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I N ~ a o D u e e I o N. 

En la construcci6n, el aspecto financiero ocupa un lugar ffiUY 

importante dentro del manejo de una empresa, pu.es de la forma co-­

rrecta o incorrecta de manejarlo y aplicarlo, dependerá el exito o 

el fracaso que se obtenga. 

En la actualidad la parte financiera de las empresas en gene­

r.il., despierta una gran inquietud, ya que su erroneo manejo puede­

aer causa de ios mayores ~racaaos, independientemente del cuidado­

que ae debe poner, por au pu.esto, en la correcta aplicación de la­

tácnica. 

Las fuentes de financiamiento disponibles, se puede dividir-­

en doe grandes ramas:: e1 fin~nciE<...ttdento inteJ:·oo constltuido en el­

oapital de la empresa, o de los otorgados por la banca privada e.­

traváz de las instituciones de crédito, y/o de los proveedores de­

materiales y equipo. 

En el presente trabajo se pretenden enf'ocar brevemente los -­

conoeptoe y t&rminos rela.cionadoa con loa financiamientos; mostrar 

l.a liga que he.y entre cada necesidad de financiamiento, ségun los -

diferentes tipos de crédito que se ;ueden obtener y al. mismo tiem­

po, determinar prácticamente .un método de planeaci6n y un programa 

de financiamiento, basados en los procedimientos legal.es y técni-­

coa, para obtener u..~ cr~dito específico que redunde en beneficio-­

de la realizacitSn .de la obra proyectada. 



ll.- CONCEPTOS BASICOS DE WS PillAHCIAMIENTOS EN GENERAL 

l). - QUE DEBE ENTEND8i!SE POR PINANACIA.141 ENTO. 

Bl financiamiento es l.a incorporación de capital a laa obrae­

para obtOner benef'icioa i"ieicoe o economicos. Obtener !inencl.a-­

miento ea recibir un cr~d~to y se le define ( a este ~l.timo) como­

J.¡¡,. confianza en l.a capacidad, vol.untad y eol.vencia de un individuo 

o empresa en el. oumpl.imiento de wis. obligación contraída. 

El cr&dito es pues, un cambio de bienes presente contra la 

promesa de bienes futuros vaya a emplearse como mecho de cambio: -

va emplearse para 1a circu1aci&A de satiefactores. 

El. crédito puede ser a corto pl.ezo como el comercial., banca~ 

rio, utc. otras inversiones requieren un cr&dito más amplio (a la~ 

go pl.azo) como el agricol.a, el. de habilitación y avío etc. 

Cuando el acreditante (quien realiza la prestación) rec;Uiere­

una seguridad mayor de que el. acreditado ( quien recibe algo) C•J.lll­

plir~ can ea obl~g~ci6n, entonces sobrevienen les garantías; est&e 

pueden ser personal.es o real.es; en el. primer caso os Cu'-1.D.do u.n su­

jeto de derecho se obl.iga junto al acreditado, al cumplimiento de­

la contraprestación ( fianza) El deudor se obliga a responder por­

el créai to pudiendu, como ye. se dijo, e:ngirse la responsab~lidad­

de otros personas ajenas. incrementando en esta forma la gare.ntia­

que corresponde &l. cu.mpl.íaiento de la obl.igaciSn. 

Las garantías son reales cu.&.Udo ~act:::.n determina.dos bi.enes­

del patrimom.o pr<>p~o o ajeno a la contre.pras1;ac'í6n, o sea aquello. 

en la qu.e el propio i11:11ueble responde por el cumpl.imiento de sue­

obligacionee. 

Por eus obligaciones, loa cridi tos afectan loe bienes y pue­

den ser de pr0d~cci6n o de consumo; el da producci6n.es el que se-
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destina a orear nu.evoe eatiefactores ( dan lugar a l.:t .Jbtenció'n -­

de Wl producto o sea a la creac16n do una nueva riqueza ) y el co~ 

sumo al. sostenimiento del acreditado a satisfacer nocesidados y se 

utilizan.sin que se produzcan otros bienes materiales en sust1tu-­

ci6n. 

En general loa requisitos solicitados por una. instituci6n de­

or,dito para ot.>rgar un financiamiento eont 

a) Ob;leto dol créd1 to, construcci.Sn, adqu1a1ci·5n y/v umpliaci.So de 

i1111111eble. 

b) Inmueble ofrecido en garantía ( si es el caso). Invariablemente 

el inmueble que se desea construir, ampliar o adqUirir, ea el que­

garsnti::a en pL'imer término el monto del crédito¡ junto con ec.ts­

garant!a, la persona :Cisica o moral propietar!a del 1Mluoble,se-- -

obliga al cumplimiento de lo pactado, 

o) Solvencia de la persona :Cisica o moral solicitante. Debe enten­

derse por solvencia, las posibilidades patrimoniales del deudor,­

º sea la demostraciSn de seguridad de pago con que cuenta¡ pare 12 

grar esto, es importante el aná.l.ieie de la persona, no solo en el­

aapecto econc5mico o material, sino tambi6n en el moral. 

En materia de financiamiento para inmuebles se requiere que­

la persona acreditada pueda llevar a cabo el cumplimiento do S<.lS­

obligaciones econ6m.i.cas mediante 1os pagos mensual.es que corres-­

penden, Debe comprobarse plenamante que el interesado ae encuentra 

legalmente cs.paoi tado y que l.a Meponibil.idad que se logrará con· -

l.a realizacic5n del. pro,yacto, perau. tirá contar con e.l poi·cent<>je -­

requerido com" ml.Dimo; ( es~e porcentaje no debe ser meyor del '35..' 

de loa ingreso• del intareeado). 

La comprobaci.Jn de eetoe el.em.entos se realiza mediante l.a -­

prestao1Jn de un estudio de :ractibilidad en el que se realice un~ 

completo análieie de las oausaa que intervienen en el logro de los 



resi..tl.tados econ5micos que se cs9ernr.: ttdemás se req'.rl.~re la. pre­

sentacidn de Wl bal.ance que muestre el ~ctado t'inanc1ero 1 se exi­

gen referencias de c~n.cdo menos cuatro personas no familiares. 
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2).- DIYEllSOS 'fiPOS DB .PI?i'A1'1CIA!ilENTOS ( CAftAC'l'EIUS'l'ICAS ). 

Bl fi.nmuñ81111.en~ U.terno l.o consti tUJ"e el. ca pi "tal. sociel. de -

-¡1r9aa o de l.a persona física y aun cuando parte do este capi. tal.­

pi.de el!Rar das-tinado a l.a adquisici6n de bienes dis"tin"toe a l.oe­

.dal. 1.lmu.eble como sonz equipe de oficina, maquinaria , etc. otra­

parta 4al. a:Laao p.ieda ser empleado como capital. de trabajo. 

Bl :f'ina:ocielld.ento externo está cone"tituido por l.as aportacio­

nes de eocio11 o de otrae 1'uentes ajenas , pi.tdiendo listas ser ins-­

ti.~cionaa de cñ<U.to. 

PiD11D.oisa1.onto externo de eocios, resul.ta comdnmente de prlie­

t-oa qua hacen a l.a empresa l.os eooioe de le. mie'1la o bien ce.nal.1-

sarse dentro de l.aa operaciones propias de l.a empreea en forna -.­

da prest-a mapiea o mediante l.a emi.sion de cual.quier tipo de 

do-anta que responda por el. impor"te del. pres1:amo constt~do; si 

l.a aportaci6n ae deattna a EUmento de capital., el. prestamo se apl! 

cara a el. ~ de i ... acciones que ae emitan en l.a oportunidad c¡ue 

l.a aa-1>1.- de accioaiataa l.o determine. 

EL otorgamien"to de crfdito no es un contrato excl.usi.vament­

bancario, piede oer cel.ebrado por particul.area sean personas fisi­

caa o 110ral.ea. 

Eatre l.as operacionea activas ocupan fundamental.mente l.oa -­

sigui-tes 1;-1 

Bl descuento 

l.oa cr'4i.wa a corto plaso 

l.oa cñditos aapec!ficoa al.a induetri.a y al comercio 

crfti~• bipo'tecarios en general 

~"1>a pera l.a Yi'ñ.encla felld.l.iar 

cridi toa pera obras plbuc .. 

.1-•raionea - Tüorea 
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1..- ur-.a da las :'IP!::!"'O.Cionee :::é.s con?cids. e:-:i el desc,_¡entQ de tital.o~ 

de crédito; cedi6.nte esta operaci6a el. banco ?roporciona dinero a-

2u cl.ientel.a Y se convierte en su acreedor, consiste esenciai~ente 
en obtener ontici pada."nente el val.ar de un titulo de crédito a car-
go de i1n tercero, mediante la trasmisión del ti tul.o por medio del.-
endoso. 21 banco descuenta el valor nor.nal. de ti tul a Y' precio de--

la operaci6n es e1 que resulta de deducir del cus:rio la tasa de des 

cuento Y a veces ur.a comisi6n por gasto~; ~uien recibe el Ginero~ 

i~porte del descuénto, lo ~ocibe de ir..medibtoJ menoo un~ pequeila-­

parte de ~~ valor , en lugar de tener ~ue osperur a s~ venci=iento 

para cobrarle mediante esta operación se obtienen en un momento--­

dado el capital de tro.bajo necesario sin necesidad de tener que CE 

p~rar a obtene1 .. lo poco a puco segJ.n vayan venciendo ton documentos 

mercantiles descontados. 

Le ley generai do instituciones de crédito determi.na ~ue loe­

bnncos de dep6sito pueden efectuar descuentos de loe tituios de ~ 

crédito que sean reembolsables a plazos que no excedan de 18J dius 

a contar de l.a fecha de su otorgamiento. 

Sin embargo en l.a "Practica bancaria sol.amente oe oce'Ptan le-­

tras de cambio o pagares, con vencimientos no su.peri.ores a 90 dias 

2.- otra operaci6n normal. de loa bancos es la apertura de crédito, 

consiste en 1a disponib11idad que otorga el bauco d~ una cantidad­

de dinero que el acreditado puede disponer cuando eL estime conve­

niente, tiene la ventaja sobre la obtención del préstaJllo en que -­

mediante el contrato de apertura de crádi to ae obtiene no el dine­

ro en ei,sino el. crédito mismo como bien economico; nuestra ley d,! 

íinb ~u 6U articl!l.c 291 B 1a apertura. de crédito en ia sigu:iente-­

f'on:ia: e1 acredi tEinte se obliga a poner una suma Uc dinero a dis;i2 

sici~n del acreditado a contraer por cuenta de este una ob1igaci6n 

para que el mismo haga uso del crédito concedido en 1a fonna Y en-
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los términos y condiciones convenid<te quedando obligado el oc::-c--­

di tado a restituir al. acreditWlto les sumas do c;ue diepor,gu o b 

cubrir oportw:iamento el. importe de la obligeci6n que contrajo y en 

todo oaeo a pagar1e los intoreoee convenidos, prestaciories gu.stos­

y comisiones que se esti¡>Lll.en l.os cr"6di tos. 

Generalmente se documenta mediante l.n mrncri pci6n do un paga­

ré mercentil por parte del cliente y el vencimiento maximo por lo­

genernl es de l.80 dias; &n este tipo de opernciones, el bE•nco co-­

bra un 1.nteree. 

Si. el. cliente ea un sujeto id6neo el benco puede otorgarlo el 

p•·estruno sin inte:rvenci6n y ein exigir íirmRs colatert<l er. de g.".r~ 

tia y es prf\Qtica de nuestra banca que loe sujetos idoneos de cré­

dito gocen de detenninada cantidad de descuentos dentz~ de ln 11-­

nea de cr~dito. Normalmente cate tip~ de cr~dito ea concede con un 

maximo de 90 diae aun cuando la ley lo autoriZR haeto. por " meset'­

el cr~dito ea de tipo revol.vente es decir ~ue una vez pagado el--­

pr~etamo a eu vencimiento ee puede eolici to.r otro inmedi.,tnmente­

despulis por i.g\•~.J. cantidad o mayor siempre y cuando no eobrepnse-­

el limite establecido. 

Los pr-.:im~dio!S dA sal.dos establ.ecidos de lrJs cuentas banc ..... - -

rina do 1os cuenta habientes son de vital. importancia pues en rel§ 

ci6n a ello i:ije el bE1nco un monto de lee l1neoe de cr&dito den--­

tro de un banco óe depdsito es aproximadamente cuatro veces mayor­

que el prowedio do oal.doe de laa·cuentas corrientes del. eolicitsn­

te a esta relaci.Sn l.a banca de deposito la denomina reciprocidad-­

os importtutte por ell.o, no dismitUlir los sal.dos promedio durRnte-­

el lupco de tiempo en que baye sido otox·gado el cro!idito puea si -

disminuyen los saldos, e1 banco ¡;.¡ede poner grandes trabes Ell vol.­

veroe a eolicittt.r unt:a 1mava 1ine~ de or~dito. 

Le epl1cecicSn de estos tipos de cr~dito en la cone~rucci6n--­

es creciente y debe ser utili.:edo t\J.ndamentalmente parR cubrir re-



tras0s nJlT!lt:.-.1..en en el 01...'bro de 1,..,. r::bra ejecutada y con el propo-­

&i to de que el constructor no se vea en la necesidad de suspender­

los trabajos o tenga que fF<.l.tar a sus compromisos de pagos progra­

mados. 

Por lo exp.¡eato anteriormente se puede resu.'?Jir diciendo c¡ue­

los préotamoa directos deban ser usados unicBLllen"t.e para cubrir re­

trasos momenteneos y eventuales nunca deven ser utilizados perma-­

nentemente como parte de capital. de trabajo; cuando eeto sucede es 

muy coun1n que la empresa se ooloou& &o peligro de suspeoci6n de p~ 

gos presentandoee la falta de liquidez que acarrea la imposibili­

dad de pagar op.Jrtunamente y cuando l.a t'al ta de con.ti enza en le.e­

insti tuciones de cr6dito y entre loe pr~veedorea io cual. se tradu­

ce en di=inuci&n de l.na lineas de crédito obtenidas y "º ultimo­

término en su completa supresi&n. Ea importante recalcar que de-­

acuerdo con in mecánica de operac1&n de las empresas constnictoras 

es frecuente que en cual.quier momento tengan que ejecute~ mayor -­

cantidad de obra de la proyectada inicialmente, incl.usive mayor de 

ia que sus rec~rsos. ie permiten, principalmente tratbndoae de em­

presas dedic:::r.d,·s ri ojcci.;.ter obras pJ.blicae y por eeto la convenie¡:¡ 

cia de utilizar los cr~ditos en fortna razonable, no exponiendose-­

a l.os pel.igros de una falta de previsi&n en su aplicaci&n. Es im­

portante tener presente que una empresa conatr~ctora el revolven­

te de pago& es muy variable j que loe compromisos economices son-­

siempre fijos, 

CRBDITOS Pi!ENDARIOS. 

&itre las operaciones de cr&di~o a piazo corto se encuentran­

l.os créditos prendarios, mediante este cr6dito el solicitante que 

dispone de una prenda consistente en bienes y valor~s la da en ga­

rantia por la cantidad prepteda, ea un cr&dito a piazo fijo, cobr~ 

ble a su vencimiento, se da siempre por una cantidad menor del va­

lor de la prenda dejada en gurantia. 



Estos cr~cti·toe se prolongan en 1a medida CJU'9 el C.ei.\dor retira sus 

morcnncias pignorada.e y no:nne.lmente se cuents con un plazo de un­

año para hacer el retiro e6lo lua inf:lti tuciunas au.tori?.adas p..teden 

reD11zar este tipo do operaciones: ~lmacenes genereies de deposito 

o inetituciones tinAncieres. 

Le. ley de ti tul o e y operaciones de cr6di to os la que reglame~ 

ta estas operaciones. on le.a cual.ea debe consignarse ioe datos pa­

ra identiricaci6n de loe bienes dados en garnntia por otra parte,­

lns instituciones de crédito se encuentrun facu..ltad~s para efectu­

ar ia venta de los titu1os bienes o mercancias, conservendo en su­

poder la parte de precio que cubra la responsabilidad del deudor,­

que aplicara en compensaci6n del cr4dito y guardara a disposici6n­

de aquél el oobrnnte que puede existir. 

PiilANCIAMI.<:.N'ru FARA ADCUISICION DE BIENES DE CONSUMO OOHADERO. 

Son pr~etwnos que realiza la banca pe.ra la adquisici.Sn de bi'!_ 

nes de consi..~o no suntuario que benefician a un c-.,n~iderable aec-­

tor de la poblaci6n que por lo genera1 no tian~ ncceso el crédito­

bancario. Se han eatablecido reglas a b~ncoe de dep6eito y aborro­

y a las instituciones finAncierae para facilitar eae tipo de ope-­

rnciones que se otorga a peraonaa ~isicaa y se destina exclusiva-­

mente a la compra de bienes que en la terminología comerciP1 ee d! 

nomina com~ linea b1anca ( retrigeradorea.lavador¡is, esturas, mu.e­

bles para cocina y articuloe sim~laree) y linea negra (radios, tp­

l~Visores. articules electricoe para el hogar.y otros similares) -

as! como veh.!cu.l.oe, mutor~&,mua~iGo o~ ge:ne:-"-1. ~t~. 

El l:lOnto de prestamo para vehicul.oe ee de acuerdo al ooeto de 

este. 

Se otorgan hasta el 80% del precio de la compre., debiendo el­

cli ente cubrir el 2°" restante. 

Est~ tipo ·de prestamo se obtien• cuando loa nrticu1o~ ee ad--
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quieren en empresas productoras o dedicfl.das a esta clase de vcntE~s. 

Le. garantia se otorga con l.e factura del. articulo vendido y -

se 1'1rma un documento mercantil en el que el. solici tonta se compr~ 

mete a Pl!8fU" n un tiempo determinado l.a cantidad que corres~onde -

con intereses no meyoree del. l.5~ sobre sel.dos. 

CRBDiros DE HP.BILI'l~AC!(l)J (/ AVlO. 

