Que alguno de los miembros del GRUPO modificare en cualquier forma el inmueble

financiado sin la previa autorizacion por escrito del BANCQ;

h) Que se descubriere la falsedad o inexactitud de las informaciones o declaraciones que

hubieren servido de base para el otorgamiento de los créditos,

I) Que el inmueble hipotecado disminuyere de valor de modo que el mismo fuere
insuficiente para cubrir la cantidad garantizada, sea esta disminucién con o sin culpa del

miembro del GRUPO y que no mejorare dicho inmueble a satisfaccion del BANCO.
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j) Que el miembro del GRUPO transmitiere, salvo en caso de herencia, total o
parcialmente los inmuebles hipotecados sin permiso previo y por escrito del BANCO o si

dejare de sujetarse a las condiciones que ésta fije para su transmision,

k) Que el miembro de! GRUPO incumplicre cualquiera de las obligaciones previstas en la
ley, en este contrato, en la escritura donde conste la disposicion individual del CREDITO
MANCOMUNADO, o alguna derivada de otra diversa relacion juridica que tuviere con
el BANCO,

1) Que el miembro de! GRUPO negare al BANCO las facultades necesarias para que

pueda vigilar o comprobar la debida inversién de los créditos
1. DE LA SEGURIDAD DEL CONTRATO.

TRIGESIMA CUARTA. Garantias Hipotecarias. Sin perjuicio de la afectacién general
de sus bienes y para garantizar el cumplimiento de todas y cada una de las obligacicnes
que asumen en este contrato y en la escritura donde conste la formalizacidén de la
disposicion del MONTO EJERCIBLE, ios miembros del GRUPO constituiran Hipoteca
en favor del BANCO, que comprenderd todo cuanto enumeran los articulos dos mil
ochocientos noventa y siete del Codigo Civil para el Distrito Federal y sus correlativos de
los de las entidades Federativas, sobre el inmueble objeto de los financiamientos pactados
en este contrato, y que quedaran descritos en las escrituras plbficas respectivas donde
consten las disposiciones de las porciones individuales del CREDITO

MANCOMUNADO,

La hipoteca respondera en primer lugar tanto al crédito fiduciario como el del BANCO,
en caso de remate primero se pagari al FIDUCIARIO vy después at BANCO, extinguido
el FIDEICOMISO, ¢l BANCO quedara como tinica garantizada en primer lugar.
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TRIGESIMA QUINTA. Vigencia y alcance de la garantia. L2 hipoteca constituida en los
términos de la cliusula anterior garantizara el pago exacto y puntual de cualquier adeudo
del respectivo miembro del GRUPO, sea por capital, bien por comisiones, por intereses
ordinarios o moratorios -aln cuando excedan de tres afios, de lo cual se debera tomar
razén especial en el Registro Piblico que corresponda-, sea por penas convencionales o
cualesquiera gastos, costos judiciales u otras prestaciones a cargo del miembro respectivo
del GRUPO, y estara en vigor mientras cualquiera de esos adeudos permanezca insoluto,
total o parcialmente, bien por que no haya llegado a su vencimiento, ya por que el

BANCO hubiere otorgado espera.

TRIGESIMA SEXTA. Demérito de las Garantias Si, en cualquier tiempo, el valor de
(los) inmueble(s) hipotecado(s) disminuyeren en forma considerable, en relacién con los
saldos insolutos y resultare insuficiente para asegurar el cumplimiento de las obligaciones
garantizadas, e! miembro del GRUPO deberd de inmediato mejorar la garantia. Para estos
efectos, €l BANCO tendra en todo tiempo las facultades de estimar ¢l valor de los bienes

hipotecados.

TRIGESIMA SEPTIMA. Seguros. Cada miembro de} GRUPO se obliga a contratar y a
mantener en vigor durante todo el tiempo en que permangzcan insolutos -total o

parcialmente- sus adeudos en favor del BANCO, los siguientes seguros:

a) Seguro de vida. Desde la fecha de otorgamiento de cada una de las escrituras y hasta la

amortizacién de todas las porciones individuales del CREDITO MANCOMUNADO,

cada miembro del GRUPO tomaré un seguro de vida,

b) Seguro contra dafios. Un seguro que cubra los riesgos o dafios provocados por
incendio, rayos, explosidn, terremoto, erupcion, volcdnica, vientos tempestuosos y
granizo. El seguro deber ser hasta por el valor destructible def inmueble dado en garantia

y permaneceré en vigor durante todo el tiempo en que s¢ halle insoluto el adeudo, vy,
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Antes del vencimiento de cada periodo de vigencia de las pélizas respectivas cada uno de

los miembros de] GRUPO debera renovarla

Cada uno de los miembros del GRUPO autoriza al BANCO a tomar los seguros

indicados en esta clausula y se obliga a reembolsarle las primas que llegare a pagar.

