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INTPTRODUCCI ¢ON.

En' la construccidn, el aspecto financiero ocupa un lugar muy
importante dentro del manejo de una empresa, puas de la forma co--
rrecta o incorrscta de manejarlo y aplicarle, dependerd el exito o
el fracaso que se obtenga.

Bn la actuslidad la parte financiera de las empresas en gene-
ral, despierta una gran inquietud, ya que su erroneo manejo puede-
sexr causa de los mayores fracasos, independientemente del cuidado-
que se debe poner, por su puesto, en la correcta a\plicacién de la-
técnica.

Las fuentes de financismiento disponibles, se puede dividir—-
en dos grandes ramas: el finsncismiento interno constituido en el-
capital de la empx.-esa, o de los otorgados por la banca privada .
travéz de las instituciones de crédito, y/o de los Dproveedores de-
materirles y equipo.

En el presente trabajo se pretenden enfocar brevemente los —-—
conceptos y términos relacionados con los financiamientos; mostrar
la liga que hay entre cada necesidad de financiamiento, ségun los =
diferentes tipos de crédito que se pueden obtener y =l mismo tiem-
po, determinar précticamente un método de planeacidn y un programa
de financiemiento, besados en los procedimientos legales y téeni-—-
cos, para obtener un crédito especifico que redunde en beneficio=~-

de la realizacidn de la obra proyectada.
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II.~ CONCEPTOS BASICOS DE LOS PINANCIAMY ENTOS EN GENERAL

1).- QUE DEBE ENTENDERSE POR PINANACIAMIENTO.

El financismiento es la incorporacién de capital a las obras-
Para obtener beneficios fisicos 0 economicos. Obtener finencia~——-
miento es rocibir un crédito y se le define { B este ¥ltimo) como-
le- confianza en la capacidad, voluntad y solvencia de un individuo
o empresa en el cumplimiento de una obligacidn contreida.

Fl crédito es pues, un cambio de bienes presente contra 1a —-
promesa de bienes futuros vaya a emplearse como medio de cambios -
va emplearse para lé. circulacida de satiefactores.

E crdédito puede ser a corto plezo como el comercial, banca——
rio, otc. otras inversiones reguieren un crédito mds amplio (a lar
g0 plazo) como el agricolam, el de habilitacidn y avio etc.

Cuando el acreditante (quien realiza la prestacidn) requiers-—
una seguridad mayor de que el acreditado ( quien recibe algo) cCum=
plird con su obligzcidn, entonces sobrevienen las garantfas; estas
pusden ser peraonaies o reales; en el primer caso 05 Cuundd un Su-
jJeto de derecho se obliga junto sl acreditado, al cumplimiento de-—
la contraprestacién ( fianza) ElL deudor se obliga a responder por—-
el crédito pudiendo, como ya se dijo, engirae la responsabilidad-
de otras personazs ajenas, incrementando en estu forma la gerentiae-
que corresponde sl cumplimiento de la obligacisn.

Las garantfas son reales cuaido afocian determinados bienes——
dél patrimonio propio © ajenc a lao contraprestacién, o sea aquella
en la que el propio inmuedble responde por el cumplimiento de sus—
obligaciones.

. Por sus obligaciones, los créditos afectan los bienea y pue—
den mer de yrddxz;cci6n o de consumo; el de produccién es el que se~
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destina a orear nuevos satisfactores ( dan lugar @ 1a obtencidn —-
de-un producto o sea a la creacadn de uns nuova rigueza ) y el con
sumo &l sostenimiento del acreditado a satisfacer necesadades y se
‘utilizen sin que se produgcsn otrve bienes materiales en sustitu—-
cidn.

En general los requisitos solicitados por une institucidn de -
orédito para otorgar un finenciemionto sont
8) Objeto del crédito, comatrucecidn, adquisicidn y/v ampliacidn de
inmiedble.

b) Inmueble ofrecido en garantfa ( Bi es el caso). Invariablemente
" el inmueble que se degea construir, empliar ¢ adquirir, es el que-
gai-anh:a en primer término el monto del crédito; junte con em'és-—-
garant{a, la persona figica o moral propietarfa del inmueble,se-- -
oblige al cumplimientc de lo pactado.
¢) Solvencia de la persons fisica o moral solicitante. Debe enten-
derse por solvencia, 1as posibilidades patrimoniales del deudor,-
o sea la demostracidn de seguridad de pago con que cuenta; para lg
grar asto, os importante el andlisis de la persona, no solc en el-
aspecto econdmico o material, sino también en el moral.