La peCl.tl.1a:ridad de e et e cr~d1 to e" i;crecer el. cnp1 tel. rotati­

vo de l.n empreen o sea que el que incorporándose e loe productos -

e1aboradoe, dese.parecf": con ell.oe al. stl1r del cercado que es 1o -

que t'cn1camente se conoce en forma genertce por hab1l.1 tf'ci.Sn e.l­

contrnto de cr'di to de bnbiH taci6n o av!o es aquel. por cuya Vir­

tud una persona se obliga " poner una suma de dinero e d1eposicjÓn 

de otra, y esta. a 1111 vez queda obl.igada n invertir Pl icporte del.­

cr4d1to prec1srunente en le edquieici6n d~ materias primee y mate-­

ria1es; en el pago de jorn~~as y sal.arios y geatoo dir0ctos de ex­

pl.otaci6n :l.ndiepeneables para loe f'ines de l.a compañia, a5i como -

restituir l.a "'-""ª de que dispuso y a pagar l.oB intereses y comiei.s¡ 

nea eet:l.pul.ados¡ mediantC> este cÑdito ee adquieren l.as materias-

1ndiapeneables para l.a producoi6n, materia pri~~ o fuerza de tra­

bajo o para atender los gaetoe indispensabl.ee •. -

El contrato de b"bili teoi6n o avio debe consignarse por e"cri 

to ya aea en f'orma pdbl.ica o privada, en este caso ae fi:nna por 

~r.i?liCSÓO ente ÓOB i~~tigOS J ~ qUC tC::~ er~etQe Y VR.lide~ 
ante terceros , d~be re.tif"ioars., ante el. encargado del registro 

p1b.lico para.' que a au vez aeu. inscri tu e:n el. rogiet.ro d.e hipotl'l!CBR 

qu.e correspond:a , se.ztfu. la ubic'Wi~n de los bienaA rrf'eotus en ga­

rsntie. ·o en .. 1 re¡:ietro de comercio respectivo cuendo J.0 earantia­

no se incluye la de bienes inmuebl.ee. 

En el contrato se ex~reaen el. objeto de l.e operac16n, ra dur!!. 

ci.Sn y la foxma en que el benef'icierio podrá disponer del crádito-
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ea fijan con presicidn los bienes que se afectan en gar.1ntía y -­

seilalan loe de:n.as términos y cOndiciones del contrato. Estos con­

tratos no surten efectos contra terceros sino hasta l~ facha y -­

hora de su ~nscripci6n en el registro por ello, es sumamente im-­

portante que se cumpla con la obligación del registro para las -­

garantías, surtan efacto contra terceros, en preferencia de pago­

sobr6 1oe cr~ditos refsccionarios y ambos lon de hebilitaci6n o -

avio y el re~acciona..rio con pre~erencia a los hipotecarios inscr! 

tos con posterioridad. Por lo general el plazo que ae concede en­

este tipo de crédito es hasta de cuatr~ años lo me.ximo. Constitu­

ye un fondo de recursos sumamente i.:!lporta:-i_-to,. ya que 90i~ su plazo 

resulta el cr~di to pagadero en la medidtt en que el constructor r~ 

cupera lo invertido en laa obras, y en su caso, l~ uti1idad Eene­

rnda.,. nonanlmente los interese~ que se exigen son del 12~t anual--

CREDITOS itEE'ACCIONAiUOS. 

Al igual que loa créditos de habilitaci6n y avio, el refú-~ 

ccionari.o puede e,er otorgado por particulares no se encuentra re­

ser\l"ado exclusiVa.."Uente a las iÓsti tucionca de crádi to pero en ln.­

practic::i. non estaE. instituciones quienes lo otore?..rl const;ante---­

m.ente. 

En Virtud del contr::J.to del crédito rernccionario queda obli­

gado a invertir el importe del crédito precisamente en la adqui~ 

sici6n de aperos. instrumentos utiles de labra.nza, abonos o de -­

anima1es de cr&dito. La 1eJ ~enera1 dP titulnA y ~pe~cianc= c~t~ 

blece la posibilidad de que el im~orte del crádito se destine a -

pagar adeudos en que se hubieren incurrido por la construcci6n o­

por la compra de bienes muebles o inDtJ.ebles o la ejecuci6n de las 

obras siempre que .los actos ;r operacioneo de qu.e pr°óC"<~Rn tl..i.'!!:::>s­

adeudoa hayan tenido lugar ante~ de la fecha del. contrato. 

Loa créditos ref'accionarios ~uedan garantizados simultanea-
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~ente e&parads.tnente con las fincas , oonetrucc1ones, edi!icioz, -­

maquinaria etc. y con loe :f':rutoe o productoe futuros, pendionti;!?-­

o ya obtenidos, a loo que haya sido destinado el pr6etruno. 

Como en el caso de crédito de hobili tE<ción o e.v!o el cc>nl"re.-­

to debe registrarse en el registro pdblico para que eurta efocto-­

contra. terce»oe d"l.'de la :feclle y hora de su inscripción , ec-1.0,,--­

cr.Sdi tos tienen la prelnción sobre loe hipotecarios inscritos con­

poster:tori diid. 

La garant1a que se otorga por c:r6ditoa re:f'acc1onarioa scbr<>-­

~inoas, construcciones, edi:f'icioe o lllUeblea irunovilizsdos compren­

de; 

A) El terreno constitutivo del predio. 

B) Los edl.ticios y cual.quier otra construcción existen-t," oJ. tiem-­

po de haoeree el préstamo o edif'ic&do" con poateri.o:r:l.<lc-.•l '' eJ .• 

C) Las acciones y mejoras permanentes. 

D) Loa muebles inmovilizados y los animeles :f'ijados que se conei-­

euen en el prfstemo. 

E) La indeminización eventual. que se obtenga en º""º de destrucción 

de los bienes. 

En vi~ud de esta earsnt!a el acreedor tiene derecho pref ere~ 

te sobre el pago de su crédito con el producto de sus bienee gra-­

bados sobre los demás acreedores del deudor¡ lss instituciones de­

cr,dito autorizadas pueden otorgar esta clase de créditos ha~ta -­

por un plazo no mayor de 10 p.ffos. 

De acuerdo co:i 1i:t 1-ey de1 acredi "te.d0 puede dnr coz::.o geroot:Cas 

compl.emente:rias J.os documentos mercantil.es a ¡., orden <lel acredi­

ta:nte a medida de que vaya disponiendo del cr&dito, en l.a cu.entía­

~e estas disp:>e1cionee, aiespre que loe vencimientos de los docu~ 

mentes no 11een posteriores a 1os criiditos. 

li:L acreedor tiene derecho de Vigil.ar la inverai6n de l.oa :fon-
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dos que $(! han entregado al acreditudo y puede serciorE'.ree de que -

el imForte del cr/,(!i to ,, .. 1nviert.a precie6Jnente en los objeto e de-

. terminados en el contrAto pArH cumplir corl esta obl.:1gaci6n el .?.cr~ 

ditrnte puede designar a un interventor que vigile el cumplimiento 

de las obligaciones del acreditado el sueldo y los gastos del in...,. 

terventor son a cargo del acreditado salvo pacto ~n contrato. 

Las garantías legales relacionadas con eete crédito eon1 lae­

de hipoteca para el caso de loe inmueblee, y la prende para el de­

l.os bienes muebl.es pudiendo quednr la prende en poder del deudor,­

quien se consid~ra co~o deponitario judicial para loe fines ciVil­

y panal. correspondientes. 

En el caso de hacerse efectiva J.1"" gi'!Xantía las instituciones 

de cr4dito pueden hacer efectivo su cobro ya sea en la vida ejecu­

tiva merc8n.til o en la Vie h1potecaria o bien mediante venta di.re.:_ 

te en loe te:r:'lllinoe del articulo 141 por medio de corredor o rema­

te notificando a el deudor y siguiendo loe procedimientos légal.es­

establecidos por le propia ley. 

Los cr~ditoa n plazo lnrgo quedan representadoe por el cré--­

dito hipot~cario. 

CREDITO HIPOi'ECAR!O, 

Nuestra ley a creado otro t:lpo de cr.Sdito que es conosido con 

el no~bre de crédito hipotecario y o.ue goza de mayor e1aetioidad~ 

que los créditos refaccionarios ¡r l.os de· habili tac:lón. 

Corresponde a las instituciones iegalmente eutoriz¡;das reali­

zar estas operaciones con PB&O a los procedil:lientos legalee esta-­

bleci.doe y mediante la emieion de bonos y cedul.as bipoteoar:ias asi 

como para. adc¡Uirir, ne&0oiar o ceder estas c.Sdulas para otorgar 

pr&etemoe o cr&di tos con garantía hipotecaria, para custodiar y 
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edministrnr los titules emitidos etc. Estas instituciones lne de-­

nomina la le;y general de insti tucionos de crédito como sociod¡;des­

de crfdito l:ú.potecario ; nrl~mas el f<l-ticulo 2ó, f"rncci.Sn x de la-­

?!smn ley, cstnblece r¡ue las sociocle<l.f,s :finar1ciorns p..lcden otor~nr 

or6dito a la industz-ia, a ln egricultuz-e o a lu ganadería, con gn­

rant:!a bip.,tecarin o :fiduciaria. 

La hipoteca constituye en general ln garantia más eee;ura paro 

el acreedor, ye. que el deudor responde de q_ue al finel.i~~rir el pln'i~º 

<iue le ha eido ooneedido debern a.evolver ln Cf'lltidGd prestada y en 

el caso de no ren1i~nr el poco de l~~ bionco hipotecados ee desti­

nan e satisfacer con eu importe el monto de deucl~, cumpliendo se la 

volU11tsd de su titular l~s ha aportndo parn responder con ellos 

por el pago del cr~dito que ae lo ba concedido, 

El crédito puede se1· pogsdo en un plazo que no exceda dt' 20-

años( ert. 36 1'racc. VIlI sin embareo, en ln prf.ctica pl'rn pres­

temos agrícolas y ganaderos se concede por 5 años y hasta por 15-­

años en los industriol~R lo GJDortizaci6n debern ser FOr lo menos 

anual., pero podrá pnctarso que le. pri.mcrn emortización ae dit''it.ira­

por un silo en el caeo d" los cz-~<'i toe egr!colao y ganadero" y por­

dos en loe induet1-ialee • 

La hipoteca recae sobre bicnf.>~ irimuebl.ee;, obras o fincas y -

e1 monto del vr1or d~l ~r~dito no debe exceder del ~or de1 7~.J..cr ~ 

de dichos inmuebles, a menos de que c1 crédito ~es cenor,en cuyo 

caso ee autoriza hasta el é5% d~ dicno val.or, e~tn proporción s~­

rcduce al ;pfi cuando lof', inmuebles svn uti1i?.edos para servicios­

espcci~iv.ados, como son hospi telea, escuelas, f'í!bri<:t·s 1 sa1as de­

espectscuioe etc. 



3).- !lfSTHUCIVHES DE ClfoLITO c:t::r: r.v OTOitGAN. 

En el ,presente tr.'l.bajo,notJ va.moa e referir al. .financi.amiento­

otorgn.dv p.>r iuc;ti tucionee. bancori as, en e'..ls !unciones activas que 

permi t~n ln disposición de orédi tos destinados a lR conotrucción.-

Las 1natitucionee de crédito actus:i como inter::iedianas en el 

crédito, centralizar primero loe cepit&lcs diBpereoa que ee encueE 

tran disponibles y lo reatrlbuyen "n operaciones do crédito en !a­

vor· de quienes neceoitan el fluxil.io del capital ps.ra producir .. Son 

do~ cl~~ea do operacioneo le3 que realizan; en la primera, colee-­

tan los capital.ea y en la aegunda toman esos capitalee y los tras­

~ieren en préstEaioa, comúnmente s~ le donomina a la primera opera­

ci&n co~o pasivos, y a la aegu.nda como activoe, los cuales consti­

tuyen las oporncionee fundemental~s de intez~edieci6n en el crédi­

to. Existen otro tipo de operaciones llamadas neutres que implican 

la con~eción del cr6di to por ninguna de l"~ portee contratantes, -

este grupo es el que rea1izan loe ben.coa: oomo complementaria.e en­

sus funciones y son vel"\\ad~ras operociones acceeoriaa; ejümpl.o: d! 

pósitos en custodie y en adcinietración , eern.cioo de caja :t'uerte 

o de custodia • recepción de depositoe de acciones, pagos de reci­

bos de te1efonos, luz e imp.testos, etc. 

s~ claeificw:i en banco de dep6si.to e in8titucion~~ d~ inver-­

sión, laD prineras se dedican principalmente a recíbir dep6sitoa~ 

bancarios y a conceder cr~clitoe que puedan ser reembolsables en Ull 

plazo no mayor de 180 dine. A los eegundoa les corresponde reeJ.1~ 

zar operaciones de cr6dito a un pl.azo· mea largo y también llevs.r-­

~ cabo inversiones de bienes de capital para la producción son -

1aa que ee 1ea denomina operaciones activas. 

En el árticulo segundo de la"ley generaJ. de institucione~ de­

cr&dito 7 organizaciones .eu.xi1iares "• so;: establecen loe grup:>s e.-



-:e-

1.os qu.e el. gobierno f'edernl les concede autorizac16n para dedicar­

ªº el. ojc:rcicio da 1.a banca y del cr~dito y eon1 

1.).- Bancos de dep6eito estos este.n autorizados para.1 

a).- Ef'ectuor préetamoe y cré:ditoe de cualquier cleee, r~em­

bol~oblu.s o plnzo que no e:<.CAtlE de ltiO d.in2, renovab1es una o tllás­

veces, hnstu un afio a pnrtir de ln fecha de otorgwniento. 

b).- Otorear pr6stE<liiOB y créditos pera 1.n exportao16n de árt~ 

cul.oa manufncturnOoe, pero ln J.dquieici~n de bienes de conmuno du­

radero a plnzo miperior a 180 diaD sin exc~der de 3 llf!os. 

c).- Otorgar próetrunos y cr&ditoe de nabilitaci6n o avío, 

rccmboJ :!Ehlco r: plczos no mayores de un año O dos naos, nei como -

cr~di to~ i·efe.ccionariofl a plazo no mayor d~ diez ei1os. 

Eje~pioe de estoe Bancoe. 

2).- Instituciones p~n operacionea de dep6eito de allorro: 

Estos institucionea establecen planea de dep5eito en cuenta-­

Ce chorro, par~ personas que oe intereean en obtener pr,atemoe con 

gorant:!a hipotecaria o fiducieria "=ª la conatrucci6n de nasas de 

interes social.. 

Adem•s real.iza préstamos y créditos iguales o 1.oe bancos de-­

dep6sito. 

lio~ pr~st&mos hlputece1•ioa ee otorgan exclusivñmente para la­

conotrucci&n o adquisici6n de Viviendas de interee social y ee 1.As 

ña ?rq~erencia a 1o~ e.horradore~ ~ue mantengan cuentas en p1snee-­

cspecialos 80bre io~ demáe cuenta habientes. 

3).-Sociel\.ades ?inanci~r~a. 

5e dedican a ].Q inVerRiJn de capitalea en la prOdUCCi6n, y la 

promoci6n de empre"ªª• también a 1.a emision de titul.os de toda---­

c1aoo, nsi como el conceder crédito" a m~a de 1.80 dios, c~ditoe-­

llipotecario~ a !'&brice.e, e"tablecimientos industrial.es y obras de­

servicio públ.ico. 
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I.a 1ey general. de in~1;1 tucionE"s do 01·6di to y orgnni.:t.Ftcionou nuxi-­

liares en el árticu1o 26 las operncioneo que realiz.rui les $OCieüC:.­

des rinancierns, por ejemplo• 

Otorgar préstrunos y créditos para ln adquisici6n de. bic~es ae 

coneumo duradez•o conceder préf.1tnmos de habili tr1ci6n o EVÍ.o rr~f'r1--­

ccionario~ otorgar crl!di toH e. la ih,~.u~1.rir. de la e.gricul turn o lc­

ganaderln, con earantia hiµot('ce.ria o CiduciariP; con bnoe de cré­

ditos concedidos, expedir cartas Oe cr~di to para coc:Frn de i:;.z:tt:.uín~ 

ria., equipo y matt:ri& pr1'1a, asi COl!lO otorgar cr~di toa f!icrl(rn o t:n 

cuenta corriente con o ein goranti~ real; auecribir y contratar 

empreati ton pdblicoe y otorgar crédi toa para l" conetrucci6n de o~ 

ras y mejoras de servicio público; emitir bono~ í'in<"-11<:5 (.-"roa con 

garentia especifica y certificados financieros, 

La garantio. de 1oe créd.i toa sobre docu1arJnto..: prcvcnicnt~~ 0~ 

compra ve.nta de mercanciae en abonos debcra estar conati~uida por 

l.a serie oompleta de l.os tituJ.oe emitidos y estos debl'l'>'ín ecr oto;o: 

gados con la ga.rnntia prendaria de 1a casa vendida. 

Loe prestamoe prendarios no pueden exceder del 70~ del valor­

de la garnntia aunque el por ciento puede ser superior ti·atoodose­

de la adqu1.eici6n óe bi~nee de concumo duradero y de créditos pig­

noraticios sobre productos agrioolns. 

cuando la hipotec~ está constituida para garantí~ar a la ina­

ti tuci6n las responsal>ilidades que contrniga en favor de terceroe­

por cu.ente. de sus acredi todos por aval., :ti anza o gara.nti a en emi­

~i6n d~ obligacion~a, dichas responsabilidE'dee no podrnn ser mayo­

res del 50;l del vcU.or de lo" inmuebleEI que se afectan en garantia. 

4).- Sociedades de credito hipotecario. 

Real.izan operaciones de cr6dito hiFot~ca.rio, emiten bonos -~ 

hipotecarios y garantizan la emis16n de oedulas representl1t.ivae da 
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hipotecas f negocean, adquieren o ceden éstas. 

Los créditos hipotecarios a6l.o se conceden parn l.a inverB16:0-

on bienes inmuebl.es obra.a o mejoras de loe miamos o en cual.quier-­

otra el.ase de inveraicSn renteble o productiva. 

Eri los preaterooa para l.a adqu.iaici6n o conetrucci6n de ViVieB 

das de interes aocia1, el. crédito se puede aplicar cuando con nut2 

rizaci6n de la Secretaria de Hacienda y Cr~dito P-Jblico se pacten­

ga.rantina adicionsies como pueden ser: otros bienes inmuebl.es o 1"­

movilizedoa diferentes a ln hipoteca, bienes pnrn los que ac otor­

ga el. pr6etruno o medie.nta le entrega de los miemos biones libres -

de l:ú.1.'0teca, en fideicomiso de garcmt!n. 