En todas las pélizas de seguros que expidan durante la vigencia de este contrato s¢
consignara, de manera expresa, que el BANCO es beneficiario preferente hasta por el
monto de los adeudos de cada uno de los miembros del GRUPO, y se haré la mencién a
que se refieren los articulos 106, 109 y demas relativos de la Ley det Contrato de

Seguros.

El BANCO no asume responsabilidad alguna si, por incremento del valor de la parte
destructible de! inmueble hipotecado la suma asegurada no fuere suficiente para reponer

los dafios.

TRIGESIMA OCTAVA. Responsabilidad solidaria. Si ajuicio del BANCO fuere
necesario, pedira al miembro del GRUPO de que se trate que exista un COOBLIGADO
SOLIDARIO con el y frente al BANCO respecto del cumplimiento de todas y cada una
de las obligaciones que el acreditado haya contraido en el presente contrato o en la
escritura respectiva. Esta garantia la expedira al momento de otorgarse la escritura
mencionada si fuere necesario. El COOBLIGADO SOLIDARIO renunciara

expresamente a las acciones personales que pudiera oponer con motivo de la solidaridad.

TRIGESIMA NOVENA Intervencién, inspeccion e informes. Cada uno de los
miembros del GRUPO estaran obligados a-

a) Aceptar y facilitar la intervencién del interventor que el BANCO designare en los
términos de! articulo 327 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, aplicado

por analogia y a pagar su remuneracidn,
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realice cuando lo considere necesario,

c) Acatar y poner de inmediato en ejecucion las medidas que el BANCO estime

conveniente para subsanar las deficiencias encontradas;

d) Proporcionar dentro del plazo que se le sefiale los informes y documentos que el

BANCO le solicitare y,

¢) Pagar los honorarios y gastos que se ocasionen por los motivos descritos en los incisos

anteriores.
J) DISPOSICIGNES GENERALES

CUADRAGESIMA. Ejecucién forzada. En caso de incumplimiento de las obligaciones
a cargo def ACREDITADO, el BANCO podra demandarle por las vias que menciona el
articulo 56 de la Ley Reglamentaria del Servicio Piblico de Banca y Crédito, y el

ACREDITADO conviene en que’

1 Segun lo dispone ¢l articulo 52 de la Ley Reglamentaria del Servicio Publico de banca
y Crédito, el estado de cuenta certificado por el contador del BANCO haré fe, salvo
prueba en contrario, en el juicio respectivo para 1z aplicaci6n del saldo resultante a cargo
del ACREDITADO El presente contrato junto con la certificacion del contador que aqui
se hace referencia, serd titulo ejecutivo, sin necesidad de reconocimiento de firma ni de

otro requisito;

2 El BANCO sefialara los bienes que deban embargarse , en su caso, sin sujetarse al

orden establecido en los articulos 1395 del Codigo de Comercio y 536 del de
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Procedimientos Civiles de! Distrito Federal, tal como se autoriza en la fraccion primera del

articulo 537 del tltimo;

3. El ACREDITADO no seré depositario del bien hipotecado que se embargue, def cual

¢l BANCO - o el depositario que nombre - tomaré inmediata posesion,

4. El emplazamiento y notificaciones al ACREDITADO se haran en el inmueble

hipotecado o en su domicilio, a eleccion de] BANCO.

CUADRAGESIMA PRIMERA., Terceros Ajenos. Los miembros del grupo convienen
en que ninguna persona ajena a su GRUPOQ podra ejercer ninguna representacion ni

individual ni comin si no cuenta para ello con iz autorizacion expresa del BANCO.

" CUADRAGESIMA SEGUNDA. Gastos y Honorarios. Los honorarios, gastos,
derechos o impuestos que se orginen por el otorgamiento de este contrato, por su
inscripcién o cancelacion en el Registro Pablico de la Propiedad y del Comercio, y por las
gestiones judiciales o extrajudiciales que deben hacerse para el cumplimiento forzado de

las obligacicnes del ACREDITADO, serdn a cargo de éste.