En materia de financjamiento para inmuebles se requiere que-
1la persona acreditada pueds llevar a cabo el cumplimiento de sus-
obligaciones econémicas mediante los pagos mensuales gque corres——
ponden, Debe comprobarse plensmente que el interesado se encusentra
legalmente capacitado y que la disponibilidad que se logrard con —
la realiracidn del proyecto, permitird ccatar comr el poscent:je —-—
'roquaﬁ.do com> minimo; '( este porcentaje no debe ser mayor del 354
de los 'iugroads del interesado).

Le comprobacidn de estos elementus se realiza mediante la ——
prestacisn de un eatudio de factibilidad en el gue se realice un--

compl.éto anflisis de las causas qua intervienen en el logro de los
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resultados econdmicos gue se csnernr.: ademds se renuiere 12 pre——

sentacidn de un balance que muestre el cctade financiero y =ze exi-

gen referencias de cuando mepos cuatro personas no familiares,
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2)e= DIVERSOS TIPOS DE PINANCIAMIENTOS ( CARACTRHISTICAS ).

ElL financisaieato interno lc conatituye el capital social de-—
smpress o de 1a persona fisica y aun cuando parte de este capital-—
pusds estar destinado a la ndquisicidn de bienes distintos a2 los—
del inmuedble como son: equipo de oficine, magquinaria , etc. otra—
parte dsl mismo puede ser empleado como capital de trsbajo.

Bl financiamiento externc estd constituido por las aportacio-
nes de pocios o de otras fuentes ajenas , pudiendo &€stas ser ins—
tituciones de crédite.

Financismiento externo de pocios, resulta cominmente de prés—
tamos que bacen e le empress 1osg eocios de la miema o bien cenali-—
zarss dentro de las operaciones propias de 1la emprses en Ioma- -—
de prestamos simples 0 medisnte le emision de cualgquier Tipo de —
documentc que responda por el importe del prestamo constituido; ai
1la aportacidn se destins a smmento de capital, el prestamo se apli
cara a el pago de las acciones que z¢ emitan em 1la oportunidad que
la asamblea de accionistas lo determine.

KL otorgemiento de crédito no es un contrato exclusivamente~—
bancario, pueds per celebradc por particuleres sean personas fisi—
cas o morsles.

‘Batre las operaciones actives ocupan fundamentalmente los —-—
siguisntes temas: ’

Bl descuento

los créditos a corto plazo

los crfditos espec{ficos & lea industris y 8l cosercio
crfditos nipotecarios en general ;
créditos pera le viviends femilier

créditos para obras piblicas

inversiones en valores
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l.- una da la= operaciones mAs conocida es el descuentn de titulos
de crédito; mediante esta operacidén el banco proporciona dinero a—
2u clientela y se convierte en su acreedor, consiate esencialmente
en obtensr anticipadamente el valor de un titulo de crédito a car-
g0 de un tercero, mediante la trasmisidn del titulo nor medio del-~
endoso. 31 banco descuenta el velor normsl de titulo ¥ drecio de--—
la cperacidn es el gque resulta de deducir del mismo la itasa de des
cuento ¥y 2 veces una comisidn por castos; cuien recibe el Ginero—
importe del descuento, lo recibe de inmedisto, menos una pequeda~—
Parte de su valor , en lugar de tener que esperdr 2 su vencizienta
para cobrarle mediznte esta operacidn se obtienen en un momento—--—
dado el cepitul de trabajo necesarioc sin necesidad de tener que es
purar a obtenerlo poco a poco segin vayan venciendn los documentos
mercantiles descontados.

La ley general de instituciones de crédito determina cue los-—
bancos de depdsito pueden efectuar descuentos de los titulos de —
crédito que sean reembolsables a plazos que no excedan de 180 dias
a contar de le fecha de su otorgamiento.