Las institucionea fijarán por medio de peritos vaJ.uadores ·que 

ellas mismas nombren , loa ooatoe de laa construcciones, el valor 

de 1aa obras o e1 producto de las rentas; asi mismo 1as con~tiu--­

ccionea o loa bienes dados en garantía deberon estar ase¡¡:urados--­

contra incendios por la. o..nt:1dad que cobra au vaJ.or destructible, 

5),- Sociedades de Capital1zaoi6n • 

.Este.e conceden cr'dí toe y prestemos de cual.quier olase reem­

boJ.eabl.es a plazo de 60 días ¡· no meyor de 180; préetmnos de habi­

li tac16n o ev!o a plazo no mayor de 3 afioe y préstamos refa.cciona­

r:l.os a pl.e.zo no super:í.o;r A. J.0 afies; préstamos hipotecarios para l.a 

conetrucci6n de hsbitacionee de interes sociaL otorgando, hasta el 

65~ del valor del inmuebl.e h.i;iotecedo, con interes del 71- anual, -

préatemoe para la cdquie1ci6n de bienes de consumo duradero. Lae­

~nsti tacionea de oapital.izacídn ee dedicbil :fu..~ñ~entel.mente e rec~ 

ger e.berros para J.a formaci6n de capi tnlee por medio de ti tul.os º" 
capi tal.izaci.Sn. 
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6).- Instituciones !iduoiarias. 

Sociedades o insti tuc~ione~ de créc1.i to aut'J!"i..7..adas para practi, 

car el fideicomiso; la emisi6n de bonos de toda clase de titules-­

de cr6di to que ree.lic en insti tu.ciones p.iblice.s o pri vades; desem-­

pel'iar el cnrgo de comisarios o miembros de vigilancia de socieda­

des aunque no tengan participe.oi6n en ellas ; hacer e.val.úes que 

sernn igual catál.ogados qu~ ios nechos por corredores titu.J..ados o­

peri toe. 

"l).- Inatitucionea de e.horro y pr&atamo para. le vivienda ~a­

miliar. 

Eetee p.i.e~en cclebr&r contratos de ahorro 1 préstamo para 1a 

ViViend~ fa:niiin.r; obtener préctemos de otras inetituc~onee;otor­

gar pré~tamos l:ú.potecar1os. 



4).- SECUELA PARA OB~mER UN PlHANCIAICIENTO, 

Las instituciones de cr&di to eXigen para. una. eolici tud de cr! 

dito los siguientes reqllisitos. 

1.- para toda. c1ase de operaciones 

a.-1:11:Ul.o de propiedad registrada o contrato de promesas de -

venta del. :inmu.eble of'recido an garantía.. 

b.- planos de distribución a escala de J.os d:i.:ferentes planta.a 

del inmueble que se of'rece en garantía, 

de.d. 

c.- boletas de contri.buci6n predial y de agua, al corriente. 

d.- f'oto-copia.s de 1.oa contrato e de e.rrendami en to timbrl'doe. -

e.- f'otograt'ie.s de la fachada del inmueble. 

f'.- acte. de matrimonio del so.Licitante y doe11mentoe de 1den'ti-

g.- e.Viso de "tcr.ninacicSn de obra, cuando le boleta predial -

s6lo ampare el te:;reno. 

2.- cuando el cr&dito ea solicite.do por una sociedad. 

a.- escritura constitut1ve y eu.s rerorme.s. 

b. - poder notarial d" la pe:niona que la presenta. 

o.- e.cuerdo de1 consejo de edminíatraci6n autori.r;e.ndo la ob-

tención del cr&dito. 

d.- ul.timo balance o estado de contabil.1.dad. 

3. - cuando J.a garantía reporta gravamen. 

a.- escritura de hipoteca o oopia. 

b.- me.ni.tiesto del. importe lllObre J.a renta. 

c.- recibos a partir de l.a úl.tima. manif'estaci6n presentada. 

d.-,bol.eta de 1'84;0 del. i~¡:¡;¡a~to ~obre capitalau, al. corriente. 

e,.;. ul.timo %"8Cibo de pago de intereses y- amortización. 

:t.-_ :rnsti tu.cionas y pereonal.idades del. acreedor hipotecario. 



4.- cuando el cr~dito ea para la a.dquiaici6n de un inmueble. 

e.- acta de matrimonio del vendedor. 

b.- carta promesa de venta del inmuebl.e para adquirir, cuando 

ea d:l.ferente a 1.a garantía. 

c.- avaluo comercial para e~ectoe fiscales que no deberá t~­

ner más de seis meses. 

d.- datos generales de1 vendedor y documentoe de identifica--

ci6n. 

e .. - pl.a.noe a escala de distrtbución del inmueble por adquirir 

<U.ferente a la garantía. 
5.- cuando el cr{jdi.to es para const:ui:::- un inmueble: 

:...- Unidad Independiente. 

n .. - ee~ritu.rn originlill. del. terreno o promesa de venta.. 

b.- presupuesto de la. obra a ejecutar. 

c.- copia del alineamiento que no exceda de 6 meses. 

d.- recibo del deposito para garantizar el pego de 1.ee bol&--

ta.s por se:rvioio de ague.. 

e.- número oficial.. 

f.- cop!a de licencia. de conet:l'lcci6n • 

g.- si el. terreno está sub-d1V1dido, oficio de ésta. 

h.- plano n escal.a del 1nmuebl.e que se const:ruira que es difJ! 

ren-te e le garantía., 

i._ tarjetee para 1.a visi-ta. del valuador. 

j.- solicitud de cr6dito. 

B.- Uniü~ü Q~ Cc~d~minio .. 

a.- copia de la iicencia de construcci6n bajo ol reg1.men ñe 

condominio. 

b.- oficio de ln dirscci6n de aguas y saneemiento, autorizan­

do :i.11 conetrucci6n en condominio. 



c.- oficio de ingeniería eaniteria de le Secretaria de SaJ.u--

bridad y Asistencia, autorizando le. conetrucci6n en condoo:inio. 

d.- deecripci6n del edificio. 

e.- c!eecripci6n de le.e pert<>s comunes. 

r.- deecripci6n de lne partes susceptibl .. .., de e.propinci6n in­

divi.dua1, expresando superfici<> y colindanciAs. 

g.- valor del inmueble y de cada parte susceptible oe aproba­

ci6n individual y tabla de indiYieoe. 

h.. - escri tu.ra coneti tutiva. del condominio ",/ reg1E1men"tos. 

1. - bel.anee 1 eetado de piirdida.e y gnn13ncias de 1a person.'-"< c)­

socieded eolicit~nte. 

C. - Las insti tuciotlet.: fi1Janoiera.e para el finenciemi ente- de­

lo e compeñi.as conatr~ctores en ob~ o de.pendencias de gobierna--­

federa1 eXi¡¡en: 

l.- Solici~d, indicando: 

a.- importe que generolnente corresponde a1 33% del total de-

le inverei6n. . 

b. - ple.~o de disponici6n y de e.mortizeci6n. 

c.- condici.ones: interesüs 1 f'ianz.a y aval. 

d.- gerant!u: cesi6n de derechos derivados de 1as estimacio-­

r.1.e~ por generar en una obra. detercina.dEl• 

e.- obra a financiar: oombr'3 y rnlmero de 1;':. ol;re. y dependen-­

cia contratante. 

2.-. presentaci6n de un programa eepecí~ic~ de obro: 

a.-.determinaci6n de 1os ingT-t:J~VG tctri~~ ( ?roducci6n ), in-

dicando: 

b.- estimaci6n de gastos tete.les. 

c.- eetime.ci.Sn de gastos n nivel do obrn. 

d.- reg:i.men de recupereci6n. 
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3.- programa d~ n~~~~idedoe rina.ncieraa: 

de acuerdo a l~.e esti.c:::ElC:i.cnee. sobrA gastoe a nivel de obra y­

a proerf.!ma Ce recuperaciones, se elabo:-A. le. cu:va Gt z:.eceEidacles-­

de :financiamiento, determinar.dQ les necf1;~idsdes ma.xi.~as y el pla.n­

de amorti~aci6n. 

4.- posteriormente, se he.ce un estudio dt- cr~ditu por parte -

do la institución qu& ve a otorg&l"· el finRnciamier~to ~vb:·e l.e via­

lidad del mismo. 

5. - al resolvf:lr favorf1bleme:nte la insti tu.ci 6:i de cródi -c1..1, ---­

é~ta solicita• 

a.- copin de contrato Oe obro. 

b.- cesión de derechos. 

c.- ar;cr:ttur8.e ~· poCi.(;::.·r:.s di& lo~ representantes, debidfimente­

inscritoPJ. 

d. - certificado de libertad c1t ¡;re.vtmenes. 

6.- ee anexan adecaa: 

a.- bt"'-1.B.nces. y estados de p6rdidas y- g&nr:..ncias corree:;-..ondien­

tes a los tres d:l ti.e.os e jerciNios i.ru:ied.iatos r.r1tt>i·iores a lA i'ecbe 

de.l C(•ntrf'.t.o c~Jf:brftdo para el otorgruniento del crédito, ct:rti.i"i-­

clndose el estado 1"inanciero más reciente. 

b. - ee-tndos de contabilidad tric.estrnles, :poE>ten..oree a le -

fecha d~l t.Utimo b~iance certi~ícado, en original y copia. 

c.- cuestionario para la h. co~si6n bFnc~ris, llenando 1oe-­

hueco~ con loa datue e contestar • 

• ':.~- t.~Lltt óe acortizeción completa del pneivo con~o1ids...do-­

que !"igure en el tU t;.l:lo balance. 

e.- rel.aci6n de ecoionistas, indicando el ncr-bre J nú:nero de­

ncciónes. 

"E.-. nombre de los per·sonE.s que f"onna.n el consejo aür:ti..nistrE:tivü .)·-

7 nombri: do:; los .¡iri::.cip.ales !'L .. r~cione.rios. 

g.- dividendos pagados en los ul't".lmoe tres a..."i.os. 



5),- GARANTIAS DEL l'INANCI.AlfIE!fTO, 

El e.rt!culo 23<>4 del. codigo civil. dice: •el. deudor re11ponde­

del. cumpl.illll.ento de eue obl.igacionee con todos eus bienes con ex­

cepc16n de aque11oe que conforme a 1a 1ey, eon o no embargebl.ee es 

decir, el patrimonio del deudor eo l.a gerant!a del. acreedor. 

EXISTEN 3 CONTRATOS DE GARANTIA : Fianza, Prenda ~ Hipoteca. 

1.- la fianza es una seguridad persona1; el acreedor en vez de co­

rrer el. rieego de 1a ineol.venoia de eu deudor, hacer eíladir a ese­

deudor otro deudor accesorio y aumenta sus posibi1idadea de pago­

~ern m~s dificil. que dos personas queden con 1a insol.venoia a que­

una de e11as quede en este estado y el. acreedor pieda cobrar de -

cualquiera de 1oe dos o de ambos. 

El e.rtdculo 2794 define 1a i'ianze diciendo que es un contrato 

por el cual. una persona se compromete con ol acreedor a pagar por­

e1 deudor, si este no lo hiciera. El contrato de fianza por l.o t"!! 

to se celebra entre un acreedor y un tercero ajeno a 1a relaci6n -

estnbleeida entre un acreedor y el deudor; este no es parte del -­

cGntrato de fianza; el contrato se celebra entre un acreedor y u.n­

fiador. El tercero se comprome"te frente a.l acreedor a pagar en de­

fecto del. deudor, sí este no cumpliera, entonces el. fiador pagara­

por el. deudor. 

F1 contr::::tc de !'i!!:n.:?:e -:!'e' 

a).- Accesori.o, os decir es un contrato que depende, neoeoari.amen­

te de otro contrato, o mejor dicho de une obl.1gaci6n preexistente-­

os unil.ateral. porque eo1o engendra ob1igaciones para uno de 1os--­

contratantes; para el fiador. 

b).- Es gratuito ya que el. fiador contrae rrente al acreedor obl.1-

gaoiones l.a de cump1ir ei el deudor no 1o bace¡ no tiene nill8Wla--
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reprocidad en los provechos y en loe gravemenea sino que 1os bene­

ficios Bon para el acreedor y las cargas para el fiador. 

e).- Ea consensual la ley no eXige sino que el consentimiento se-­

mmú.f'ieata de una manera máa expresa. El codigo Civil dispone C)Ue­

la fianza debe eer expre~a en loa articulas 2794 al 2855 no esta~ 

bleoe el codigo ninguna formalidad para la Validoz del contrato de 

fianza, pero si exige que el contrato se exprese es decir no es 

precieo que la pal.abra ee otorgue " me constituyo fiador y otorgo­

:fianza"dr. la intenci.Sn de ln• partes debe des¡>renderae de manera-­

clara que la intenci.Sn de loe oontrntentes ha sido que el fiador -

lo eea real.mente¡ que ee obligue a cumplir poi· el deudor ai .1ste 

no lo hace. 

El fiador contrae la obligaci.Sn ecceeorta de cumplir con la.­

obligaci.Sn del deudor si éste no cumple por lo que existe lo exto~ 

ai.Sn de reaponaabilided del fiador; el artículo 2799 del codigo ~ 

civil dice " el fiador puede obligeree a menos y no a más que el--· 

deudor prtncipal. si hubiera obligado a más se reducira au oblig~ 

ci.Sn o loe limites de la de el deudor. En caso de deuda se oblig6 -

por menos o por otro tanto de la obligaci6n principal. ª" presume-­

que ae ob11g6 por otro tanto". Es decír <le caracter accesorio y no 

puede e~ter obligado el deudor principal. 

El contrato de .fi&Jl2a es accesorio o tambi~n 1lamado de garruo,. 

t!a, que supone como todoe los contratos de garantía la existencia 

de una oblignuión. pl"'.SA;j.stcntc; ~Ce obl.i,eeeitin no ~uiere decir que­

debe existir ya el tiempo de otorgamiento del contrato de fianza-­

porque w:i.a obl.i¡;aci6n futura condicional puede ser garantizada oon 

fianza y ee e:iq>reea en el art:!culo 2798 del codigo Civil que dice­

" p.i.ede tembian presentarse fianza en ~orantía de deudas fu.turne~ 

cuyo importe r.o sea sdn conocido poro no ee podre reclamar contro­

el !"iador hasta que la deuda eaa lic¡uidadett beata con que hoya una 



-26-

espectativa de obligación para que esto sea suficiente y se ¡:ueee­

consti.tuir la garantía pero se rec¡U.1.ere que exista una ob11gncic<n 

1\lturo eujeta a p1azo o condición 

ESPECIES DE l!'IANZAS, 

El artículo 2795 dice " la fionzn puede ser legnl., juc.iciel., -

conveno1.ona1, gratuita a titu1oe o neroeo" 

Pienr:a Legal.: cuando la obligación de dar fiador está consignada-­

ante la ley. 

J.Pianza Judicial: le que ne constituye por mandato de un juez. 

fianza Gratuita: cuando e1 contrato es W)iJ r1tE-rol, cuando solo el-

riador Be obliga. 

Fianza Onero"": ea aquella en que el fiador recibe por "" obl1aa­

ci6n, una contraprestación eel deudor pró.ncipRl. 

REQUISITOS PARA SEft FIAD()]:(, 

El. art!cul:o 2602 dice: El obl.1.gedo e dnr fiador debo presen-­
tar una persona que tenga capacidad ~ obligarse y bienes sufi--

01.entee para responder de la obligación que garantiza. El fiado1~ 

ee entendera sometiendo a le jurisdicción del juez del lugar donde 

esta, esta obligación debe cumplirse. Es decir que el deudor esta­

obligado a dar fiador, 

LA PRENDA. 

La pal.abra prenü1:1. tior.a trcr: :::.ce~ion~.e di ferenteo con ella- -

De denomina el contrato a el derecho real el que da nacimiento el­

contrato y por ultimo la misma cosa sobre lo quo se constituye ese 

derecho real de garantía llamado prenda. 

Tomando en cuenta la palabra prenda como, el derecho real al­

que da nacimiento el contrato, el oodigo civil en el articule 2365 

dio e • La pala.bra prenda es un derecho real coneti tui do sobre bien 

mueble enajenable para garantizar el cumpliciento de una obliga--­

oi~n y DU preferencia en el pago" 



.r:l. éontrato de prenda es. aquel por virtud del cuel el __ deudor­

a.feota un bien mueble enajen: ... ble co:1 der•'!Cho l'E:Bl del mismo nombre 

para garantizar a1 acreedor el CUl:lplimiento de una obligación y su 

preferencia en el pago. 

Los requisitos que deben eatisracer las COBOS para que p.ieda­

ser objeto de contrato de prenda son: debe ser un bien oueble y de 

be ser bion en&jcnable, ur. bien cedible, un bien que este en el cg 

mercio. 

La f1na1idad del contrato de prenda es ln de servir do ger"!! 

tía para el c:<;n?limiento de una obligación; si la obligaci6n gar~ 

ti zuda no es cump.lida, el acreedor prendario tiene derecho para 

ho.cer vender ln cosn dada en prenda y aplicar su valor, al pago de 

la obligación. 

LA HIPOTECA. 

Una definición de hipoteca dice: es.una seguridad real que se 

otorgn sobre bienea determinados que no implica 1a deeposeci6n por 

parte del deudor, pero que da derecho a.l acreudor para tomar, al -

vencimiento de la oblignci6n garantize.da con el1os, esos bienes de 

me.nos de quien se encuentren, hacerlos vender y apli.car su. precio­

a1 pago de la deuda. 

Artículo 289 3 del código civil dice " J.a hipoteca es una e•­
rcnt.(n renl consti tui<la sobre bienee q_ue no se entregan a1 acree­

dor, y que da derecho a áete, en cs~o de incumplimiento de le ---­

obl.i.g:aci6n garanti2'.ede, e ser pagadn con el va.l.or de loe bi.enea,­

en e.l grndo de preferencia- establecido por la .ley". 

U artículo 2895 dica la hi¡ioteca mSlo puede recaer sobr" 

bioneo especial.mente determinados". Es decir bienes inmuebles. 

La pa1abra hipoteca como J.a prenda, es EUSceptible de tanar­

tree interpretaciones : ae entiende c ... ,r:.o el contrato qu.e da naci-­

:rl.ento $\_t Oerecho real del miSDlO nombre , te.mbi'n a este der~cho-­

real :; oo &ntienda ta:nbi'n por hipotec¡:i. lE\ coea, mism!!. af~.nt.eda con 
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este gravamen. 

La hipoteca es un derecho real porque va directa~ente sobre el 

inmueb1e; pezmite al titular de este derecho obrar sobre el inmue~ 

ble, sin 1ntervenci6n de u.na persona. 

Hay una relaci6n entre el titular del derecho y la cosa misma­

que impide a cua1qu.ier otra persona, f"?Ue no soa ti tLtlar de un dere­

cho real, cualquier intromiai6n; el titular del derecho real puede­

recuperar la cosa de manos de <:,uien la tenga.. Además el derecho -­

real. le otorga a su titular un derecho de preferencia por el que d~ 

be ser pagado pref~rentemente a otros acreedores con el valor de la 

cosa. 