CUADRAGESIMA TERCERA. Legislacion aplicable Para la interpretacién o
integracion de éste contrato serdn aplicables las leyes vigentes en la Ciudad de México

Distrito Federal.

CUADRAGESIMA CUARTA. Tribunales Competentes. Cualquier controversia o
conflicto, que surgiere con motivo de la interpretacién del cumplimiento o del
incumplimiento de éste contrato, se someter4 a los tribunales competentes en la Ciudad
Meéxico, por la cual los contratantes renuncian al fuero de cualquier otro domicilio que

tengan ¢n el presente o que pudieren adquirir en lo futuro
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5.3 Contrato de Fideicomiso.

CONTRATO DE FIDEICOMISO No

CLAVE GRUPAL DE REGISTRO

CONTRATO DE FIDEICOMISO IRREVOCABLE CERRADO DE INVERSION
PARA PERSONAS FISICAS, PARTICIPANTES EN EL SISTEMA DE
COFINANCIAMIENTO PARA VIVIENDA MEDIA

APARTADOS

1.- FIDEICOMITENTES. Las diez personas fisicas cuyos nombres y claves individuales
de registro aparecen en el contrato del crédito constituyen,  como
FIDEICOMITENTES, mediante la suscripcién de este contrato, el FIDEXCOMISO
cerrado de inversion a que se refiere el punto 3 del capitulo I de las REGLAS aqui

mencionadas

CLAVE NOMBRE FIRMA

(uso del banco) (segun acta de nacimiento) {completa)
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II. FIDUCIARIA. Actia como fiduciaria el BANCO representada por delegado

fiduciario que suscribe este contrato (clausula décima octava).

Los FIDEICOMITENTES y el FIDUCIARIO sujetan este contrato a los anteriores

apartados y a los siguientes capitulos de antecedentes declaraciones y clausulas .

ANTECEDENTES

Declara el delegado fiduciario que su representado el BANCO, ha establecido el Sistema
de Cofinanciamiento para la vivienda llamado el SISTEMA, por medio del cual los
participantes se incorporan a fideicomisos cerrados de inversion para diez personas fisicas
que les permitird participar en la disposicion y reembolso de un crédito hipotecario

mancomunade complementario que otorga dicha institucién.

DECLARACIONES

I. Declaran los FIDEICOMITENTES:

a) Que es su desco participar en el Sistema de Cofinanciamiento para la

Vivienda denominado el SISTEMA, que tiene establecido el BANCO.

b) Contintian declarando que para participar en el SISTEMA, tienen la
obligacion de aportar el pago mensual que le corresponda segin el importe de crédito

solicitado.

¢) Dichas operaciones seran afectadas a través del presente fideicomiso para

que sean invertidas y dispuestas de conformidad con el desarrollo del SESTEMA.
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[I Declara ¢f BANCO Division Fiduciaria, por conducto de su delegado fiduciario, ser
una Sociedad Nacional de Crédito debidamente autorizada para celebrar, entre otras,
operaciones fiduciarias y que acepta desempefiar el cargo que le confieren los

FIDEICOMITENTES en los términos de éste contrato.

Expuesto lo anterior, las partes acuerdan celebrar €l presente confrato, mismo gue se

regira por las siguientes:
CLAUSULAS

PRIMERA. Constitucién. Se constituye en el BANCO en su cafidad de FIDUCIARIO

y quien acepte el cargo, un Fideicomiso Cerrado de Inversion.

SEGUNDA. FIDEICOMITENTES. Son FIDEICOMITENTES las personas
mencionadas en el proemio del presente contrato, asi como los FIDEICOMITENTES
que, previa aprobacion del Comité Técnico, adquieran esta calidad por cesién de derechos
y obligaciones que hicieren en su favor los FIDEICOMITENTES originales, de

conformidad con este contrato

Los FIDEICOMITENTES declaran que el FIDUCIARIO les explico el valor y fuerza

legal del presente contrato, manifestando su conformidades todos y cada uno de sus