3in embargoe en la practica bancaria solamente se acevptan le--—
tras de cembio o pagares, con vencimientos no superiores a 30 dias
2.~ otra operacidén normal de loa bancos es la apertura de crédito,
consiste en la disponibilidad que otorga el baunco de¢ uaa cantidagd-
de dinero gue el ecreditado puede disponsr cuande el estime conve-
niente, tiene la ventaje acbre la obtencién del préstamo en que —-
mediante el contrato de apertura de crédito se obtiene no el dine-
ro en si,sino el crédito mismo como bien economico; nuestra ley de
fine en su articulc 291 a la apartura de crédito en la siguiente——
forma: el acreditante se obliga a poner una suma de dinero =z dispo
sicién del acreditado = contraer por cuenta de este una obligacién

para‘que el mismo haga uso del crédito concedido en la foxx_na ¥y en—
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los términos y condiciones convenidas quedendo obligedo el necre——-
ditado a restituir al acreditunte les sumas do cue diepongs 0 & ~—-
cubrir oportunaments el importe de la obligacidn que contrajo y en
todo caso a pegarle los intereses convenidos, prestaciones £25%08—
y comisiones que se estipulen los créditos.

Generalmente se documenta medisnte lo suscripeidn de un paga-
ré mercentil por parte del cliente y el vencimiento maximo por lo-
general es de 180 dias; en este tipo de operaciones, el benco com-~
bra un interes.

Si el cliente es un sujeto idéneo el benco puede otorgarle el
prestamo sin intervencidn y sin exigir firmas colatersles de garan
tia y ees practica de muestra banca que los sujetos idoneos de c.ré-
dito gocen de determinada cantidad de descuentos dentro de la 1i-—
nea de crédito. Normalmente este tipo de créditc se conceds con un
maxicmo de 90 dias aun cuando 18 ley lo sutoriza hasts por ¢ mesen-
el crédito es de tipo revolvehte s decir oue unz veg pagado el---—
prégtamo a su vencimiento se puede policitar otrn inmedistnmente—
después por igual centidad o mayor siempre y cuando no sobrepase——
el limite establecido.

Ios promedios de saldos establecidos de 1r:§ cuentas banca- -~
rias da los cuenta habientes son de vital importancia pues en relg
cidn a ello fije el benco un monto de las lineans de crédito den—--
tro de un banco de depdsito es sproximadamente custro veces mayor-
que el prowedic d&s seldoes de las cuentas corrientes del soliciten-
te & esta relgcidn la banca de deposito la denomina reciprocidad—-—
es importunte por ello, no dismimuir los saldos promedio durante——
el lupso de tiempo en que haye sido oiorgsdo el crédito pues si -

. disminuyen los saldos, el basnco puede poner grandes trabes al vol-
vverue 8 solicitur une mieva lines de crédito.

Le aplicecidén de estos tipos de crddite em la consiruccibén--—-

es ¢reciente y debe sexr utilirado fundamentalmentie para cubrir re- -



trusos nommeles en el cubro de l- obra ejecutada y con el propo——-
sito de que el constructor no se vea en la necesidad de suapender—
los trabajos o tenga que faltar a sus compromisos de pagos progra-
mades,

Por le¢ expuesto anteriormente se puede resumir diciendc que~-
los préstamos directos deben ser ueados unicamente pars cubrir re-
trasos momenteneos y eventuales punca deven ser utilizadoa perma=—
-nentemente como parte de capital de trabajo; cuando esto sucede es
muy comin que la empresa se colocueé en peligro de suspencidén de he123
gos presentandose la f{alta de liquidez que acarree la imposibili—
dad de pagar oportunamente y cuando la falts de confienze en leég——
instituciones de créditv y entre los proveedores 1o cuel se tradu-
ce en dismipucidn de las liness de crédito obtenidas y en ultimo~—
término en su com.)leta supresidn. Es importante recalcar que de———
acuerdo con le mecénica de operacidn de las empresas coastructoras
es frecuente que en cuslquier momento tengan que ejecuter mayor =—-—
cantidad de obra de la proyectada inicieslmente, inclusive mayor de
la que sug recursos, le permiten, principalmente tratendose de em—
presas dedicad- s a ojecutar obras piblicas y por esto la convenien
cia de utilizar los créditos en forma razonable, no exponiendose~-—
2 los peligros de una falta de previsién en su aplicacidn. Es ifm-—
portante tener presents que una empresa constractcra el revolven—
te de pegoe es muy Veriable y que los compromisocs economicos son——
siempre fijoa.

CREDITOS PHENDARIOS.