81 contrato de hipoteca se liga de manera pcrr:Ia.LAnT,e ~ l~ ob-­

ligación principal extineuida ásta tambi~n se extineue la hipoteca­

el articulo 2341 del código civil dice podra pedirse y debe ordenar 

se, en su caso, 2a extinai6n de la hipoteca. 

a.- cuando se extinga el bien hi9otecado. 

b.- cuando se extinga la obligación a que sirvio de garwitía. 

c.- cu.a.."'ldo se resuelva o extinga el derecho del deudor sobre el 

bien hipotecado. 

d.- cuando se expropie por causa de utilidad p!blica el bien hipo-­

tacado, obeervandoac lo dispuesto en e1 artículo 2910 qu~ dice 11si­

la :finca estuviera asegurada y se dest;niyese por incendio u otro-­

caso fortuito, aubsistira le. hipoteca en l.os restos de l.e. finca, y­

además ei va1or del seeurt:> ~ued!l.-~ af"o~tv ttl. pago. Si ei créditci 

fuere de plazo cumplido, podrá el. acreedor pedir la retención del~ 

seguro, y ei no :fuere podrá pedir que d:icho valor se imponga a su -

satisfacci6n • Para que se verifique el. pago al vencimiento del pl~ 

zo. Lo mismo se observará con e1 precio que se obtuviere en el ceso 

de ocupaci6n por causa de utilidad púb1ica o de venta judicial. 

e.-· cuando se remate judicialmente 1a :finca hipotecada, teniendo---
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aplicaci6n lo prevenido en el artículo 2325. 

f.- por 1a remieion expresa del acreedor. 

g.- por la declaraci6n de estar prescrita la ecci6n hipotecaria -­

sin embargo, ee posible señalar 1a separación que p..iede haber----­

entre el crédito (obligaci6n principal ) y la tlipoteca ( garantia 

seguridad accesoriR) esta aeparaci6n se :puede suponer antee que 1a 

obligaci6n principal nazca ; estando vigente, exietiendc l.e. obli-­

gaci6n principal y aun cuando la obligaci6n principal se ha extin­

gido. 

1.- Ln aeparaci6n que puede haber entre lü hipotecf!. y el crédito-­

principal porque la hipoteca nazca. entea o se cor1sti 'tu.ye ru:~es que 

la oblieaci610 a le que sirve de garantía, '"" establece en el a.rtí­

cuio 2921 üel c6r!.icJ civiJ " Lo hipotocA conetituida para 1~ segu­

ridad de una obligación futurR o sujeta n condiciones suspeneivas­

inecritoe, surtirá efecto contra tercel'Q desde su inacripci6n, s~­

la obligación llegt• a r"e.11zarae o la obligaci6n a cumplirse. Por 

ejemplo: uc adininistrador "1 que se le encarga la odmi'n1straci6n­

de un bien inmueble y se le pide otorgar una garantfH que FUede­

ocr r..i potec~u·ia : en el momento en que se otorga la hipoteca por 

parte de1 a.dm.inistrAd<Jr sobre el bien inmueble, todavía no ha;r -­

obligeci6n en el administrador; la ob1ignci6n nace si el a<UD.n1s­

trador desempeña de mala mar.era la adln.í.nietraci6n y la obligeci6n­

quiza no l.legue a nacer. 

2.- La eeparaci6n poB"ibl.e de l.a Júpoteca. y de le obligaci.Sn prin­

cipal ya naoi6, eo decir, q~~ 1a ~~l!~~i6n pri.ncipal. está ga_-nn-­

tizada con h!poteca. 

Por ejempl.o : Una persona A, puede hipotecar un bien a favor­

de B para garantizar el. pago de una o~l1geci6n a cargo de a aqui­

de ·que ·la hipoteca nace, no se reune el. cr,dito y l.a hipoteca sino 

que hay un deudor principal y un deudor hipotécario cliferante. 



3.- La Jslpo~a puede subsistir a J.a obl.igaci6n ;>rinci-:>ál.; ~sta-­

tJU.ede e~e 7 sin e:absrf'), l.a hi'.'!>Oteca puede cooti=nr por­

ej'9pl.o: cwmdo l.a obl.igaci.Sn garan"tizada con hÍ;x>teca se extinc.ie 

por n-..ci.4n es l.a al:teraci.Sn su.stancial de una obligación 7 que -

esa al:tezaci.Sn sustancial. de esa obligación provoque la extinci6n­

de una oltllpci6n -zr el. nac:lsi.en1;o de una nueva. 

Bienes que abarca l.a td'.poteca: el. art!cuJ.o J.24 de l.a J.ey ge­

neral. de :l.DBti."tuci.anea de cridi.~ 7 organiJ:aciones auxilia.res di.ce 

1aa b!"P01'ecaa c-..t:l.~das en ravor de J.a sociedad fi02nCiera so­

bre J.a ~1:ilida4 ca.Jll.eta de una -presa industrial., ~col.a o ga­

.a.adera a que se ref'i.ere l.a :f'raeei6n X del art:Ccu.J.o 26 ( otorgar-­

cri41:to• a J..a :i.DdlJ.stri.a, a J.a agr.icultura o a J.a ganaderia, con -

,garaa.'t!a !dpo"ttlearia o fi.dac:l.ar.ia ) para garantía de esapres1'i.1;os­

p4bllco• o da cri411;os otorgados para J.a con.strucción de obras o -

.. jo:rae de se:rT.ie:l.o pihlico, deberm c..-pren.der l.a concesión o -­

--eai.o....., respec1;:1...,..., - eu. caao, todos J.os el.""'entos lllateria-

1.es. ~-.i.a o ~e!IJ.es atectos a J.a explotación co.nsi.dersdos en­

- totalida4; 7 -· pocld coaprender el dinaro en cada. expl.o­

'taci6n corr:l.ea1:e 7 l.as cradi:tos a r-or de J.a -pres~ nec:l.dos di-

1"9Ct-te 4e 8'18 operaciones. sin perjuicio de J.a posibilidad de­

dis~ de eJ.l.oa 7 81lsti.tu.i.rlos en eJ. EOVimiento nonasl. de J.ss -

opsrac:l.cmes, Sin 11eces:l.dad del. conaattlimie11to del. acreedor sa.l:wo­

.,.cto - contrato. 
La ld'.poteca e-prende seeut eJ. ar1;!cul.o 2896 • l.a Jslpoteca se 

ex1::1.lllllle J!UDlll&é = = =Pre,.e I. a l.as sccioa.es 11Atura.les del. bien 

.b{po~ :Il. A l.aa ae;lorss llecbaa por el. propietario de l.os bie­

a.es graw.-e i:i:1. a l.oa· obje-to• -ebl.es iu.corporadoe permanente:z~ 

te por el. propleiar.io a l.ll r1-a ., qu.e no pleden eepa:rarse sin ae­

_..,sllo de Asta o deterioro da esos objetos IV. ·al.os nuavos edi:f'! 



-31-

cios que el propietario construya sobre e1 terreno híµotecado y -

e. loe nuevos pisos que levante sobre los edificios hipotecados."-

El artículo 28J7 dice: " Stlvo pacto en contrato, la hipote­

ca no comprenderá : I. Los frutos industriales de los bienes b.ípo 

tacados, siempre que estos f'ru-tos se b.ayon prod1.1cido antes de r...uc 

el acreedor exija el pago de su crédito ( a trvés del juicio suma 

rio b!potecario y ese juicio comianza con la fijación de la c~d~­

la hipotecaria que tiene como objeto inmovilizar los frutos y lRs 

rentas). 

II. las rentas vencidas y no satisfechas al. tiempo de exigir 

se el cumplimento de la obligación garantizada " El 2.339 dice "­

la h!poteca de una construcción levantada en terreno ajeno no com 

prende el area". 

Si la h!poteca de una constiucci6n se refiere a una constru­

cción aplicada sobre un terreno propio del deudor, tamb16n queda­

com.prendido el terreno. 

A. DURACION DE LA HIPOTECA. 

Dicen loe artícul.oe 2 3 27 y 2 J 34 " La hí poteca general.mente -

durara por todo el tiempo que subsista la obligación que garaoti­

ce y cuando esta no tuviera t6r.nino para su vencimiento, lo. hípo­

teca no podra durar más de diez años. Los contratantes pueden ee­

ñ.a1ar a la h:!poteca ·una du..raci.6n menor q_u.e la cbligact6n" .. 

H La hipoteca necesaria durará el ::Umno tiempo que la obl.iga 

oi6n que c9n elle ee garantiza.". Por ejemplo se celebra un contr~ 

to por el cual. A tro.smi te a B por cantidad de dinero B garantiza­

ª A el cumplimiento de le obligación o sea la dovoluci6n oportu~ 

·na dei dinero y sus intereses en un caso, constituyendo hipqteca­

sobre la íinaa X el lapso qu.e tiene B para hacer el pago es de Ci,!l 
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co años despu&s , que es el tiempo en que prescribe le hipoteca-­

p'lro, respecto a l.os redi tos, estos no pi.leden ser garantizadoD C'J:l 

hipoteca, más que por cinco rulos a 1o ~umo. 

El art!calo 1153 dice " Fuera de los casos do excepción se--­

neceaito. el lapso de d.16z años , ccntadoo desde que una obligaci6n 

p.ldo exigirse, para que se extinga el. derecho de pedir s~ cumpli-­

miento~ Añade el artículo 2951 la hipoteca constituida a favor de­

un orádito que devengue intereses, no garantiza en perjuicio do~­

teroero, ade~á3·el capital.., sino los intereses de tres años j a -­

menos que ce h~a pactado expresa.mente que gnrantiza.:ra ~oe intere­

ses por más tiempo, con tal de ~~e no exceda del táruu.no para la -

preecripci6n de 1.os intereses y de qu..:; oo h!!~'!? p~ictRdo axpresEimen­

te que gerantiznra loa intereses por más tiemP9, con tal. de que no 

exceda del táI'lllino para la preacr1pci6n de los intereses y de que­

so haya tomado raz6n de esta eatipul.aci6n en el registro ¡úblico~ 

agrega el 2318 • " La aoci6n hipotecaria preecribira a loa diez 

a.fios, contados desde que pu.eda ejecutarse con arreglo a.J. titulo i~ 

scrito, de aqui que la hipoteca est& vigente durante todo el tia~ 

po en que está Vigente la obligaci6n principal 1 diez años despueo 

a partir de la fecha en que si esa obligaci6n se biza exigible; no 

hay que esperar a que la obligacidn principal prescriba para oon-­

los diez años desde que se hi~o exigible la hipoteca, s6lo dura--­

.U;;z &ñoe. 

En resumen la fianza as una seguridad persone.l., que v.i.u¡¡,a ,:..-·­

SUD:lentar la paeibi1idad de pago, puesto que e1 acreedor, en vez--­

de tener a un deudor , a A tiene a A 1 a B. 

La prenda ea otro procedimiento al cual p.iade acudir el acre~ 

do:.:- pai•a evitar que la insolvencia del deudor imposibilite su crá­

di. to, aEectable al deudor al.g>in bien; esto bien J.e sirve de garan­

tía del cumplillliento de su obligaci6n. La prenda recae sobre bie~ 
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nes muebles, ea decir el acreedor toma el bien o más bien c~ida~­

del bien del dl?".J.dor, 1 l.o tiene en su poder para q_ue el Vd.lor de-­

ese bien pueda aplicarl.o al pago de g~ crédito. 

La bípoteca ta.mbi~n es otro mdtodo al que se acude para. evi-­

ter la insolvencie del deudor y no se imposibilite au crédito. Es­

ta recae sobre bienes inmuebles, ede~ás en esta no hay desposeción 

el. deudor sigu.e con 1.a cosa. Le. hipoteca tiene una ventaja sobre -

l.a. prenda; en ésta se dos9oja al deudor de medio~ con los cua1'3s-­

podrá obtener lo necese.rio para ?~ée.r sur; deu.dae, en cambio en ln­

hipoteca. se le deja el disfrute. LA h.i-;ioteca no es sir...o 1ma prenda 

diferida en cuanto &. la torna de posesión, en el momento en q,ae la­

hipoteca se actualiza, puede decirse que se he.ce efectiva; enton­

ces el acreedor hipotecario tiene derecb.o a tomar ese. cosc=t de ro.a-­

nos de quien est~. 



6.- ORGAHISllOS QUE OTORGAN CREDITO PARA LA COlfSTRUCCION DE 

INTBBl!S SOCIAL. 

Siendo el. probl.ema de l.a babitaci6n pop:.Ilnr uno de l.oa más --

118114oa an m&xi.co, ba sido preocupaci6n constante del estado y de -

l.a ini.c:l.ativa privad!l. el. tratar de resolverl.o. 

Siendo al. problema esencial., con este prop6aito se h"11 pr~--­

J&Ll,gado le7es que contienen diepoaicioneo relntivns a la reoolu--­

oi6n de este problema, aeí l.a ley general de instituciones de cr6-

d1to, permite qua aquel.l.as inatituciones que real.izan opernciones­

de 4ep611ito y abo=<> , pueden oenal.izar euo recursos hacia el. pr.Sa 

tamo para l.a vivienda de interes social. 

Diclla loy general de instituc1ono8 de cr6dito, fscul.ta oxpro-

1181lente a loe bencos para que el importe previo y loo dep6s1too de 

ahorro puedan estar representndoo por activos que tengan hasta el 

.))~ de pr&etamoo para l.a vivienda de interos oocia:L, con garantía­

bipoteoaria o fiduciaria o en bonos bi.potocarios tangan como cobe~ 

tura pr.Sstamoa de l.a misma natursl.ezs. 

Tambián se autoriza que so otorguen eotoa pr6otemos hasta -­

por el 80~ del val.or del i'1mUeble, en cuyo caao el interesado tie­

ne que aberrar el 20" de ese va.J.or. 

Loe abonos mensual.es deben eer iguales durante l.a vigencia -

del. pr.Setsmo, l.a idea de establecer esta forma de pago ea para fo~ 

tal.ecer y favorecer a l.ao claeee econ6m.icamente débiles quo en la­

mayoria de loe caeos cuentan con ingresos !'ijos y ae ben hecho con 

l.a idea de que en lugar de rentar ost~n invl<rtiondo parte da s~o -

i.Dgresoa mensual.es, en BU propio beneficio y que procuren tener un 

hogar al. t4!rmino de loe 15 aíioa de ahorro, libre do gravá"1encs 7 

ein obllgaci6n de ulteriorea pagos en ol futuro. 

Bate tipo de pristamoe va agregado a un se¡:uro da vida por al 
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importe insoluto del prt'!stamo, de manera qJJ.e en el caso de falle-­

cimiento, los herederos pueden recibir la propiedad libre dA tod0-

grav~en; además. ae asegura contra incendio y otras even~~a.lid2-­

des. pagándose los abonos mensuales de capital e inter~ses junto-­

con la cuota del seg..tro. 

El. sistell18 de ahorro y préstamo para la vivienda familiar tiende-­

a.1 fo~ento de la integraci6n de la rU!l.ilia, nuestra ley general de 

instituciones de cr~d.ito y organizaciones auxiliares, regula este­

tipo de crádito co~o necesario y ben6fico en ~l fomento de las re­

laciones fwn.iliare~. Bl crédito, en ningún caso debe exced~r de un 

75,<. de l.a BWilB. suscrito.. y el mie:mo precepto legal en:.Liie:rf::l. lns ba­

ses a que se ~~jeta..:i ios créditos concedidoa por las instituciones 

bancarias a sus suscriptores de los 2is~ema~ de ahorro y prestruno­

a estas aon: 

a).- Se destinan a la compra, const:rucci6n, 8lllpliaci6n o repara~­

c16n de casa habitación; y compra de terreno, coostrucci6n en el-­

mismo de casa.a, departamentos o ed.ifici os y liberaci6n dt: &raváme­

nes hipotecarios. 

b) .- La garant:Ca esta constituida. con la bi ooteca ~o pr1m&r lue;a:i:-­

y su valor llWlCa sará inferior al de la muna suscrita. 

c).- Puede co~cluirse en el crádito para la compra de terreno y -­

const:ru.ccicSn, el val.or del terreno hasta por un 35.~ del val.or to­

tal de la propiedad. 

El. sistema de ahorro y prástam.> para la vivienda familiar funcion" 

y se deearolla en tre$ peri6doa; tir1 el primero, se lieva a ca~~ e1 

de integraci6n, que consiste en la entrega. de pequenas cuotas en -

forma per1.6dica, sietemática y unifor.?le, hasta a.horrar el 35~ del­

va1or de la casa que quiera construir eJ. suscriptor •. 

El se.¡;undo peri~do es el otorgall1iento de crádito y const:rucci6n-­

princ:l.pia cuando el su<icr:l.pt<>r ha ahorrado el citado 25'.-' Y ---
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el banco le abre el crédito por el 75~ restante. 

El tercer periddo es el de Bt!lortizeoí6n, que consiste en que­

aquél que se hnce al. bonco, el pago del préstSll!O, mediante nmorti­

zac1.onae mensual.ea,, corresponden a. interes y capital. 

Este tipo de préstamo ha sido en las ~times apocas otrecido­

pcr el banco, procurando reoolver en parte el probleoa habitacio­

nal de nuestra metrdpoli y el de las principales capitales del -­

pais, modiante el ofrecimiento de ple.nea para el financiaoú.ento de 

conjuntos habitacional.ea de interés social, adem~a de loa conoci­

dos como edificica multifamiliares. 

El préetruno hipotecario para la vivienda tle int<>reo !!OCial -

ea un crédito que concede una institucidn autorizada por le ley a­

una persona debidanente calificada como aujeto de erádito, de ~­

acuerdo con c1ertas normaa para la compra o const:rucei6n de su.e 

casas hnbi. tación o departamentos en condominio sieo.ipÍ-e y cuando -

di<>bo :i.ru:rueble tenga un valor estimo.do, por avaluo realizado por-­

la. inati tuci6n • 

Por modificaciones introducidas a la ley general. de institu­

ciones de cr6dito, se eatablecíd que un cincuenta por ciento de ~ 

loa incrementas en dep6aitos de aborrca, pueden destinarse al. oto!" 

¡:;amiento de préstamos para el finanoíemi.onto de ViViendae de inte­

res social he.ata llegar al '!;rcint:f' por ciento del monto total. de-

1os recursos de ahorros, tomando garantías hipotecaria.a o rióuola~ 

rias, o bien hipctecarías, cuya cobertura lo conat1tu.¡ren loa prés­

twnoa de .la misma nn.tunU.ezn. Para p:i-omover y coordinar la inver­

si6n, el Gobierno Federal, por conducto de la Secretar!a de Hecie~ 

da y Cr6dito Público, cons~itu¡r6 dos fideicomisos en el Banco de~ 

b!éxico S.A. 1 el :rondo de e;nrwt:!a :¡ apoya a loa oré di tos para le.­

vivienda ( P'.O.G. A.) y el. fondo de oporac16n 7 descuento b&ncarto 

a la vivienda { F.o.v.r. ). 
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La ut11idsd de l.os apoyos con cargo al primer fideicomiso -· -

P.O.G.A. son otorgados a l.a banca prtve.da mediante conveni.os-

especial.es que se refieren dnice.mente a créditos deetinadoe a la-­

Vivienda de interes social. y c¡ue reunan l.os siguientes re~u1'3itoa: 

1.).- el. cÑdito es por el. 80f, del. costo de l.a Vivienda. 