{érminos.
TERCERA. FIDEICOMISARIOS. Seran FIDEICOMISARIOS cn este contrato

1. En primer lugar: los FIDEICOMITENTES que suscriben este contrato.
Corresponderd a cada FIDEICOMITENTE, en su calidad de FIDEICOMISARIO, la
parte del Patrimonio Fideicomitido quien representa el total de sus aportaciones y de los

rendimientos netos generados por ellas. Los derechos de los FIDEICOMISARIOS



60

quedaran a disposicion del Comité Técnico siendo éste el facultado para disponer de los

recursos existentes en el FIDEICOMISQ, enlos términos del presente contrato

2. En segundo Iugar: Las personas designadas por cada uno de los
FIDEICOMITENTES, quienes podrén adquirir esta calidad en caso de fallecimiento del
FIDEICOMISARIO EN PRIMER LUGAR. Estas designaciones se hardn en un
documento por separado el cual forma parte de este contrato, Para el ejercicio de sus
derechos, sera condicion indispensable el cumplimiento por parte de la Compafifa
Aseguradora de las entregas que a é&sta corresponda realizar, de conformidad con lo

establecido en las Polizas de Seguro respectivas.

CUARTA. Patrimonio del fideicomiso. El Patrimonio Fideicomitido se integrard con
las aportaciones de los FIDEICOMITENTES, con los productos que gencren las
inversiones que en valores emitidos por el Gobierno Federal e instrumentos de captacion
bancaria se realicen con dichas aportaciones y con los rendimientos netos que generen las
mismas, y, en su ¢aso, con las entregas que realice la Compafila de Seguros por cuenta
del (de los) FIDEICOMITENTES (8), asi como los créditos otorgados, intereses del

crédito fiduciario, garantias y titulos a valor
QUINTA. Fines del FIDEICOMISO. Son fines del FIDEICOMISO:

1. Que e FIDUCIARIO invierta el Patrimonio Fideicomitido en los instrumentos
autorizados por ¢l Banco de México, de acuerdo con las instrucciones emanadas del
Comité Técnico del FIDEICOMISO y en los créditos referidos en el punto tres

siguiente.

2. Que el FIDUCIARIO entregue 2 cada uno de los FIDEICOMITENTES sus

aportaciones y los rendimientos de éstas que le correspondan.
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3. Que el FIDUCTARIO entregue 2 cada uno de los FIDEICOMITENTES, mediante
créditos hipotecarios, las sumas que les correspondan para ser destinadas a fa adquisicion,

construccion, ampliacion y remodelacion de su vivienda

El importe del crédito fiduciario se documentara en un pagaré, independientemente de fa

escritura piiblica en que se consigne ¢l crédito y su garantia hipotecaria en primer lugar

4. Que el FIDUCIARIO realice todos los actos necesarios para cumplir con los objetivos

de este contrato.

SEXTA. Apertaciones y pagos. Todas las aportaciones y pagos que como
_onsecuencia de lo  pactado en este conirato tuvieron que hacer los
FIDEICOMITENTES, los efectuara de acuerdo con los procedimientos sefialados por el
SISTEMA.

SEPTIMA. Casos de incumplimientfo, mora, reseisién o vencimiento anticipadoe,
renuncias o cesion de derechos. El FIDUCIARIO podrd rescindir el contrato de
fideicomiso, siguiendo las instrucciones que por escrito reciba del Comité Técnico y de
Distribucion de Fondos, integrado por las personas que s¢ indican en el ANEXO “D” de

este contrato.

OCTAVA. Del Comité Técnico. De conformidad con lo dispuesto por el articulo 61 de
La Ley Reglamentaria del Servicio Pablico de Banca y Crédito, los
FIDEICOMITENTES constituyen en este acto un Comité Técnico y de Distribucién de

Fondos integrado por las personas que se indican en el ANEXO “D” de este contrato

Fungird como Presidente del Comité Técnico el delegado fiduciario, quién tendrd voto de
calidad en caso de empate Los acuerdos se tomaran por mayoria de los presentes, habrd

un representante del Fiduciario con voz pero sin voto.
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E! Comité Técnico podré designar un secretario, quién podra ser miembro del Comité, en

cuyo caso, tendra facultades de representacion, méas no de decision,

Los miembros del Comité Técnico no recibirdn retribucién alguna por el desempefio de su

cargo.