Entre las operaciohes de crédito a plazo corto se encuentran;
los créﬁitoa prendarios, mediante eate crédito el soucitente'que
dispone de una prende consistente en bienes y velores la da en ga-
rentia por la centidad presteda, es un erédito a plazo fijo, cobra
blé a su ventimiento, se da siempre por una cantidad menor del va-

lor de la prende dejada en garantia.
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Estos créditos se prolongan en la medida qus el ceudor retira sus
mercancias pignoradas y normelmente se cueats con un plazo de un—
aflo pars hacer el retiro s6lo las instituciones sutorizadas pueden
reolizar este tipo de operacicnes: Almacenes genercles de deposito
o instituciones finnncieras.

Le ley de tituloa y operaciones de crédito es la que reglamen
ta estas operaciones, en les cualee debe consignarse los datos pa-
ra identificacién de los bienes dados en garuntia por otra parte,-
las inatituciones de créditc se encuentrun facultadis para efectu-
ar le venta de los titulos bienes o mercancias, conservando en su=-
poder le parte de precio que cubra la responsaobilidad del deudor,-~
que aplicars en compensacién del crédito y guardara a disposicidn-

de aquél el sobrante que pueds existir,

PINANCIAMI =NTO FARA ADQUISICION DE BIENES DB CONSUMO DURADERO.

Son prestamos que resliza la bance para la adquisicidn de bie
nes de consumo no suntuario que benefician a um censiderable mec——
tor de 12 poblecidn que por lo general no tiene rcceso el crédito-
bancario. Se han estaeblecido reglas a bencos de depisito y shorro-
¥ & las instituciones financieres para facilitar ese tipo de ope—
raciones que se otorga a personas fisicas y se destina exclusiva-—
mente & la compra de bienes que en la terminologfa comerciel se de
nomina comos linee blanca ( refrigeradores,lavadoras, estufas, mue-
bles para cocina y articulos similares) y linea negra (radics, te-
lsvigores, articulos electricos para Ae.l acgar y otroa similares) .
as{ como wvehfculos, motores,musdblcs. on general ete,

£1 monto de pre=stamo para vehiculos es de acuerdo al costo. de
este. - .
Se otorgan hasta el 80% del precio de le compre, debiendo el-
cliente cubrir el 20% restante. )

Este tipo 'de preestesmo se obtiena cuando loo erticulos se ade—
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quieren en empresas productorss o dedicadss g esta clasze de vertas.,

La garantia se otorga con la factura del grticule vendido y -
se firme un documento mercantil en el gue el solicitente se compro
mete a pegar & un tiempe determinado lam centidad que corresronde -
con interesee no meyores del 15% sobre saldos,

CREPITUS DB HABILITACICON « AV1O.

Le peculiarided de este crédito es screcer el capital rotati-
vo de la emprese 0 sea que ol que incorporéndoss a los productos -
elaboradon, deseperece con ellos al satir del nmercado qgue o5 10 ——
que técnicamente se conoce en forma generice por hebilitecidn el—
contrato de crfdito de hobilitacidn o avio es aguel por cuyas vir—
tud una persbna se obliga & poner una suma de dinexo a disposicién
de otra, y esta a su vez queda obligada a invertir vl icporte del-
crédito precisamente en la edquisicifn d: moterias primas y mate-—
riales; en el rago de jormadar y eslarios y gestos dlrectos de ex-
plotacidn indispensebles para loe fines de la compaiils, msi como -
restitulir ls suma de que dispuso y 2 pagar los intereses y comisig
nes estipulpdos; mediente este crddito se adquieren las materiage-
mépmsnbles pers la producoidén, meteris prion o fuerza de tra-
bajo o pare stender loas gastos indispensablees. .

El contrato de habilitscidn o avio debe consignarse por escri
to ya sesx en forma piblica o privada, en este caso se firma por —
triplicedo ante dos tewtligos ¥ para que temge efecton ¥y validez —=
aante terceros , debe retificarse ante el encargado del registro —
in!blico Para que a 82 vez sew inscrito en el registro de hipotacas
qﬁe correspondz , seain 1R/ ubicacidn de los bienss pnfectus en ga——
rantilalu en ¢l regimtro de comercio respectivo cuando le gurantia-
no 86-incluye la de bienes irumuebles.