2).- el. pl.azo mínimo sera de l.O a!los, .,- el tipo de itltereo no sera 

superior el. lllleve por ciento anual • 

3).-l.oe pago., mensual.es por capital. no excederán del veinte por -

ciento del. 1nareso mensual. 1'9111i.l.1ar del aoredit°i;.do. 

Cuando se trata de babi taciones en grupo de más de cien l.lni~ 

des de vivienda, es preciso obtener l.e aprobac16n técnica del fon­

do de operaci6n 1 descuento Bsncario e 1.s vivienda ( P.o.v.1. ) 
para obtener l.os apoyos neceear.1.oe. 

El. f'ideicom.iso constituido a través del. "P.o.v.I.", se o:r-e6-­

con el. prop6aito de promovur y coordinar el prog:rama tinanciel'O de 

vivienda, procurando l.a pnrtic1paci6n uirecta de la bauca y de -­

otros sectores autori.zadoe en l.n ~ali~aci6n de proyootoa eapeci­

f'icoe de l.a vivienda. 

El banco de M.Sx:ioo, a trav~s de una serie de circul.aree y -

considerando l.a.e diepooicionee l.egnl.es sobre l.a maten.a, ha eeta­

bl.ecido l.e.e regl.ae de o~eraci&n de estos créditoo, dentro de lae-­

cutil..;.a. oc. :¡r.!.e~en eefial.ar 1as eigu.ienteis1 

aJ.- e1 p~stamo se destinará exclusivamente para l~ ov~pr:. ~ c~n! 

tniccicSn de casa habitaci6n, unif'a.miliar o departru:ientos en condo­

mi.nio, para USO del. acreditado y BU ramilia. 

b).- Los préstamos no exceder<in del. 80~ del. váior del inmuebl.e y -

se gartizarán en primar l.ugar sobro dicho inmuebl.e l.ibre de todo­

gravámen. El 201' restante l.o debe de aportar el. solicitante en--­

ef'ectivo o conetituirl.o en une. cuenta especial. de ahorros o oetar­

repreaentadoe, en piµ-te o en S"- total.idad, por el. terreno en el -
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cual. ee real.izara l.a oonst:ruooi6n. 

o).- .toe plazos de amort1zaoi6n son de díez afios mínimo y quince -

afioa máJd.mo y el interés, como ya se ha mencionado, es el 9~ --­

anu~, dentro de las condiciones que se l.e exigen. 

A rin de que el. solicitante de estos préstamos se calirique coco ~ 

sujeto de oñdi to, es indispensable que se trate de una pereona-­

r!aica, capacitado legal.mente y que no sea propietario de una unidad 

habitacional.. Así llll.emo debe tener solvencia 1:wral, econ6mice y -

arraigo en su trebejo. La capacidad de pago del sujeto de crédito -

debe ser proporcional al. monto del pr6otemo que solicita. 

INl"ONAVIT 

gi_ Instituto del. Fondo Nacional. de la ViVienda para loe Trabajadores 

e6lo otorgarA or.Sditos a 1os trabajadores que seen ti·tu1ares de de­

p6aitoe conetituidoa a su ravor en el propio instituto. 

Loe oñdi tos que otorga el. Instituto a loe trabajadores se ep1icarán 

&I 

a}.- La adquieioi6n en propiedad de babi tacionea comodae e higi.Snicas 

b).- La oonat.,,..,ci6n, reparac16n, empliaci6n o mejoramiento de hahi­

tacionee de l.os trabajadoroo. 

e).- El P08º de los pasivos contra!doa por 1os trabajadores con ter­

ceros, por al.guno de 1oe conceptos eeffal.ados en los incisos ante-­

rieres. 

Loa orédl.to!I a J.oo trabajadores tendrán 1ae Biguientes característi­

. cae: 

a).- Devengs.rhl un inter&s del 4:' anual sobre sal.dos inso1utoa. 

b).- Tratendoea de cr&ditos para adquis1ci6n y/o oonst:rucct6n de 

1111• habitaciones, el. pl.azo no eeri menor de l.O años, pudiendo otar 

garee hasta e1 p1azo mAx:imo de 20 afioe. 
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e).- En el ceso de créditos para reparación, ai:¡pli.ac16n o oe.jor=ie:; 

to de babi tacioww 0 del pago de paei ·me a que ee refiere la regla 

qae antecede, podrá.o fijarse plazos menores a loe eeñalados a pro-­

puesta del consejo de adminiatraci6n 

d).- Loa trabajadores podrán ejercer el crédito que se lee otorgue--

en la localidad que e11oa designen. 

e).- Los trabajadores que obtengan crédito del Instituto no estarán 

obligados a pagar enganche alguno. 

f).- Cuando un trabajador reciba un crédito del Instituto, el 40i -­

del importe de los depósitos que en BU favor ~• hayan acumulado ~­

basta la feche. so aplicarán de inmediato como pago inicial <lel efe-­

di to conoedid.o. 
D.lr!lllte la vigencia de los créditos coricedidoe a los trnbaje-

doros, se continuaré aplicando el 4oi de les aportaciones patronales 

hechas a su f'e.vor, al ?ago de los abonos subsecuentes que deba hacer 

el trabajador. 

g).- Loe deecuentoe o abanea ~U@ so hagan e loe trabajadores con -

salarios mínimos para el pago de los créditos que le baya otorgado 

el instituto, deberán haber sido aceptadas por escrito por los pr2 

pioe trabajadores y no podran exceder del. 20~ de BUS salarios in­

tegrados mensuales. 

h).- Los descuentos o abonos que se hagan a ios trabajadores con -

salarios superiores a los minimos para el pago de loe cr&d1 tos que 

l.es baya otorgado el instituto, deberan haber sido aceptados por -

escrito por l.os propios trabajadores .y no podrán exceder del 25.'­

de su.s salarios integrados mensualee. 

i).- Los descuentos a que se rerieren loe incisos g¡ y h) que antg 

ceden deberían ser hechos por los patronee y enterados jwito con -

el.descuento del 1% por concepto de cuota de administración, ope-­

raci6n y mantenimiento del. con;junto en los términos del. reglamen--

1;0 respectivo, 
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j).- Loe descuentos o abonos qua se hagán a los trabajadores se ~ 

caJ.cular&n sobre la base de la cantidad que perciba cada trabaja-­

dor por concepto de sal.ario integrado en los términos del artículo 

143 de la le;r l!'ederal del Trabajo. 

k),- Los cr6ditos que el instituto otorgue a loe trabajadores es~ 

tarán cubiertos por un seguro para los casos de incapacidnd total.­

permanente o muerte, que libere al trabajador o a sus bene:t'iÓia--­

rtos de las obligaciones derivadas de loa miemos. 

El costo de ese seguro quedará a cargo del instituto. 

1).- El plazo para redimir los préstamos será voluntario para ios­

trabajadores ;y obligatorio para el instituto, de tal suerte que -­

loe acreditados podrán en cualquier momento hacer pagos sobre el-­

saldo insoluto del capital que tengan hasta la :t'echa en que lo li­

quiden, estando por su parte el instituto obligado a recibir el P'! 

go parcial. o total del capital. Cuando el trabajador liquide el 

cr.Sdi to, el instituto deberá liberar de gravamen, ei f\le1'"8 el caso 

al. inmuebl.e correspondiente. 

m).- Loe trabajadores que ya hubieren recibido algun crédito del -

instituto, no podrán recibir otro del propio inetituto mientras no 

na;ran liquidado el anterior. 

n).- Los descuentos o abonos que se hagan a loe trabajadores con­

e~l~ri~e minimoe p~re e! r.~go ~~loe cr~d.!.to~. ~o pcdrt- c:ccdcr -

del 20~ de sus sal.arioa integrados mensuales. 

En el caso de las viViendas Wli:t'amiliares o, proporcionalmen­

te, en el da las viviendas en condominio, el valor de los términos 

u.rbanizadoe no debera exceder del 351' del importe total de loe cr~ 

ditoe que se otorguen a loz tral>njadoras parn la adquisio16n en ~ 

propiedad de sus habi tacionee o para 111 construcci6n da las mi Biiias. 

El instituto Vigilará que loe crtlditoa ;y los financiamientos-



que otorgue se destinen precisamente e1 fin para el r,ue .fue.ron cre2 
dos. y ee cumpla con 1as normas y calidades que preViementc ecuer­

de e1 instituto. 

Se estima que 1as aportaciones que capte la Secretaría de Ha­

cienda y Crédito Público por cuenta de INPO!IAVIT durante l.366, as­

cenderán a l. 'b8 3, O;JO nU.U.onee de peaos, l.o que representa un incl"'! 

mento del. l.36~ resoocto e l.ae \Íl.t~mns preVisiones para 1387, la-­

recupera.ci6n de créditos llegara a 334,0JO mill.ones, que signific! 

ren l.35i' más que l.o previsto pare el. ail.o anterior¡ y en el :ni.bro-­

de multas y recargos se recibíran 25,0VO millones o sea un incre-­

mento del. l.34%• 

Por concepto de recuperaci6n de cr~ditos1 se estima que e1--­

Instituto recibirá l.'34l.,42l. aú.l.loncc de pesos, que re?reaentan un 

incre~ento del 128fr respecto e 1387. 

el total. de loa ingresos del año 19il8 se estima en 2 '061, 949-

mil1ones de ~esoa, de los cuales el 91.2~ corresponderá a inver--­

si6n en programas de viViende y crédito; el l.3~ ll devol.uci6n del­

fondo de ahorro; el 5.9% a gastos administrativos y el 1.6~ a in~ 

versiones propias y otros concP,ptoa. 



C.4.UACTERIS?ICA.S TECNICAS POR TIPO ))~ VI VI FJID/. 

CONCEPTO Til'O A e/ TIPO R TU\1 R-.\ e/ TIPO R-B 

-----
A, INTEGll.lCION BIJ:o 11Af;o EA.ro BAf:O 
NINIMA KULTiPLE a/ d/ COCHI ~!Ul.TIPE o./ d1 COCINA 

PATIO DE SERVI- F!S'i'AJ:. í'ATIO DE ~EñVI- ;:'.':'!'.\J 
CIO b/ COMEf. ;10 b/ ca;i::R 
LUGJ.ll PAR.\ ESTA- 1 RECIJ<ARA d/ LUOAfl p,\ftA ~:'.JTA 1 RECA!o'.Al<A d/ 
CION,\ll!ENTO b/ PATIO D;: CERV!- cro?1A1~1 rnro b( 1: . .\TlO tE Sf,fi'JI-

CIO b/ =rn b' 
LUOll! PARA- ESTA LUG.lR PARA L.'STA 
C!ONAJHENTO br ClONAMWITO b¡-

B, BUPERPICIE CONS-
TRUIDJ. MIN!H.11 

UlfIFAMILUR1 3) ., 49111¿ 1)m2 4 ~~i=.2 

C. SUPERFICIE DE T~ 

Rant01 

KIHH<A(UHUFANILIAR) 6-0•2 6C•2 60m2 Wm<' 

a/ Espacio de uso mdUiple ¡¡ue pomi tn proparll•-)i&n :fo aliccnt<J,1.c::0rnnr y Joriutr, •·l proyedo •lubnrA" i.'ontui:i-
plar ol oreoiaient.o ll ourindo manon doA r~o.t:i~ra.1i. Sa r~co·~lenill\ una ·r-ec;tm.an •-n l·i otr~¡n inlcial. 

b/ No neoauariamanU oubhrt.o. 

a/ Sdla <Sn oato tipo d!l ,-ivian1lao la urb:rnl:::!!aiÓn poririt cont~r..pLir in11'!.'tb1•nto ¡1ivimento!1 on c,1)h!i1. 

d/ Para la vlYienda mult.JCam111ar que no t.ieno ponlbilid.d du cr.1clrJi1•n!r), rai r1•comlund1 .u•! cu>ln!".e c:on 2 re-

0(.11.rna. 

NOTA1Enodiflcloe1tUltif1.111Uiar~o: p~r!l r~nt...i. f!•l recomi,,r.dn ,uo 1~1hnt0n -~:rn UH h11~.d ¡)1r.1 h'\bi~'l.'!ihi y otro p11r:.i 

tl naeo }lersonal do: c:inaerjo. 



CAilACT:;msTICAS T?'.C1lICAS POR TIPO liE Vl VI El/DA. 

CONCEPTO TIPO A o/ TIPO B TlPO H-A e/ TIPO R-B 

---------- --'-·~----

.L l!ITSOJUCIOH u::o BAiio BAi'.O BAiíO 
NINIMA MULTIPLE •! d/ COCillA /.!UI/f!PLE o/ J/ COCINA 

PATIO DE SERVI- ::S'l'AR PATIO Dr: Stíl:t/l- :.:<:'!'A1 
CIO b/ COMER (![O b/ co:rnR 
LUOAff PARA ESTA- 1 RECA.\JA.P.A d/ WOA~ fA!iA E:jTA 1 HSCAl·~AHA d/ 
ClONAMI P.llTo b/ PA'f·IO V2 r.:r:RVl- r.::1o::AJ.JI1':lfTO oF PATIO DE SEHVI-

ero b/ ClO b/ 
LUOAíl PARA ESTA WOAR PAIU. GSTA 
CIOJlA.MI E?iTO •r CIOHAUIJ.;NTO •r .. SUPERFICIE COll$-

TRUIDJ. NIHillh 

UHI.P'4MlLIAtl1 )) mi 49m;.,> JJm2 49m2 

c. SUPERFICIE VE 'l't; 
RREX01 

MINil:.A(UHUFAMILIAR) 60.m:? 60ru2 (,íJ1112 60111<.' 

:¡·•;;:~1;·;:·::;·;d~~~;i;·~~; .. ~:~;~: .. ;;:;~~~~;&~ .. ~: '~;~::;.·;:::~:::;-;, ~~;::;;; ·,~j·;;~;~~ ¡:· •lu~:;; .. ~::i;:;:• ~~ .... ,, ................ . 
plar ol oreoiD1lento a ou11ndo menon iloo rvo¡(marnn. Sa r<!ccu1it1rul1l una roo;lrnura i:-n lt! nla¡¡n inlnJ:¡I. 

b/ Do naoeeari•111..,nh ~'.Jbiort::. .. 

o/ S4lo •JO oa\e tipo de vivtonda.e ll\ urb;inleaolón ¡io.tr,{ ".'•1r1l .. l"lf~,r- 1r.tc~·iLn.ir.t. ..... ,v1monto11 on oall11n. 

d/ Par& la VlYionda multifamllinr 4uu no tienn pooibilidlld (iu or•mi~1!!H~o 1 nu r•1comiunrl11 1¡uo cuent.o con 2 

oi<raarna .. 

NOTA.1 En odit'loloe multifamllia.r1:;1:1 pl\l"'>'t !°'!nt~ o•~ t•u,:011•i•1111fo ,,uo •.:u.:ntcu C')l1 ur1 l•icd JJ'1r-.o b1liitor.L.~n y otro pnr~ 
el uaeo peraon11l del conoerJtt. 

1 ,. 
" 1 



lllE!I D~ KAJIZO ·Dlll 19ee- Ntri:V19 D!BPOSlC!ONEU a.\JICA.!IIAU l V UALAIUO MlNIKO V10oSTE 1 PAH- • 
Tllt D~ KAnzo D~ 19BU &N ¡:¡, n. r. 

11 JJ.\:,'CO n·~ ·~1;xn~o 11 • ~~~~5~LfJ2~~ogg.OO 
iL V.i.6a ttlilkd P1.Pl LA VivUarnx lfiPO 11¡u No c21u. bOHfruoii .~ ,óo v~cs3 &C nAl..tnto MtNu:o Jli&Huil1.L v1or.t1TI!: EN ;;i. D.Jí. 
EL VALOR llllUMO PAl!A LA VIVIEHD1 TIPO "B" NO SERA UUPtíl.IOR A 216 VEC"S EL SAL.l.RtO M!lllllO M;;)ISUAL VlOONTE &N ~L D,r, 
llL ORSD!TO IUXlllO Pl!u. VIlIEllDA TIPO "A" BERA DltL 90~ ll!lL VALOR DW. IlOOJ&BLS, 
llL CHDITO llillllO PARA VIVIEl!Dl TIPO "B" SERA Dlil. 80jt D!ll. V/J.OU D~L IllKIJEl!LE. 
IHORESOS MA.XIKOS PAR4 VIVIEHl>A TIPO 11 A11 BERA DE 4 VECC::S EL SAL.lRIO lUUIMO ru::nmu.L VIOE.'iTE 'DI EL O.F. 
llOUSOB •llllMOS PARA VIVIDíl11 TIPO 11 B" SERA. DE MAS DE 4 'IECSS SL B.ALARlO MIHlKQ MENSUAL 'II.OtllTE f2; EL D.F. 
IMORB:S()S llWK03 P.uu. VIVIDlD.l Tll"O 1'B11 SERA. DE 12 VECES Q, SA.LAlUO J.IUJUl'l MENSUAL E.ti EL D.J'. 

BH EI V.U.OR D& LA VIVl!ilfllA ESTA INCLUIOO !:!< ESTACIOHAXIENTO. 
REP'IHAllCUlllElffllt 500,r. ADICIONAL SOBRS CREDlTO PRINCIPAL. 
COMISIOHE!h TIPO 11 1." 2~ SOB'RE CRiilDITO TASA DE IHTER.ES1C.P.P. MES IJ(l(EDIA'i'O AJITi,;RIOR. 

TIPO 11 B" l~ SOBRE CRE.DlTO Pt.AZO )l.lXIMO 20 J.f!O$. 