NOVENA. De las facultades y obligaciones de! Comité Técnico. El Comité Técnico
tendra las méas amplias facultades de decisién respecto a todos los asuntos referentes & la
realizacion de los fines del FIDEICOMISO y de manera enunciativa y no limitativa, las

facultades que enseguida se mencionan
1. Formular los programas y presupuestos de] FIDEICOMISO y vigilar su ejecucién.
2. Autorizar periddicamente las condiciones operativas y financieras que requiera el

FIDEICOMISO para lograr sus objetivos,

3. Cuidar del buen manejo y la adecuada inversion y canalizacion del Patrimonio
Fideicomitido, tratando de obtener los rendimientos financieros necesarios para el

cumplimiento de los fines del presente FIDEICOMISO ;

5. Vigilar el funcionamiento del sistema de Cofinanciamiento para la Vivienda Media y el
cumplimiento de sus Reglas Generales de Operacién y Condiciones Financieras que
convengan para evitar o corregir posibles desviaciones.

6. Normar ¢l funcionamiento interior del Comité Téenico; y

7. Las demis que se consideren necesarias para el logro de los objetivos del

FIDEICOMISO.
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El Comité Técnico sesionara por lo menos cuatro veces al afio en el domicilio social de la

FIDUCIARIA,

Cualquier reunion extraordinaria del Comité Técnico debera ser convocada por el
presidente y e! secretario del mismo, mediante carta con acuse de recibo distribuida con un

minimo de dos dias habiles de anticipacion.

Para que el Comité Técnico sesione validamente se requiere la presencia del 50% mas uno

de sus integrantes o de sus respectivos suplentes

DECIMA. Seguros Los FIDEICOMITENTES tendran la obligacidn de contratar los
seguros que se indican en el ANEXO “A” de este contrato, a partir del otorgamiento del
crédito, entregando al FIDUCIARIOQ las polizas que amparen el monto del crédito que les

conceda este FIDEICOMISO.

$1 los FIDEICOMITENTES no entregan en los treinta dias siguientes al plazo sefialado
en el parrafo anterior las pélizas mencionadas, el FIDUCIARIO podra contratar por

cuenta y a cargo de dichos FIDEICOMITENTES los Seguros correspondientes.

Las polizas deberan estar expedidas a favor del BANCO, Divisidén Fiduciaria, y en caso
de fallecimento de alguno (s) de los FIDEICOMITENTES, o de siniestro, la suma que
pague la Compafifa Aseguradora se aplicara al pago total o parcial de los créditos, en el
entendido de que si la indemnizacién no fuere bastante para cubrir los adendos del
FIDEICOMITENTE se subsistirs la obligacién de este por la cantidad insoluta y de que
st hubiere sobrante, éste se entregara al FIDEICOMISARIO en segundo lughar .

Los FIDEICOMITENTES quedan obligados a mantener vigentes dichos Seguros y a
pagar puntualmente las primas correspondientes mientras exista alguna prestacion que se
derive a favor del FIDUCIARIO, el cual podra solicitar que le compruebe que se

encuentran en vigor los mencionados seguros.
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DECIMA PRIMERA. Honorarios del FIDUCIARIO, Por los servicios que el
FIDUCIARIO se obliga a prestar en los términos de éste contrato, tendrd derecho a
percibir honorarios hasta por el equivalente al 3.5% anual del saldo promedio mensual de!

patrimonio fideicomitido.

Estos honorarios se cobraran por mensuafidades vencidas y ¢! FIDUCIARIO queda

facultado para deducirlos del Patrimonio Fideicomitido.

El FIDUCIARIO podra revisar periodicamente los honorarios a que tiene derecho, de
conformidad con la presente clusula y ajustarlos en la fecha de cada revision o que

notificara por escrito a los FIDEICOMITENTES con la debida oportunidad

DECIMA SEGUNDA Rendicién de cuentas. El FIDUCIARIO mensualmente enviara
a los FIDEICOMITENTES un Estado de Cuenta.

DECIMA TERCERA. Duracién. La duracion del presente contrato del presente
contrato de Fideicomiso Cerrado de Inversion serd la necesaria para el cumplimiento de
sus fines, sin exceder del término legal y se extinguird por cualquiera de las causas
establecidas en el articulo 357 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, a

excepcion de lo que sefiala la fraccion VI de dicho articulo.

DECIMA CUARTA. Prohibiciones Legales. De acuerdo con lo dispuesto en las
fracciones XTV y XVIII del articulo 84 de la Ley Reglamentaria del Servicio Piblico de
Banca y Crédito, el FIDUCIARIO hace constar que explico en forma inequivoca a los
FIDEICOMITENTES el valor y consecuencias legales de tal disposicion que a la letra

dice:

“ART 84 A las instituciones de crédito les estara prohibido.
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XIV. Pagar anticipadamente en todo o en parte, obligaciones a su cargo derivadas de
depositos bancarios de dinero, préstamos o créditos, bonos, obligaciones subordinadas o

reporto.