En el contrato se expressn el cobjeto de la operacién,' Xa dura

¢ién y la forxma en cue sl beneficieric podrd disponer del crédito-
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se fijan con presicién los bienes que se afectan en gernatfa y ——
sednlan los demas términos y condiciones del contrato. Tstos con-—
tratos no surten efectos contra terceros sino hasta la fecha y -—
hora de su inscripcién en el registro por ello, es sumamente im-—
portante gque se cumpla con la obligacidén del registro para las ——
mtiaa, surtan efecto contra terceros, en preferencia de pago-
sobre los créditos refsccionarios y ambos logs de habilitacién o -
avio y el refaccionario con preferencia a Los hipotecarios inscri
tos con posterioridad. Por lo general el plazo que se concede en-
este tipo de crédito es hasta de cuatro aios lo maximo. Constitu-—
ye un fondo de recursos sumamente importante, ya gue por su plazo
resulta el crédito pagadero en la medida en aque el consiructor re
cupera lo invertido en las obras, y en su caso, la wtilidad geéne-

rada, norualmente los intereses que Je exigen son del 123 anualn

CREDITOS #BRFACCIONARIGS.

Al igual gque loa créditos de habilitecidén y avie, el refa——
cclionario puede ser otorgado por particulares no se encuentra re-
servado exclusivamente g las instituciones de crédito pero en la-
practica gon estas instituciones quienesg lo otorgan constante——m-
mente.

En virtud del contrato del ¢rédito refaccionario gqueda obli-
gado a invertir el importe del crédito precisamente en la adqui—
sicidn de apsros, instrumentos utiles de labranza, abonos ¢ de --
enimalaes de erédito. La ley general de tituloms y operacisnes &3ti
blece le posibilidad de que el importe del crédito se destine a -
pagar adeudosa en que se¢ hubieren incurrido por la construccidn o-
por la compra de bienes muebles o inmuebles o 13 ejecucidn de las
obras siEmpx;a que los actos y operaciones de que proeedan dickdu-
adeudos hayan teni'do_ Iugar antes de la fecha del contrato.

v ) Ibs crédivtos refaccionarios guedan garantizados simultanea——
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@ente sgparadamente con las fincas , construcciones, edificiocs, -~
saquinaria ete. y con los frutos o productos futuroes, pendientes—~~
© ya obtenidos, & loe que haya sido destinado el préstamo.

Como en el camo de crédito de hobilitacidn o avio el contra~—
to debe registrarse en el rogistro piblics para que surtr efocto—~-
contre terceros desde la fecha y hora de su inscripcidn , entos—m-
cxréditos tienen le prelmcién sohre loe hipotecarios ineexritos con~
posteriordidad.

La gerantia gque se otorga por créditos refsccionarios sobrce-

finoss, construcciones, edificios o muebles inmovilissdos compren-
des

A) El terrenoc constitutivo del predio.

B) los edificios y cualquier otra construccidn existente sl tiemw—
po de hacerse 6l préstamo o edificados con vosteriorided s el.

C) Las ecciones y mejoras permanentes.

D) Los muebles inmovilizados y los animeles fijedos que se consi-—
&uen en el préstamo.

E} La indeminizacidn eventual que pe obtenga en caso de destruccidn
de log bienes.

En virtud de este garsntfa el ncreedor tiene derecho preferen
te sobre el pago de eu crédito con el producto de sus bienes gra~-—
bados sobre los demés screedores del deudor; 1ss instituciones de-
crédito sutorizadas pueden otorgaur esta clase de créditos hasta ——
vor un plazoe no mayor de 10 saffos.

De acuerdo coxn 1s ley del acreditedv puede dar como garantias
‘complementexiss los documentos mercantiles @ ix orden del acrediw-—
tente a medida de que vaya disponiendo del crédito, en la cuessntia-
ce =atas dispusiciones, siempre que los vencimientos de los docu=-~
mentos no sesn posteriores a los créditos.,

5l acreedor tiene derecho de vigilar la inversién de los fon~



-13-

dos que 3¢ hen entregado &l acreditade y puede serciorsrse de que -
el importe del erfdito ge invierta precizamente en los objetoe de-
" terminedos en el contrato pars cumplir con esta obligmeidn el acre
ditrnte puede designar a un interventor que vigile el cumplimiento
de las obligaciones del acreditado el sueldo y los gastos del inw=
terventor son a cargo del acreditado salvo pacto vn contrato.

Las garantfas legales relacionadas con eate crédito son: lasg-
de hipoteca para el caso de los inmuebles, ¥ la prenda pars el de-
los bienes muebles pudiendo quedar la prenda en poder del deudor,-
quien ge considers como depositario judicial para los fines civil~
¥ penal correspondientes.