TIPO '/lV. CIU:DITO y¡cc:a .t1. ~A.LA- l::ROO.\CIOJt FJ.CTOR INOltES05 MllfUlO!l FACTOR lNORESOS MAXlMOB 
RIO MlNrnO NETA 

11¡,A 14 1•00,000 60 ,17,216 .00614 466,000,00 1.95 9f.O.ooo.oo 
15•600,000 60.1 • 65 131,820 .00845 528.000.00 2.20 960,000.00 
16 1600,000 65.1 • 70 147, 168 .00876 5AB,ooa.oo 2,45 96o,ooo.oo 
18 1 000,000 10.1 • 75 163,26o .00907 652,800.00 2.12 960,000.00 
19 1200,000 75.1 • 80 180,096 .00935 ·120,000.00 3,00 96o.ooo,oo 
20 1 400,000 eo.1 • 85 197,616 .00969 192,000.00 J.30 960,000.00 
21•600,000 65.1 fl 90 216,000 .01000 Bl4,00o.oo }.60 960,000.00 

11B'' 22 1 800,000 90.1 a 95 235, 068 .010.li i;e4,ooo.oo 4.10 :t•eao,000.00 
24 1 000,000 95.1 .. 100 254, oso .0106?. 1 1 032,000.00 4 ,JO 2'8ílo,ooo.oo 
25•200,000 100.1 a 105 275,436 .0109} 1•104,000.ao 4.60 ;.? 1 680,000.00 
26 1 400,000 105.1 & 110 296, 736 .01124 11 1as,ooo.oo 4,95 2•eso,ooo.oo 
21• Goo,ooo 110.1 a 115 )18, 780 .01155 1 •272,uoo.oo 5.30 2•oso,ooo.oo 
20•000,000 115.1 a 120 )41 ,568 .01185 1 1 }W,000.00 5. 'º 2•eeo,ooo.oo 
30 1 000,000 120.' .. 12',> 365, 100 .01217 1 1 464,000.00 6.10 2 • 8Bo,ooo.oo 
31 1 200,000 125.1 a 130 369,316 .0124íl 1 • ~60,ooo.oo 6.';ú 2•neo,ooo.oo 
3:r:•400,()0() 130.1 a. 135 414,396 .01;!19 t • 656,ooo.oo 6.90 2•aeo 1 000.oo 
.lJ 1600,000 1)5.1 a 140 440,160 .01310 1 1 152,000.00 7.30 2 •oHo,000.00 
34 1 800,000 140.1 a 145 466,60\ .01)41 1 •e4a,ooo.oo 1. 'º 2 •880,000.00 
)6 •000,000 145.1 l1 150 493, 920 .01312 1 •90,,J,oco.oo B.20 2•eeo 1 000.oo 
)1'200,000 150.1 a 155 521,916 .01403 2 '062 ,000.00 8.60 2 •aeo,000.00 
3A·~oo.ooo 155.1 & 160 550, 656 .01434 2' 160,000.00 9.00 2'3ílU,OOO.OO 
}IJ' 600,000 160.1 a 16; ~e:), 1~n .01.465 2 1 )04,000.00 9.60 2•eao,ooo.oo 
40'800,000 16;.1 • 170 610,3M .01496 C'<1u1.1,V.:;J.:;:; HLOQ 2 1860,000.00 
_.1•472,voo 170.\ a 11".B 622,000 .u1500 2 1 4·12,000.00 10.30 2: 1 t160,00G.UD 
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PONHAPO 

Pondo Nacional de Habitac16n Pop.¡lar otorga créditos para el desa­

rrollo de progre.me de viVi.enda, en ias siguientes ca.racteristicaa. 

- Lotes y servicios 

- V1Vienda mejorada 

- V1Vienda progresiva 

- Vi Vi enda terminada 

Apoyo a la producci6n Y. diatribuci6n 

de materiales. 

Los progracas anteriores se def'inen de .la siBU1ente ma.nera: 

LOTES Y SERVICIOS. Financiaaúento de fraccionamientos po¡:ulares -­

con dotaci6n de ini'raestnictura indiVidual o eomurutl.. 

Este programa puede incluir la ed1ficaci6n de una Vivienda­

provisional. 

VIVIENDA PROGRESIVA. Crédito para la edificaci6n de viVienda con -

deearollo gradual, a partir de una unidad básica de servicios y/o­

un espacio habitable de usos mdltiplee. 

VIVIENDA.MEJORADA. Este programa tiene dos modalidades de finan~ 

oiamiento: 

• Mejoramiento de asentamientos existentes, mediante acciones de~ 

ampliaci6n, rehabilitaci6n, mejoramiento de las condiciones eanit!' 

rias d~ las viviendas, introducci6n o mejoramiento de redes de in­

fraestructura¡ así como la protecci6n juridica de los pobladores-­

a trav&s de 1a adquisici&n del ~atl~. 

Adquisici6n de vivienda a terceros por los propios inquilinos ~ 

~:rupados en organizaciones legalmente constituidas. En aquellos~ 

inmuebles que lo requieran se pjdran financiar, además de la adq~ 

sici6n del inmueble, obras para mi mejoramiento o rehebilitac16n. 

VIVIENDA TKRMINADA. Financiamiento para la edit'1caci6n de Virtenda 

que, en un proceso ~nico de. construccidn, cumpla con las necesida­

des de área construida, privacidad ~ servicios. 
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APOYO A LA PRODUCCION Y DISTJUllOCION DE MATErtIALES. 

MediSZlte cr6ditoe reíaccionarios y de habilitaci6n y avío, -

ee apoya la inetal.acidn o habilitacidn de WU.dades de producci6n­

y de d1etr1buoidn de mater1aJ.ee y componentes básioos para la --­

construccidn de viVienda popular. 

SUJETOS DE CREDITO. 

Pax-a la operacidn del fidsioomieo Be reconocen loe siguientes 

St1jetoe de criditoi 

- OrganiBlllCB de la Administracidn Pl1blica Centralizada. 

- Gobiernos de loe Estados, Municipios y organismos de la Adminis -

tracidn Plibllca Paraeetatal. 

- Instituciones Nacionales de Cr6dito autorizadas, que operen de 

acuerdo a la l.ey Reglamentaria del Servicio de Banca y Crédito. 

Sociedad.es Cooperativas. 

Organizaciones sociales y mercantil.es l.egalmente constituidas, -

que real.icen programa.e de Vivienda. 

Bal&PICIARIOS FINALES. 

Los beneficiarios de l.os financiamientos deberán cumplir con­

el siguiente perfil.• 

- Ser persona F:!.sioa, preferentemente no asalariada y mayor de --~ 

edad. 

·- Tener un ingreeo total no mayor de 2.:; veces el. salarlo regional. 

diario. 

· - No poseer pro.piedad irunobiliarl.t> ""' l" lo.,Alidad en cueati6n, -

excepto en el caso de programas de Vivienda mejorada. 

Tener dependientes econdlllioos. 

POLITICAS l'~NANCIERAS. 

Destinar los recursos propios, fiscales y crediticios que re­

ciba y capte el fideicom1.ao, al otorgw:ú.cnto de oráditos para la -

V1Vienda de la poblaci.Sn preferentemente no asalariada, y con in­

gresos haata 2.5 veces el sal.ario minimo. 
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Obtener niveles de recuperaci6n que pormítan a1 orgnni~mo--­

finenoiar 1a construcci6n de una vivienda con lo que so rocllpore 

de 1os cr~aitos concedidos para la edificaci6n de dos viviendas. 

·- El esquema financiero deberA adecuarse a la capacidad de pnco d~ 

1os benefioia.rios. 

- &l. subsidio se orientará a l.a poblaci6n de menorca ingreso::;, -­

dentro del estrato socio- economico atendido por ol Fideicot'liso. 

COSTOS DE ACCION. 

Para loe progrsmas de Vivienda, los costos máximos por acci6n 

qu.e pueden ser repercutidos a loa beneficinrioa, soran los siguion 

teas 

- LO~ES Y SERVICIOS. Hasta. 600 vcccc el eo.l!!.rio minimo reeion.nl -

dia.rio de la fecha de contrstaci6n. 

- VIVIENDA PROGRESIVA. Hasta 20~0 voces el co.l.aric cu.nimo gcncrnl­

diario de la fecha de contrataci6n. 

- VIVIENDA b!EJURADA. Haeta ll5J vecen el soJ.a1'io minimo regional-­

diario de la fecha de contrataci6n. 

- VIVIENDA TJ,;HMINADA. Hnsta 2000 veces el salario mínimo regionnl­

diario de la f'ech& de oontrntr,ci6n. 

- Para el progrUIDB de apoyo a la producci6n y diatribuci6n de me.t.!: 

riales hasta 310 vecea ol selario trlnin10 regional anual oe le f'e-­

cha de contrateci6n. 

PORCENTAJES DE FINA!ICIAMIENTO. 

EL PONHAPO. podrá financiar hasta. el lOü{. eel costo de la obrn-­

oiVil de loe programas de viViendn, y el de lotea y servicios. En­

l.os caeos en que el acreditado no cuente co11 tierra y ostudioc y -

proyectos, en loe créditos pm·n OdCJ.uieici6n de irmueblos, el Fi c!e;j. 

comiso dara crádi toa hasta por el 95?' del costo de estos conceptos. 



- Para l.oe programas de apoyo y diatribuci6n de materiale~ ae fi-­

nanciara hasta el 90·,( del coato total. a l.os grupos organizados ;¡-­

hasta el. 80% en el. caso de otros acreditados. 

COllDICIONES DE CREDITO. 

Al. autorizarAe el crédito en veces el sa1e.ri.o mini~o, ne fi-­

jen las siguientes condiciones financieras: porcentaje de en~che 

y taaa de afectaci6n inicial.. Aei mismo, se hace una estimaci6n 

preliminar del plazo en que se recuperará el cr~dito. 

GARAflTIAS. 

Para contraer cual.quier tipo de crédito se debera.n ofrecer--­

garantiae a satiefa.cci6n del FONHAl'O. Estas podrán ser ndem8s de~ 

l.a quirografaria, cual.quiera de los aiguiexrtoG: 

Garantía hipotecaria. 

Aval. del gobierno del estado. 

Garantía de af ectaci6n de participaciones fis ~ 

cales. 

de la federaci6n para los gobiernos de l.os estados y !liulicipios.-­

cual.quier tipo de garantía distinta a laa anteriores, deberá some­

terse a la aprobaci6n del. H. Comite y de distribuci6n de fondos. 

RETRASOS E?l OBRA. 

Cuando exista retraso de la·te:rminaci6n de lea obras se esta­

blecen lf.ls siguientes sanciones:. 

- Al cumplirse la fecha contractual. de terminaci6n de ob=, se co­

menzará a pagar por cada dia de retraso el uno al lll.il.lar del. monto 

total. ejercido. 



-4~-

- Dado que los retrasos de obra imµlicr--1..ll si.lpervisi6n adicionP...l, ee 

cargan". una cantidad mensual adicionB1, e11.uivalente a la que resu~ 

te de dividir el 2~ del totel. del crédito entre el nú.~ero de ceoes 

de obra orieinR.1.cente pActadas. 

R;:;Ta;.sos EN ¡¡¡;oUPr:aACION. 

En los crádi tos que tengan retraso en la recuperaci6n, se -

cargara.o intereses moratorias de acuerdo con el síeuiente criterio: 

- El acreditado entrara en estado de mora a los 30 dias de venci-­

:zúento del ~ae;o y cubrir& u.na penalidad e11.uive.1.ente SU. 1.10 del oo~ 

to porcentual ?romedio que fije el banco de méxico para el mes no-­

cubierto. 

Loe intereses moratorios en ningun caso podrdn sumarse al. sal­

do insoluto prestado. 
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F O V I S S S T s. 
Fondo de la Vivienda del Instituto de Soguridad y Servicio Sooial~ 

para trabajadores del estado. 

J\MPI,I ACION, /eEJORM.JI ENTO O JU:.'PARACIOll ll3 VIVIE!IDA. 

T1~atandoae ele crédi t.o pnN ln construcción, repar~ci6n,. am--­

pliaci6n o mejoromiento de vivienda las cantidades so entregaran ~ 

por minietracioncs parcial.as do acuerdo con la obra ejecutada y con 

forme al contrato que elaboro el fondo de vivienda ISSSTE. 

La vivienda a la que oc vaya a dectinar este crádito debera--­

portenecer al. aolicit~nte totalmente y no tener ningun gravamen o -

adeudo. 

AMPLIAC!ON: Gonst1~ccidn nueva que ae incorpora a una ya ex:t.stente­

y quo aatiafogn adecuadruneate las neceaidedea requeridas co~o soa:­

roctQara( s) cocina(s) barlo(a) cloaet(eJ, cuarto de servicio etc. 

UEJOR.~l.IENTO: Obra que oo realizara baaicsmente en loe acabados-­

tanto interiores como exterio~es talea como canceleria, mu.ebles de­

btmo, 1ambrinas, pisos, plntones etc. no madiricandose ol proyecto­

arqui tectonico estructural original. 

HEPARACIOlf: Obra necesaria que se lleve a cabo como consecuencia-­

del deterioro fisico de un 1nmueb1o, cnueado por el tie~po y los -­

elementos naturales, tales coma i Lluvia, Viento, sismo, iru..t.."1.dacio­

nes etc. y puedo consistir en la reinpermeabilizacidn de azoteas,­

CD.mbio de pu.ertns, ventanas, csmbt~ o r~aUap~acidn de instaJ.aeiones 

hidrr::.11i~as, aanitnriaa,eleotricas, nO c~nsidarandoso ningun cambio 

on el proyecto orietnal si el preeupuesto de obra exceda da la can­

tidad nu.torizada, la diferencia debera ser invertida previamente a 

la primera ministraci6n que por avance de obrae se le entregu.e al­

traba;jador loa gaatoa de eacri turec1.Sn aeran por cuenta del acre­

ditado. 



-51-

RED!:fCIOK DE PASIVO POR CONCEPTO DE VIVIENDA. 

Se considera redenei6n de pasivo o hipoteca cuando exi'3ta una 

escriture. de 1111tuo con interee y garantía hipotecaria o reconoci-­

miento de adeudo ante notario a nombre del solicitante derivado ~ 

del. financiamiento para la compra venta de caea familiar, departa­

mento en condominio construcci6n de casa, reparación, amplioci6n o 

me.jora.a de casa propia. 

J!OTAI Fara e:Cectoe de orédi to l"OVISSSTE, no se considera redenc:l.6n 

de pasivo cuando existe un contrato privado de compra venta. 

AIKUISICIONBS EN PROPIEDAD DE VIVImDA DE TERCEROS. 

Be la compra de una vivienda ( unifamiliar o de regimen de 

cond<>minio) a un ter<: ero, e.si sea un part;ucular, una Insti tuci6n -

de cr6dito, Inmobil:l.aria o :Craccionamiento. 

Loe cr6ditoe que otorga el l"OVISSSTE no podrBn ser destinados 

a la adquisici6n de cosa.e de productos. Se consideran como tal.es-­

todae a~uellas propiedades que tengan areaa rentables como son1vi­

viendas de1 1nmu.eb1e, accesorias o local.es comercial.es. 

NOTA• Si ya se oe1ebro un contrato privado de compra - venta, dio­

anticipo, firma letras, pagares, o habita la vivienda, el cridito­

ee considere. co~o adquiaicidn en propiedad de terceros. 

CONS'rlilJCCION DE VIVIENDA EN TERRENO PliOPIO. 

Es la ejecticidn de una obra de acuerdo a un proyecto arquite'=. 

touico 7 estructural con car.acter1at1.cas de caci.b ~ita.ció:: u::.i:!'e.­

miliar sin poeib1.lided de adaptaci6n para locales comerci!il.es de­

p~aaental.es 7 qua reuna los requisitos que marca el departamen­

to de obras plbUcae de cada entidad federativa. 

Si el pre914p¡esto de obra excede de la cantidad autorizada a la di_ 

rerencia debera ser invertida previamente a la primera mi.nJ. .. tracidn. 
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que por e.vanee de obra se lo entreg".le a1 trnbajndo; .. 

El trabajador tiene plen~. libertad para egc:i17er al. profesio­

nal. que mejor garantice s:la intereses en la eln"::orBció'n de zt.lS -­

pl.anos o en la construcci6n, reparación, azpliaci6n o mejorEmiento 

de su vivienda. a. profesional. debera tener ced~la registrada &nte 

1a direcci6o general de profesiones de 1a S.E.P. 

Trataldoae de cr~ditos para la construcción , reparaci6n, am­

pl.iaci6n o mejoramiento de la vivienda las cantid~de2 se entrega-­

ran por administraciones parcia1ea de acuerdo con la obra ejecut! 

da y conforme e.1 contrato que elabore el fondo de la vivienda ISS3 

TE. 
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S E D U E. 

Secretaría de Desarrollo Urb.:..no y Zcoloeia, por?. otor.::ar c~di to­

a 1oe trabajadores en cada regi.6n o localidad. se tooar"ci.n en c~e~ 

ta el número de miembros de f~lia de ios trabajadores, el suel­

do o sa.l..a.rio o el. ir~es~ conyu.za.1 si hay pcuerdo por l.oe intere­

sados y 1as características y precios de ventR de 1as h.F..bitacio-­

nee dieponibl.es. Para 
0

tal. efecto se establ.ecerá un r<lgimen por el. 

Instituto para rel.acione.r l.os créditos. 

Los créditos que se otorgan a los trabajadores estarán cubi­

ertos por un seguro para los ca.sos de incapacidad total.. permanen­

te o muerte. que libere al trabajador o a sus beneficiarios de -

ias obl.igaciones derivadas de los mismos. El costo de este segurü 

quede.re. a cargo del. Instituto. 

Los créditos a los trab::::.j:id.ores devenf'araI! un interés de1 4.~ 

anual. sobre sal.dos insol.utos tratando se de créditos parn l.a adc:u~ 

sici6n o construcci6n de habitacionest su ~lazo no ser-¿ menor de­

l.O ar.os, pudiendo otorgarse hasta un pl.azo máximo de 20 años para 

otros créditos ee podran f'ijar p1azos menore9. 

Los recursos del fondo se destinarán: 

e.).- a ).a. ae!.qu:Lsici6n en propiodades de habitaciones incl.uyendo-

1ae S'..ijetas aJ. réjimen en condominio. 

b).- a la construcción, re?araci6n, runpl.iaci6n ~mejoras de habi­

taciones. 
c).- al. pago de pasivos adquiridos por cual.quiera de l.os concep--

tos anteriores. 

d).- al financiamiento de la conatrucci6n de conju .. n.t.'.;.ü !::.2..'bit~~io­

nalos :para ser adquiridos por l.os trabajadores, 01edi0nte créditos 

que l.ee otorgue el. Instituto. 
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DIST!TOTO DE SEGUaIDAD SOCIAL PARA LAS ?UEitZAS A..'llf.ADAS ¡.:exrc,mAs. 

ARTICULO i
0

• Se crea con caracter de orger.iem:> p.ib_ico descentrnlj­

zado federal., con pereonal.idad jurídica y patrimonio propio,el --­

Institato de Segartdad Social. para las Fuerzas Armadas 1'.cxican!ls,­

con domicilio en la Ciudad de ~~xico. 