XVIII -b) Responder a los FIDEICOMITENTES, MANDANTES o COMITENTES,
del incumplimiento de los deudores, por los créditos que se otorguen, o de los emisores,
por los valores que se adquieran, salvo que sea por su cufpa, segun lo dispuesto en la parte
final del articulo 356 de la Ley General de Titulos de y Operaciones de Crédito, o

garantizar la percepcion de rendimientos por los fondos cuya inversion se les encomiende.

Si al término del FIDEICOMISO, MANDATO o COMISION constituidos para el
otorgamiento de créditos, estos no hubieren sido liquidados por los deudores, la
institucion deberé transferirlos al FIDEICOMITENTE o al FIDEICOMISARIO, segun
el caso, o al MANDANTE, o COMITENTE, absteniéndose de cubrir su importe

Cualquier pacto contrario a lo dispuesto en los dos parrafos anteriores, no produciri

efecto legal alguno.”

En los contratos de FIDEICOMISO, MANDATO o COMISION, se insertara en forma
notoria este inciso y una declaracion del FIDUCIARIO en el sentido de que hizo saber
inequivocamente su contenido a las personas de guienes haya recibido bienes para su

inversion”.

El FIDUCIARIO hace constar que [es hizo saber a las partes contratantes el contenido y

aleance del articulo anteriormente transcrito

DECIMA QUINTA. Defensa del patrimonio del FIDEICOMISO. En caso de defensa
del Patrimonio Fideicomitido, el FIDUCIARIO solo estard obligado a otorgar un poder a
la persona o personas que le indique el Comité Téenico, para que el apoderado asi

designado se aboque a la defensa del Patrimonio Fideicomitido, sin que el FIDUCIARIO
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sea responsable en forma alguna por el resultado de las gestiones que realice dicho
apoderado, ni por el pago de sus gastos y honorarios, pues éstos serdn a cargo del

Patrimenio Fideicomitido.

Esta disposicion se transcribird en el instrumento en que conste el otorgamiento del poder

de referencia

Cuando a juicio de la Institucién Fiduciaria, obrando como un buen padre de familia, no se
estime conveniente la venta de los instrumentos en los cuales se encuentren invertidos los
recursos, en atencion a la liguidez y demds condiciones del mercado, la propia institucién
podra establecer politicas de cardcter general conducentes a evitar el deterioro del
Patrimonio Fideicomitido, como seria €l abstenerse de seguir realizando valores en ¢l

mercado y, consecuentemente suspender temporalmente ta tramitacion de retiros.

DECIMA SEXTA Extincidén del FIDEICOMISO. El presente FIDEICOMISO se

extinguira

i. Una vez que ¢l FIDUCIARIO les hubicre entregado a los FIDEICOMITENTES el

Patrimonio Fideicomitido en la forma prevista

2 Por las causas sefialadas en el articulo 357 de la Ley General de Titulos y Operaciones

de Crédito en lo que sean compatibles con este Fideicomiso.

DECIMA SEPTIMA Sustituciones o cesiones de derecho Las personas que, previa
aprobacién del Comité Técnico, adquieran la calidad de FIDEICOMITENTES,
suscribiran el documento a que se refiere el punto 2 de la clausula TERCERA de este
contrato, documento que se tendra para todos los efectos legales, como parte integrante

del mismo
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DECIMA OCTAVA. Delegado Fiduciario. La FIDUCIARIA estd representada por

en su caracter de

2

delegado fiduciario, quien suscribe en tal calidad el presente contrato.

BANCO
DIVISION FIDUCIARIA

DECIMA NOVENA Domicilios. Las partes sefialan como sus Domicilios

El BANCO

FIDEICOMITENTES: Los que aparecen consignados en las respectivas solicitudes a
que se refiere el punto 1 del capitulo IT de las reglas mencionadas en el apartado I de este
contrato  Sera obligaciéon los FIDEICOMITENTES avisar por escrito a la
FIDUCIARIA de cualquier cambio de domicilio

VIGESIMA. Tribunales Competentes, Para la interpretacién y el cumplimiento del
presente contrato, las partes s¢ someten a las leyes vigentes y a los tribunales competentes

de la Ciudad de México Distrito Federal, con renuncia de cualquier otro fuero de

domicilio o vecindad que tuvieren o llegaren a adquirir.