En el caso de hacerse efecliva la garentia las instituciones
de crédito pueden hacer efe¢tivo su cobro ya sea en la vida sjecu-
tiva mercsntil o en 18 vise hipotecaria o bien mediante venta dire_c_
te en los terminos del serticulo 141 por medio de corredor o rema-
te notificando a el deudoxr y siguiendo los procedimientos légales~
establecidos por la propie ley.

Los créditos a plezo largo quedan representados por el cré——-
dito hipotecario.

CREDITO HIPOTECARIO.

Nuestra ley a creedo otro tipo de crédito que es conosido coﬁ
¢l noabre de crédito bipotecario y que goza de meays: elasticidad-——
que loas créditos refaccionarios ¥y los de habilitecidn.

Corresponde a las instituciones legalmente aﬁtorizadas reali-~
zar éstaa operaciones con .pego & los procedimientos legales esta--
bla.ciuioa 7 mediante 1 emision de bonos y cedulas hipotecarias asi
como para adquirir, negociar o ceder estas cédulas para otorgar -—

préstemoa o créditos con mersnt{s hipotecaria, para custodiar y —-
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edministrer los titulos emitidos ete. Estes instituciones las de--
nomina la ley general de instituciones de crédito como sociocfades-
de crédito hipotecerio ; ademzs el articuleo 26, fracecidn X de lo——
misma ley, estieblece que las sociedsdss finarncierss Tueden otorszar
orédito a la indusirim, e la sgricultura o & la ganaderfe, con £n—
rentfa hip.tecaria o fiduciaria.

La hipoteca conatituye en general la garantis mls segura para
el ecreedor, ya que el deudor responde de gue al {inelivar sl plaso
que le he Bido consedido debera devolver la centided prestada ¥y en
ol cago de no realiopr el pageo de los bdloenes hipotecedop se desti-
nan & satisfecer con su importe ol monto de deuds, cumplieﬁdose la
voluntad de su titular lous ha aportado parn responder con ellos'——
pdr el pago del crédite gue se ls ha concedido.

El crédito puede ser pagado en un plazo que no exceds de 20~
afioa{ ert. 36 fracc. VILI ) sin embargo, en la prfcticae pera pres—
tamos egricolas y ganaderos se concede por 5 afios y hasta por 15--
eflos en los industrisles 1o emortizecifn debera ser por lo menos
anual, pero podré pactarso que le primera smortigacidn se Qificre—
por un afio en el ceso de los créditos esgricolas y genadercs y por-
dos en los industrieles .

La hipoteca recae sobre dbienes irnmuebles, obras o finces y -
el monto del velor del crédito no debe exceder del 50R% dsl valcr =
de dichoe inmuebles, a menoe de gue el crédito sea rcenor,en cuyo =
caso se mutoriga hasta el 653 de dieho valoy, esta proporeidn sa-
reduce 2l 304 cuando los, inmuebles son utilizedos pars servicios-
especi&lizados; como son buspiteles, escuelas, febricrs; salas de-

espectaculos etc,



3)e~ INSTITUCIUMES DE CRrDITO GUE IO OTOHGAN.

En el presente trabajo,nes vamos & referir al financiemiento-
otorgado por inctituciones bancarine, en sus funclones activas que
permiten ln disposicién do erédites destinados a la construccidn.—

Las instituciones de crédito actusn como intermediari=s en el
crédito, centralizer primexro loc cepitsles dispersos cue ge encuen
tran disponibles y lo restribuyen en operacionesz de crddito sn fa-
vor de qQuienes necesitan el auxilio del capital para producir. Son
dos= clnses de operaciones l=s quc realiszan; en la primers, colec—
tan los capiteles y en la segunda toman ecos capitales y los tras-
fieren en préstemos, cominmente ¢ le denomina a la primera opera=-
cidn como paesivos, y a la segunda como activos, los cualea consti-
tuyen las operaciones fundementales de intermediacida en el crédi-
to. Existen otro tipo de operaciones llamadas neutrzs que implican
la congecidn dsl erédito por ninguna de las poartes contratentes, -
este grupo es el que realizan los bancos como complementarias en—
sus funciones y son verdaderas operacioneg accesorias; ejemplo: de
pésitos en custodia y en adminisetracidén , servicios de caja fuerts
o de custodia , recepcidn de depositos de acciones, pagos de reci-
bos de telefonos, luz e impmestos, etc.