ARTICULO 2°. Bl Instituto tendrá como funciones: 

r.- Otorgar las preetscionoe y administrar loa servicios a -­

su cargo que la presente ley le encocienda. 

II.- Administrar B\l patrimonio exclusivamente para el fin se-­

Halado en la presente ley. 

IIt.- Administrar los fondos que reciba con un destino especf 

fico, aplicándolos a los rines previatoa. 

IV.- Adm.1.ni strar 1os recursos del tondo de le. vi vi ewla ¡::n.re.-­

l.oe m1.embroo del. activo del Ejereito y Fuerza Aárea y Al:nlada, a 

fin de e~tablecer y operar un sistema de t"inAncie.miento r,ue les 

permita obtener crédito barato y suficiente para. 

a).- La adqaíeici6n en propiedad de babitacionee c6modas e -

h1gí.Snicaa, 1ncl.uyendo las sujetas el regimen en condominio. 

b).- La conetrucc16n, reparación, empl1aci6n o mcjorsmiento­

de l!UD habitaciones; ~ 

e).- El pego de pe.sí voe contni!doe por loe conceptos ante-­

rioree. 

v.- Coor<U.nar y fin~ciar con recursoa del Pondo de l.e ViVíe":!:, 

da• programae de constru.co16n de h&b~t~ci~nes destinadas a ser ed­

quirldaa en propiedad por l.os lllie:nbros del. Ejército, Fuerza Aérea­

'1' Arlllada. 

VI.- Adquirir todos l.oe bienes muebl.es o inmuebles necesa.ríos 

pa:ra l.a real.izaoi6n de eue cometidos. 

VII.- Invertir eus rondoe de ac~erdo con l.as di.spoeicionea 

eapeciel.ee de esta ley. 
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III.- PLANEACION DEL FINANCIAMIENTO 

l.).- Criterio a seguir. 

Se debe hacer mejoras en la administración financiera y en -

l.a contabilidad de la industria de la construcci6n. 

Se debe tomar en cuenta que la competencia ea necesaria 7 cop 

veniente para cuJll.quier negocio y ademas ac deben tomar en cuenta­

l.as ganancias que pezmi ten que empresas prl vedas financien obras, -

tengan personal eficiente constante, financien contratos y recupe­

ren re.zcne.ble.inente el dinero invertidos 

En compañias constructoras que operen con un porcentaje pequ~ 

ño de ganancias debido a la gran competencia ~ La ple.neación del -

financiamiento del presupuesto y de la obre" deben estar al día en 

relaci6n a las tecnicae modernas de planeaci6o en la construcci6n, 

pu.es en su defecto se pueden producir pérdidas, siendo ~sto un gr~ 

ve problema para las empresas. 

La planeaci6n financiera inciuye los calcul.os del margen d~ -

ganancia.e necesarias en prev"ision de J.oe gastos admi.nistrativoe-­

fijoa, dopreoiaci6n dei equipo y financiamiento de proyectos y di­

Videndoe. 

Debe conocerse además el volumen del trabajo de maxima econo­

mía que p.J.ede manejarse con una estructura ae .t'"inanc:t.emiento de.da. 

Para io cuai ea necesario tomar en ~~enta un sistema eficien~c en­

el anal.isis de costos y calcul.o de presupuestos y un método de 

pronosticoa y ostimacioncs bastento prociac. 

Como loa datos reterontes a estimaciones son basados en loe -

costos y e1 rendímiento de la producción, iae compañias conatru.ct~ 

ras pueden encontrar en el método de la tuta critica una forma prJ! 

cisa y rápida para el control. de costos y de estimaciones más exaE 

tas. 
El 1dtodo de l.a tu~a critica es una tecnica para la pl.anea--
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ción Y adm!.nietración de cua1ouier proyecto, es decir es la repre­

sentación del. plan de un proyecto en un diagrsma o red, que descz~ 

be l.a secuencia e interrelación de todas las componentes o activi­

dades del proyecto, así como el ena.lisia 16gico y l.a opera.ci6n de­

eeta red• para la determ.inaci6n del mejor programe. de constr..icci6n 

da un enfoque más preciso que la. gráfica de ba.rr~-s q'...le se- e:i!rleE=-­

ban anteriormente co~o base de la planeaci6n y control de la cons­

truccicfo. 

Permite una rápida evaluaci6n y co~paraci6n entre distintos-­

programas de trabajo y m~todos de construcción y, trunbi4n dc:.rn!1to­

la conetnicci6n, e1 din.grama de xi.ita crítica <ln unn inf1n""tn:1ci6n -­

precisa de los efectos de cada ver1aci6n en el plan que oe adopta­

el anál.ieis de la ruta crítica divide el proyecte en actiVidades-­

de corta durac16n para que cada una de ella.E; p-..ieda progrE:.:nnr~e y -­

cuantif'icar5e de una manera lógica de igual forma, cade actiV1dad­

puede estimarse y cuantificar su costo par8 que las variaciones de 

una estimaci6n puedan determinarse tan pronto como surjan y poner­

rem.edio a las variaciones, a partir de las duraciones de las acti­

vidades estimadas inicialmente. 

Cu~pars..ndo lo~ co=to~ ~etiw~doa con ioa reales a medida que-­

se termina cada actividad, la planeac16n de1 financiamiento se vu.e! 

va más exacta. Con una estimaci6n factible y un control de costos~ 

exactoe, podrá obtenerse apropiadamente el margen de utilidades re­

querido. 

La caractor1atico. más importante de la ruta cr!tice. dentro de 

l.as finanzas de l.a construcci6n, es el ejemplo de la compresión 

y/o la descompresión de lae actividades competentes. 

El comprimir una red consiste en acelerar una actividad, es-­

decir, la terminación de cada actividad dentro de un proyecto re-­

quiere el empleo de cierta cantidad de recursos y una actividad --
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especifica de tiempo. Con un minimo de recursos y un máximo da~-­

tiempo, se termina una actiVidad en d,,,_raci6n y costo normol.ee. Eh­

cambio. di se a.u.mentan los recursos, se aeegu.ra le tel1Jl1naci6n de-

1a act1V1.dad en un tiempo menor que el normal., pero generalmente-­

con un aumento en loa costos. 

La acel.eraci6n deseada para l.a te:rminaci6n de una actividad,­

depende i!n.icemente de l.a disponibil.idad de recursos y de l.os cos~ 

tos en 1'u.nci6n del. tie..po. No se requiere dar a entender con esto­

que sea o no ec0n6m:ico acel.erar cual.quier actividad, solamente ctue 

ea :posibl.e hacerl.o, independientemente de l.as otras actividades ~ 

parcial.es de 1a obra. 

La descompresión de actiVidades está limitada ya sea por la -

duraci.6n no=n.l. de l.a actiVidad, o por el. cambio de l.a pendiente­

de1 costo en una curva de costo contra tiempo. 

La co!l1llreei.6n y la descompree16n sirven para determinar 16gica 

y mateou~.ticamente l.a duración óptima de un proyecto, con el. minimo­

coato total.. Yediante este cálculo, se p.iede determinar con bast~ 

te preciaión el. p1an más econ6m.iao para efectuar un proyecto. Tam­

bién aseg.ira 1a obtención de una cantidad razonab1e de trabajo-­

ejecutad9, compatibl.e con las necesidades financieras y la p1anea­

ci6n de uti.l.idadee. 
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2).- Ueo del mátodo de la ruta crítica. 

Bate m&todo se aplica para deter.ninar, elaborar presup.iestos­

y para el control de un sin rnimero de procesos, siguiendo una se-­

rie de procedimientos lógicos. Estos procedimiet:.tos p-..teden ser ag­

rupados convenientemente en planeación y programación, que son los 

principal.es medios de los que se va1e la ruta crítica para lJ.egar­

a sus objetivos y ae ¡uedan definir de la siguiente manera. 

LA PLANEACION: Es el proceso de seleccionar un mátodo y orden den­

tro de todas las posibilidades y secuencias a través de las que -

podr!a efectuarse un proyecto, mano de obra, eqLli.pa, financiamien­

to etc. 

LA PROGRAMACIONs Es determinar loe tiempos de reaJ.izaci6n de las -

distintas actiVida.den que co,.prenden el proyecto, pera poder cale~ 

lar el tiempo total. 

Las operaciones o procesos parcial.es del proyecto se lleman-­

actiVidades y la terminación de una actiVidad se llam.a evento. 

Al anal.izar un problema de constrJ..ccidn, es necesario. prime­

ro preparar un diagrama en t'o:rma de rod esquemática en donde se i~ 

diquen las diferentee operaciones componentes y l.as ioterelaciones 

de estas entre s!, y con el totaJ. del mencionado problema. 

Un diagrama simpl.e de red de ruta crítica, es como el. que ee­

ilustra en la t'igura l 

HAB. (1 

CIMBRA 
CIMENT. 

HAB-Clt 
CIMBRA 
COL5. 

HAS. 0 
CIMBRA 
LOSA 

COL.AOO 
Ct,....EHTACION 

FIGURA No. 1 
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Cual.quier proyecto de conatruocicSn ea puede dividir en un lllimero-­

considerab1e de procenoe 7 operaciones, cada uno de loa cua1ee p!..1! 
de erectuarse por direrentee combinaciones de. m~todoe de conatru~ 

ccicSn, equipo etc. 

Loa ractores principal.es que predominan para la mejor combina 

oicSn de laa operaciones aon costo y tiempo. 

A primera vista puede pensarse que predomine el costo directo 

da cada operecicSn, con el objeto de terminar los trabajos a un me­

nor costo total. del proyecto y que la planeacicSn se debería hacer-­

u.nicamente para el coato "directo mínimo. 

Sin embargo, loe gaatoe indirectos y de administracicSn, son -

proporciona.loa nl tiempo y, ede01á.s, desde el ¡unto de Vista contr!!­

tista, la movilizaci6n más rápida d~ personal y equipo hacia otros 

trabajos es m4e conveniente. Entonces podr!amoe pensar erroneamen­

te que la p1eneaci6n más apropiada sería en relaci6n al tiempo. Si 

el tiempo no importara, cada operaci6n podría e~~ctuarae para que 

resultara a.1 menor costo directo. Si el costo no tuViera importan­

Cid, cada proceso podría eer acelerado heata ter.ninarloa en e1 me­

nor tiempo. 

De lo anterior resuJ.ta necesario encontrar una combinaci&n -­

apropiada d.e operaciones que deberán ser reducidas en tiempo a fin 

de obtener el proyecto más economico, toMando en cuenta también e1 

costo directo y el indirecto, teniendo asi la soluci6n optima. 

En le ple.neacicSn de un trabajo, es neceaario desglosar este 

en las operaciones o procesos que aon necesarios para BU te.rmina-­

cicSn y a continuacicSn se expondran los pasos a seguir. 

a.- Preparar una lista de actiVidedes que constituyen el proyecto­

b.- Determinar la relacicSn esencial entre todas ellas. Aunque al~ 

gunae se ¡ueden rea1izar aimultaneB111ente, otras deben ordenarse de 

acuerdo a una secuencia necesaria. La secuencia de una actividad a 

otra eat' determinada por varios :f'actorea que son: 
l.- Restricciones fisicaa en la secuencie de las actividades. Ea~ 
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la reetriccidn mater1.a.l que presenta ur..a actividad para no podez-­

se ejecutar hasta no haberse terminado la actiVidad precedente. 

2.- Restricciones de seguridad. Son ractores que obligan a reali~ 

zar en ee·::uencia actividades qu.e en otra circunstancia podrían --­

hacerse aimu.ltaneemente, por ejem~lo. peligro de laborar en zonae­

inmediatae a zonas donde se efecttlan trabajos de determinado riee-

go. 

J.- Restricciones de recursos. Son factores que ocurren cuando es 

necesario aplazar una actividad. porque loa recursos para realizax-

1o no astan disponibles, por ejemplo de equipo. 

4.- Restricciones de mano de obra. Cuando se carece de suf'1ciente -

personal especializado para realizar actividades sem~jantes simul­

tanaae. 

5.- Restricciones administrativas. Cu&ndo actividades que pueden-­

ser simultaneas se ordena que se etectuen con cierta secuencia por 

causas ajenas a la rea1izaci6n del proyecto, pero que p.1.eden ser -

derivados de circunstancias de organización privada u oricial. 

c.- Trazar uo diagrama. de flechas. que es la representacidn de un­

programa o plan para un proyecto determinado o para una parte del­

mismo, en e1 ouo se muestra ia aecuoncia eorrecta. así como la in­

terrelaci6n de actividades y eventos basta la obra total. 

En un diagrama d~ f"l,echas, cada 1inea orientada,representa -­

u.na actividad y la re1ac16n entre ~ates está representada por la -

diaposici6n de unas f1echas con otras. 

Cada cirzo.tl.o rt!p~~sf.:"ntA un evento .. Le. l.ong:i. tud de la linea no ti'!, 

ne significado; simpl.emente raprosenta el ava.Dce del tiempo en ei­

sentido de le. flecha. 

@ A 

3]--_;;:'---"® 
FIGURA 



En (l.) se ve que A precede a B y B precede a e on ( 2) A preo•dc a 

B y a C, B precede a D y a F y C precede a E. 

t:;stos requieren el uso de una flecha de conexion llamada a.~-C1vidad 

f'ícticia, para mantener la secuencia 16t.:ica de ~ventos entre (2) y 

( 3) l.as actividades ficticias tienen costo cero y dllración cero y -

se representan por flechas punteadas, y se crean en este caso, por 

restricciones entre las actividn.des B y E. 

Los eventoe y actividades se numeran para identificación en la red. 

d.- Elaborar los datoo de costo- tiempo. 

En ia figura 2 se ve unica.~ente la secuencia y las rBlacionea 

entre las diversas operacionca que componen un proyecto; es necea~ 

rio además agregar el tiempo requerido para teI'IJl.iner cada actiVi­

dad. ?ara cadn actividad hay un costo asociado que gen9ra.1Jaente dg 

pende de su tiempo espec!fjco de terminaci6n. 

Si el tiemp::> var!'a, tambien varía el. costo; por lo que eo ne­

cesario saber el efecto que hay de un ca.-nbio de tiempo sobra otro-

1oe datos do costo-tiempo, aon en tal forma que muestran el cvato­

directo y tie:n90 req11er:i.doa para cualquier m&todo poeibl9 ~'ara l.l~ 

var e cabo la actividad. Estos mismos datos son necesarios para de 

tarminar el costo y duración optima de los ~royectaa. 

Anter:i.o:nnente se habl6 de soluci&n 6ptima., que estli compren­

dida entre los extremos; la soluo16n de costo mínimo y la soluci6n 

de duración minima. 

La eoluci6n de costo mínimo o soluci6n oorma1, da el tiempo-­

::iece~prio parFI terminar un proyecto eón al me.nor costo directo po­

sib1e, rcm11tante que muchas veces no es convenient~. 

La soluci6n de duraci6n minima se refiere a1 plan necesarJ.o pera -

terminar un proyecto en e1 tiempo más corto posible y al menor coa 

to.para ese tiempo de terminaci6n. 

Para r~ducir el tiempo, un gran número de actividades deben se= -­

aceleradas hasta cierto limite o fallar sin ser necesario producir 

l.a. fall.a en todas el.l.as ;iaro. J.l.egar a l.t> sol.uci6n del proyecto con 
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duraci6n minima. 

Si todas lee actividades tienen duraci6n de ralla, el result~1do re 

cibe el nombre de :f"alla total y énta no e:J aconomica. Ya que e:ir:!m­

pre costará más que el programa de tiempo mínimo. Por lo ~ue solA­

mente se deben tomar aquellas actividades r:.ua tienen dureci6n de -

t'Rl.la para obtener la so1'.>.ci6n 6ptima. 

Partiendo de un presupuesto, la preparaci&n de los datos costo-tiem 

po, se obtiene mediante las curvas de costo dirocto-tieopo fig~ra 3 

esquematizando estas curvas vemos que hay voriae maneras de producir 

l.a t'alla de una actividad, en donde el costo dirB<'to para cuda o~t.2 

do de realizaci6n de una actividad le corresponde un tiempo pnrn -­

llevarla a cabo. 

Anal.izando la fi¿ttr'R 3 ee ve que ha:r cucha=> ~nneras d..::. proJu.oir lu 

falla en una actividad'; en la práctica s6lo ae define un .nú:aero fi­

nito de puntos: el punto normal es, el tie:npo necesario para ro~üi­

zar el trabajo al menor costo directo posible¡ cualquier tiempo me­

nor a áste costará más a causa del tiempo, mano de obra y er,uipo e~ 

tras. El costo 1{mi te para la duraci6n minima m1.iestra. e1 minitt:o co~ 

to directo para real.izar el trabajo en el tiempo mds corto posibl~. 

Loa puntos intermedios indican costos para diversos tiempos facti-­

bles a 1oa que el trabajo puede ser acelerado con el empleo de pro­

cedimientos de conetn>.cci6n. 

Este tipo de curvas se puede obtener para actividades indivi--

du'C}-es, ~ gzv.pos .de actiVidades o para un proyecto completo. 
<t I• 
~ :;¡ 
~ ::¡ 

~ COSTO DE FALLA TOTAL AUMENTO DEL 
COSTO SIN REDUCCION DEL TIEMPO. 

~ 
LIMITE MINIMO CORRESPONDE 
OURACION MININA. 

FIGURA No. 3 

RETRASO 
ANTIECONOMICO. 
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e.- Asigner un tiempo e cada actividad. 

Este tiempo se da, habiendo obtenido el tiempo necesario para rea-­

lizar el trabajo a un menor costo directo, como so explica en el i~ 

ciso d •. \ esta curva se p.iede sup<Jrponer la curva de costos indire.=­

tos, en :funci6n de la duració'n del proyec~o. Sumando las dos curvas 

ee obtendrá la curva de costo total d1~1 proyecto, en .func16o de l.a­

duraci6n del mismo, que es la soluci6n dptima m~s economica para ei 

proyecto. ?.igura 4 

.. 
o ... .. 
o 

SOLUCION DE FALLA 

SOLUCION .DE OURACION 
MINIMA 

FIGURA 

SOLUCION DE 
- - - EcONOM1A--

SOLUCION NORMAL 

N ~ 4 

Habiendose especificado ias duraoio~~~ t;j de todQZ ia~ ac~ivióa-­

des, se p.Jede encontrar l.a duraci6n del proyocto tp, d,:!ter.ni.nw:ldO­

el tiempo de ocurrencia más proXimo pósible ti, para cada ovento(I) 

en la red que se eetá analizando hasta la terminaci6n del proyecto. 