VIGESIMA PRIMERA. Lugar y fecha de suscripeion. El presente contrato se firma en
la ciudad de México, DF. a , ¢

de

de 199_ .
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5.2 Reglamentacién Sobre los Sistemas de Ahorre

La reglamentacion vigente sobre los sistemas de ahorro o autofinanciamiento fue
publicada en el Diario Oficial de la Federacion et 17 de Mayo de 1994. Los requisitos
para los contratos de adhesion de estos sistemas estan contenidos en la Norma Oficial
Mexicana NOM 037 de la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial de fecha 22 de

junio de 1994 Ambos documentos se adjuntan al final de este capitulo.

La ley estipula que mediante sistemas de comercializacién  las personas morales
constituidas como sociedades mercantiles pueden offecer a los consumidores biencs
muebles nuevos, bienes inmuebles y prestaciones de servicios. Para lo anterior debe
presentarse a la Secretaria de Comercio, entre otras cosas, un contrato de fideicomiso que
sefiale que la finalidad de dicho fideicomiso es la administracion de los recursos de los
consumidores para la adquisicién de los bienes o servicios mencionados También se debe

presentar un manual o instructivo que establezca la mecanica de operacion.

En estos contratos se debe especificar la frecuencia de pagos que debe realizar el
consumidor asi como los lapsos en que se realizaran las adjudicaciones y los Mecanismos
de adjudicacton. Adicionalmente se deben sefialar los datos generales del proveedor y del
consumidor (nombre y domicilio), la especificacion y el precio vigente del bien objeto del
contrato de adhesion, la informacién desglosada sobre las cuotas periddicas totales, la
vigencia del contrato, el nilmero de consumidores que componen el grupo, las penas
méximas por incumplimiento, el procedimiento y plazo para la liquidacién de los grupos,
los criterios de desempate entre consumidores, el uso y destino de remanentes, las
mecanicas para renuncia y cesion de derechos, las causas de rescisién de contrato, las
caracteristicas de los seguros que se contratan para el consumidor, Ia informacion sobre la
compaiiia aseguradora y el procedimiento que debe aplicarse cuando el consumidor realice

pagos anticipados.
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Se permite que intervenga el azar en la adjudicacién de los bienes, sin embargo, el
proveedor debe observar lo dispuesto en la legislacion de la materia. En todos los casos el

proceso debe contar con la fe de hechos de un fedatario pablico

La ley sedala que ¢l consumidor del sistema de ahorro inmobiliario participara en la
primera reunién de adjudicacion de su grupo dentro de los 120 dias naturales siguientes a
la fecha de la firma del contrato En caso de incumplimiento de lo anterior, el consurnidor
tiene el derecho de soficitar la devolucién de todas sus aportaciones mas una pena

convencional por parte del proveedor.

El proveedor esta obligado a adjudicar por grupo dentro de la periodicidad pactada en el
contrato a partir de la primera reunion de adjudicacion, por lo menos un bien inmueble
entre los consumidores que se encuentren al corriente en sus pagos. Cuando los recurscs
del grupo no son suficientes, el proveedor debe prestar Iz cantidad necesaria para realizat

la adjudicacién minima.

Los proveedores deben publicar peridicamente, cuando menos en un periddico de
circufacion local, los resultados de las adjudicaciones, la calendarizacion de los actos de
adjudicacion y de las reuniones y, de ser el caso, los resultados del orden secuencial del

SOreo.

La ley marca que la entrega del bien objeto del contrato debe realizarse dentro de los 25
dias naturales posteriores al cumplimiento de las garantias y requisitos establecidos una

vez que el consumidor haya resultado adjudicado.

Por otra parte, se sefiala que el proveedor debe contratar por cuenta y a nombre del
consumidor un seguro de vida e incapacidad total y permanente a partir de la fecha del
primer acto de adjudicacion, de conformidad con la legislacion aplicable. este seguro debe
destinarse a cubrir las cuotas periddicas totales pendientes en caso de siniestro  La

reglamentacion indica que si el consumidor fallece, se adjudicard directamente a los
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beneficiarios que ¢l consumidor haya aportado hasta la fecha de terminacién de los

siguientes 30 dias naturales.

El proveedor esta obligado a contestar por escrito, en un plazo maximo de 10 dias
naturales, todas las dudas que acerca del contrato o de la mecénica del sistema le formule

el consumidor por la misma via, tantas veces como sea necesario
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