Un evento oc~rre cuando todas ias actiVidadea que finalizari en e1--­

han sido tenninadas. ~BÍ, el tiempo de ocurroncia más pr6xia:o posi­

ble para uo evento, es el tiempo necesario para terminar todas las-­

actividades por la ruta de mayor tiempo de terminaci6n, medido éste 
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desde la iniciación del proyecto hasta su conclusión. 

El tiempo de ocurrencia más proximo posible o terminación más pro­

xl.ma (TlllP), ae indica del lado izquierdo del círculo que represen­

ta cada evento TP. El tiempo T~ para el evento (J), aJ. que llega­

una actividad Aij, se determina BUl!Iando la duraci6n Tij de ~sta y 
p 

el tiempo T~ , 

en la :figura 4 

para ei evento que le precede (I), como na muestra­

Asi1 T~= r;:'+tij 

una vez que se bn determ.inndo 1& durac~6n del proyecto 1 

calcular el tiempo de ocu.rrencia mlis tard!o permisible 

se puede-­

T: para c~ 
da evento (I) en la red. Los cál.culos son similares a los do más--

próxima terminación, a61o que comienzan en el evento de terminación 

del proyecto y contindan hacia atrás, hasta el evento de iniciación 

se indican del lado derecho del circulo. 

Afsi Tt~ Tt - ti j como tambilín se indica en la :figura 5 
I j 

FIGURA NS? 5 

Habiendo calculado el. 'l'lllP y el T"ai'i:, 

cuando el. TlllP y el. ni'? son id~nticos. 

l1n l.as cadenas no críticas se tol.era al.giln retraso, sin que la du­

raoi~n completa del proyecto se prolongue, ya que cuentan con mayor 
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tiempo para su terminaci6n. As!, al. alterar su ir~ciaci6n o termi­

naci6n, podemos decir que las actividades no críticas son capaces­

de flotar dentro del tiempo disponible. 

Los tiempos riota.ntes se p¡eden usar como margen de seguridad para 

retrasar la aplicación de recursos, necoe1dade$ de mano de obra -­

y equipo, financieras, etc. Por lo que tenemoe varios tipos de tie~ 

pos flotantes. 

1.- TIU'.PO FLuTANTE TOTAL. Es el máximo tiP-l:lpo adicional de que pu.!: 

da disponerRP. par~. terminar un!=l activided ~n particular :¡ que no -

p.ieda pasarse de sus limites, sin retrasar el proyecto. De esto se 

deduce, que las actiVidadea críticas tienen un tiempo flotruite ~­

igua.1 a cero. 

2.- TIE!>:PO i'LOTANTE LIBRE. Es el lapso odicicnal disponible par~ -

terminar una actividad,suponíendo que ·todas las demas e-c-tividado~­

comiencen y ter.ninen ton pronto como sea posib:!..E sin alterar las­

activid~des :J"..:.baecucr.1tes, ln.s que podren comf:nz9r en s~t tiempo do­

iniciaci6n m6.s proJrimo. Los tiempos flotantes libres casi r:~iE'm.pre-

3¿ indican &i rinel de l~B activid&dts o cadenas no críticBs y vi~ 

nen a ser un margen d~ see;uridad pare compensar c~alquier ratraso­

inevi table. 

).- Til:!!.PO FLOTA1tTE DE INTEiiPERENCIA. Es la diferencia entre el--­

tiempo flotante total y el tiempo flotante libre. 

Cuando una actividad se retrasa un tiempo mayor que su tiempo li-­

bre o igt¡3l a su tiempo total, el r~traso <le esta act1V1dad, no--­

retrasara el proyecto, para a!, interfiere con la iniciac16n de -­

alguna actividad subsecuente. 

Si utilizamos parte del tiempo f'lotante de interferencia, será n~ 

cesaria volver a progra:nar todas las actividades subsecuentes. 

4.-· TI ¡;;¡.11'0 FLOTANTE: INDEPE!lDI=:llTE. Es el tiempo f:!Ue una actiVidad­

piede retrasarse o moverse, sin i~portar el estado de las activid~ 

des que l.a procedan o la sig·en en el proyecto, sin A.f'ectar la dura 
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5.- TIEMPO FLOTANTE: PROGRAMADO. E:s el tiempo flotante, que se '"i;; 
na especificamente a una actiVidad, desp~~s de haber distribuiúo -

su.e recursos. 

Como conclueicSn se puede decir que se puede planea.r 16gicamcnte un 

proyecto de principio a fin. Normalmente hay varios métodos d·' eo­

coger para llevar a cabo el proyecto~ cada uno de los cuales so--­

mu.eetro. en una red, y sus cálcu1os y proeroces rcspectivoe se tn-­

aen a partir de datos de costo tiempo aproxime.do.a. Aunque la ele-­

cci6n fina1 del m~todo de conetrucci6n requiere al¿:unas veces de-­

cdlcul.os detallados, por lo general podrá tomarse una decisión a -

partir de estas redes preliminares y de datos de utilidad aproxiIO'!_ 

dos. Loe grandes proyectos pueden simpli fice.ree en !:1.J.S' redo:: p!"'el '!_ 

minares y de datos de utilidad aproximados. 

Los grandes proyectos pueden aimpl.ificarae en sus redes prelimina­

res, agzupando actiVidades en una rorma apropiada, a fin de redu-­

cir el tamaño del diagrama hasta que se determino la mejor solu--­

ci6n: Por ejemp1o, la cimbra.el refuerzo y el colado, paro. una se­

ccidn particular del trabajo, pueden ser agnipados convenientemen­

te en una actividad. Una vez obtenida la mejor aoluci6n preliminar 

podra desarrollarse. si es neceoa.rio este d1agrama de red, para i:q 

dicar más detalle cada actividad indiVidual. 

Es necesario prsatar atención a las restricciones, p1Jr lo geoera.1.:­

es más ~ácil trazar la red original. suponiendo recursos ilimi tadoe 

cial atención en las actividades y eventos e lo l!lrgo do las r.rtas 

or!tioae y cercanas a ser críticas. Como no hay un método dnico de 

construecic5n en ningdn proyecto, 0 i mejor plan se obtiene, unica-. 

mente, des¡ués de considerar todas las alternativas p6aiblee. De-­

eeta manera,, ante:: do inic:lar las oper.aoionee en el campo, se ha­

brá escogido y adaptado cuidadosamente el plan óptimo del proyecto. -
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3).- AliALISIS DE DISPO!llBILIDAD DEL Citf:;JITO Di': ACUi':iUJO 

.U. AVANCE DE LA OBRA. 

Partiendo de 1os costos directos y tieopos de les actividadeo, ~-

1os que se añnden los gastos ic.directos con st1 t•~srt de ocurrenci::. 

en funci6n de 1a duraci6n del proyecto, obtenemos una gr:~....ficn de­

estos costos en forma e.cl.UDU1ativa en función del tie::npo que :::.03-­

trara el gasto financiero que se necesita. Es decir, para tener-­

un plen financiero tota1 del proyecto, se exaoin3 ·el ~odelo de--­

red y a partir de éste, se progrrun.an los costo::; p~.rc:i.nles sue se­

neceaitan para realizar l.oo traba.jos. Ademas,. se debe dcterminR.r­

e1 margen de ganancias br..lta::;,. c.l cun.1 fl~ P.liade a el. precio o..nte­

r.ior.Es necesario determinar 1o. utilidnd bruta ar..ua.l de J.o.. COL'1p2-

ñia ~or un lado~ y la rel..a.ci6n ~ue tiene e1 v21or de lR obra a ~ 

mencionar en particular con reGpecto al tota1 de obras o c.:uu~r. ·-­

tos; ea decir ingresos brutos, quo oe espera obtener anualment~. 

La uti1idnd se puede dete:rmin.~r partienCo de re::istroa anteriores 

y de 1a práctica contable se dete:r:?tl.nc.n estas utilidades co=o ~r~ 

cio al.zado, o come una cantidad deterc.inada de tiempo ho:!!.bre del­

-promedio de trabajadores empleados anual.ro.en'f;e: este tiempo- hom­

bre puede ~er el pro~edio total de los trabaJaUorec c~p1~ad~~ en­

una compai'...ia, en el pasado in:nediato, por ejemplo: s,oJJ semanss­

hom.bre por aiio, y ei un proyecto en particu1ar tiene trabajo esti 

m.ado de l.,50J semanas hocibrc por a."'ío, 1a utilidad por año se LY\di 

cari como una s-.ima de utilidades igual- al 33.' de la ganancia to-

'tal que requiere .la co::p::ili~ p?-~ Ro1ventar sus pagos de im:pues-­

tos, costos de p1eneaci6n, retenci6n de capitel. para crecit:U.ento­

y además, una suma dete:tininada de ganancias natas para pago de -

di.videndos a .los diversos accionistas. 

( suele ~referirse la ~til~dad 2 precio ~lzado). 

El m§todo de 1.a r.ita crítica pronorcione estimaciones basta.nte--

8.xactas de is. d:.:.rac:i6n del. proJ, ... eCto y 1a c:r:'tlltidad de mano de -obra 



requerida. 

Al. haber añadido al. tota1 de costos 1e utilidad ' habiendo valora­

do e1 contrato, el programa de barras o diagrama de fechas peormi t~ 

ca1cu1a.r 1a tasa de la capacidad de ingroaos o egreoos acumu.1.ati-­

voa del pro7ecto. Esto puede ser de acusrdo a loo pagos estableci­

dos en el contrato. La tasa de C8pecidades se supP.rpone a la gráfi_ 

ca del gasto acumulativo, para obten~r la inversi6n financiera que 

requiere el proyecto. 

Podem.oa decir que otra ventaja de la ruta crítica es que De tiene­

"..l.Il :plan de uti1ídades br.itas de lA compañia, en for::la. tnl, que el 

síE.tema pe~ tirá desarrollar en la práctica un trabajo dentro de­

U:nites de presupuestos menores de 1os que se obtiene en otro. t'or­

ma, por lo que las utilidadca percibidas se acercan más a las pre­

vi sta.s. La progr:.m.o.ci6n ~'(:diante la ruta crítica. Sf') aplica primer~. 

mente para obtener la duración 6ptima del proyecto: desp.iés, por -

medio de 1a d.l.stribuci6n de loe r~cureoa, ee aplica, para aprove-­

cha.r 1os tiempos notantes de cada actividad no crítica, lográndo­

se una distribuci6n más equilibrada del trabajo y los recursos, v~ 

riendo también la secuencia de iaa operaciones. Ademas, ae exa.ciina 

e1 modelo de la red fineJ. , para determinar ei financiamiento to-­

ta1 del proyecto y de:il. margen de ganancias, obtam.endo así, el pr~ 

cio total. del contrato. Se debe desarrollar un presup.ieeto deta11~ 

do pare. e1 materia1, mano de obre., equipo y para los fondos necesE 

r.ios para financiar e1 proyecto. Partiendo de un modelo de red !i­

nal.9 se preaen~n un programa de construcción y financiamiento en-­

rorma de barras en donde tltll p1.HHle cvncc.n:t::n.:" '!!l. ~21.!.l~e º" 1 A rutA. 

er!t.ica y e1 coz~o directo del proyecto en 1aa diterantes coium-­

:naa. :llal>iéndose especificado e1 monto de 1as ganancias brutas y~­

dacda un precio tota1 de1 contrato_, se estab1ece la forma de medi­

ci6n de ios avances de obra, haciendo los pagos determinados tiem­

po ~eta.blecido m4s tarda, c~n unn rotcncidn de un porcentaje para-

':)~ tlf.BE 
_,;;;;_¡~TECA 
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~ttzar la ejecuci6n de 1.oe trel>ajos, se comp1eta el diagraoia~ 

de barra. con Tilrioa reng'.lones que indicen: e1 costo tota1 de cada 

--Ce con el. -1.attYo correspondiente, e1 costo directo coa el. 

-.1.cti.To debido, el. costo directo más el. cos~ indirecto o sea-

el. peto wtai. con su acuatlattTo correspondiente 7 1.aa recupera­

Oi.OJMla o Jl9608 de loa UTSDCes cnl.cul.andoso así los ingresos 7 e~ 

-• en :forma beatanta precisa. l!L diegnma de barras es p.iede co"'­

pl.etar con una gr4fi.ca qu.a indiqu.a e1 progra;aa :CJ.n:!nciero de la -

- obra que as una cul."9'8. de ingresos 7 egresos contra ti&alpo 

' .. 
"' .. -.. 
9 

o . ... 
:! ,._ 
:a 

1987 1988 
AGD. SEi: ~ -OIC- EJE FEB- ...... -- _y_ 

•U"-

P.T. 

C.D. 

G.T. 

REC. 

FIGURA N•6 

qu.e a ai. Tez ee co•pl.-t:n'ta won 1:. gr::.fiee. d~ d~M?dAR :t'inancieras 

fipra 7, en donde se Te el. ajusta finanei'ro ~que se_requi'!. 

re. De esta aenera a• tiene un pron&stico, ba6'ante exacto, sobre-­

el. CQel baaar el. fiDenciamiento neaasar:l.o para el. pro;recto. 
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TOTAL 

flECUPE-

RABLE 

DEMANDAS 

FIGURA N 2 7 

se debe tener en cuenta que la exactitud de un presup.¡.esto depende 

de la precisi6n de los datos en que está basado. s~ -¡uede concluir 

diciendo que la planeaci6n del rinanciruniento de una obra, no in~ 

clu7e ú.nicam~nte loe recursos en efectivo que se neceeitan para-­

cubrír los gastos, aino además loe ingresos que nan de obtenerse-­

dur::i.."ttc !.l! ejecuci6n de la obra y al terminar la misma. Se ve que­

la capacidad de ingresos 7 egresos ¡:uede planearse con bastante -­

precisi6n, pero se debe tomar en cuenta la probabilidad da que el­

cliente no sea puntual en los pagos • ~nque probablemente no se_­

-¡ueda nacer nads contra tal riesgo, ss paede usar la ruta crítica -

empl.eando l.os tiempos fiotantes disponibl.es, para determinar las -

actividades que pueden posponerse hasta GU• la s:!.tuaci6n monetaria 

sea restablecida o rectiricsda o tB111bián, si deben obtenerse reciu: 

sos monetarios adicioa.al.es para continuar el proyecto. 
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IV.- e o N e L u s I o N. 

La inestabilidad en la industria de la const:ruccidn se puede evitar 

cuando la propia empresa planifique, orgr..nice y controle su nctiv!_ 

dad, capacidad productiva y f'inAnciera. 

En el desarrollo del estudio se anal.izaron los principios bAsicos­

de los financiamientos y se expusieron los tipos de cr6d1toe más-­

importantes, tanto de las :fuentee internas como de las exte~r;s -­

con que puede contar diolla industria, oeíla1ándoee tambi~n algun'.!s­

recomendacionea de como e~pleerlas. 

Por medio de un ejemplo se indicd el tipo de f'inanctamtento, el-~ 

programa de construcción y la disponibilidad del cr~dito para ln-­

r<>e111'aci6n de un proyecto detenninado. 

La principal conclue:i6n seria recomendar aJ. conot::uctor y en "epe­

oial el. Ingeniero CiVil, conocer y juzgar por si mismo y con la 

quda de tácnioae en la materia, la cantidad adecuada de obra que­

puede realizar en !uncicSn de su capital, de sus recursos f'inancie­

roe, del tipo de obra que ejecuta y la revolvencia de los pagos y­

ios cobroe, en cada caeo particular. 

Por ejemplo, una compañia que ejecuta linicemente obras da edificn­

oi6n, por ad!ni.nistrec16n, necesita poco capital y obviam~nte casi­

ningiin cr6d1to¡ y en cambio, considerando el. caso contrario una -

comprulia que ejecuta en su totalidad obras Civiles por contrato, -

para las cual.es se requiere una gran cantidad de maquinaria 7 don­

de l.a revolven~i.a de 'P~eos es deflciente, necesita un capital mu-­

cho mayor y ademo!.a, fuertes créditos no requeridos por la ~·"i~crc, 

Bntre estos dos casos extremos hay mil variantes que scSlo cada -­

constructor puede juzgar, recordando que la mayor parte de loe t'r;! 

casos y les quiebras de conet~ctores y empresas conatruotoras, se 

deben a la fal. ta de util.idad ( y lll!lChaa veces por f'al ta de l.iqui­

dez), siendo esta 11lt1ma prectsamante en donde se aplica el f'il1an­

c111a1.ecto d• que se lla tratado. 



-7 J-

BIBLIOGRAl'I,... 

POLI'llC.1.S DE F.i:E'1IiUSTRACION CREDITICIA 
l"Oi!HAPD 
~~co, D. P. 1388. 

l'JiOORt.llA ?n;:.r;c:r;;ao D~ VI'IIENDA 
'i'OVI- 3>J;co DE V.RXICO 
~éxico, D. ?. 1988. 

P20G.ii;.;<AS DZ LA:Boazs y DE l?INANCIIJ.UZNTOS :!'.\-'L'l. 1988 
L'iFO!iAVIT 
~~xico, D. l'. 1388. 

iWJlITOIT DZ .1.UTOZ'/ALUACION 
s:::c:i::;r;_'U;. re DE3.\ROLLO O".:l.BANO y WOLOGIA 
~xico,D. ?. 1983-1988. 

L~ DZL U:STITV'l'C DE SEGffiUDAD SOCIAL :!',\V. t:.s l'O'EaZAS Aill'.J.DAS -
::iraxICIJiA.S 
~&xico, D. ?. 1388. 

CODIGO crY:IL 
Editor.id Porrúa 
~éxico, D. ?. 1988. 

GUIA DE VALUACIO?i 
ilimco Il'aciona:l de Jl~Xico, 1985 

'.fiTUL<'.IS y OP¡¡¡ucrOFES DE CaEDITO 
Ci!ZVARr&S AHUlUDA 
i1di:totlal Herrero, J.385. 

¡¡¡;,:ro!)í) ¡¡¡;; ¡,;,. <WTA CJll'.i'!CA Y SU APLICACIOtl A LA CONSTRUCCIOli 
Alir:ILI. J. lil. , )iOOIJ!IEAD W. RO!!ALD 
ill1li:to.r1al. Li.-ea ·,u:Ley, S. A. 
2AJtico, D. P., 1985 

OPZiUCXOIJES BANCAlilAS 
B.IJICllO GAael:.t. DIEGO 
3i!:Uorlal. Porcla 
•fit:lco, D.P. 1980. 

MODO DB L.t VXVJ:.tJIDA DBL ISSSTE 
•~co, D. P., 1988. 


	Portada
	Índice
	I. Introducción
	II. Conceptos Básicos de los Financiamientos en General 
	III. Planeación del Financiamiento 
	IV. Conclusión 
	Bibliografía