5S¢ clasifiican en banco de depdSsito e institucicnes de invere
sidén, las primerzs se dedican principalmente a recfbir depsSsitos~—-
bancarios y a conceder créditos que puedsn ser recmbolssbles en un
plaze no mayor de 180 dias. A los segundoe les corresponde reeli--
zar operaciones de crédito a un plazo mes largo y taembi én ileva:_x»-—
& cabo inversiones de bienes de capital persa la produccidn son =
iaa que se les denomina operaciones activas.

En el drticulo segundo de la"ley general de instituciones de-
cr‘:dito v organizaciones euxiliares ", s&¢ establecen los grupos a=-
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los que el gobierno federal les concede autorizacidn para dedicar-
86 al ejercicio de la benca y del crédito y =mon:

1).- Bancos de depésito estos estan autorizados para:

a).~ Efectuer préstemos y créditos de cuslquier clese, reem—
bolsobles 8 plazo que no ezceda de 180 dieas, renovebles upa o més—
vecss, nastu un afio a partir de la fechas de otorgemiento.

b).- Otorgar préstemos y créditos pera ls exportecidén de drti
culos marufactursdos, pera la adoquisicidn de bienes de consumo du-
radero & glezo superior a 180 dies sin exceder de 31 afos,.

c).~ Otorgar préstamos y crédites de habilitacidn o avio, —--
reembolesbles n plezos no mayores de un ado o dos aflog, nsi como -
eréditor refeccionariove a plazo no mayor de diez aflos,

Ejemplos do estos Bancos.

2).- Inetituciones pera operaciones de depésito de ahorro:

Estas instituciones esfablecen planes de depSsito en cuenta--
de chorre, paras personas gque pe interesan en obtener préatamos con
garant{a hipotacaria o fiducieria vara la construccidn de casas de
interes social.

Ademes resliza préstemos y créditos iguales a los bancos de--—
depdsito.

Los préstemos hipctecerios me otorgan exclusivamente para la-
construccidn o sdquisicién de viviendas de interes social y se las
Az preferencia a los ahorfadores que mantengsn cuentas en planes—
especinles sobre los demds cuenta habientes.

3).-Sociedades Pinoncisras.

Se dedicen a la inveraidn de capitalen en la produccidén, y le
promocién de empresas, tembién & la emision de titulos de todaw——-
clase, asi como el conceder créditos a més de 180 dias, créditos—-
hipotecarios a fébricas, establecimientos industrieles y obras de-
scrvicio nfblico.
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ILa ley genersl de instituciones do erédito ¥y orgonizaciones suxi——
liares en el érticulo 26 las operaciones que realizen lps sociedg-—
. deg financierus, por ejemplo:

Otorgar préstamos y créditos pera la edquisicidn de bienes de
‘consumo duradero conceder eréstenes e hobilitecidn o evio refa——-—
ccionarios otorgar créditos & la industiie de la sgriculture o la-—
ganaderia, con garantia hipoteceria o fiducisris; con base de cré-
ditos concedidos, expedir cartas de crédito para comrra de pacuing
ria, ecuipo y materis prima,asi como otorgar ¢rdditos wimples o en
cuenta corriente con o ein gorantis resly suscribir y contratar --
emprestitos miblicos y otorgar créditos para las construccién de ob
ras y mejorss de servicio pdblico; emitir bonos finends eros co;’x —
garantia especifica y certificados financieros,

La garantio de los créditos sobre docunentos provenientes de—
compra venta de mercancias en abonos debera ester constitulida por
1a serie completa de los titulos emitidos y estos deberén ser otor
gedos con la garantia prendaria de la cass vendida.

Los prestamos prendarios no pueden exceder del 70% del valor—
de la gerantis esunque el por ciento puede ser superior traténdose-
de la adquisicidn de bienes de conpumo duradero y de créditos pig-
noraticios sobre productos agricolas.

Cuando la hipoteca estéd constituida para gerantizar a le ins-
titucidn las responsabilidades que contrapigas en favor de terceros-—

. por cuenta de sus acreditedos por avael, fianze o garantias en emi—
£i6n de obligaciones, dichas responsabilidedes no podran ser mayo-
res del 50% del vnlor de los inmueblen que se afectan en garantia.

4).~ Sociedades de credito hipotecario.

Reaslizan operaciones de crédito hiputecario, emiten bonos -~—

hipotecarios y garantizen la emisién de cedulas representstives da
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hipotecas y negocemn, adquieren o cedon dstas.

los créditos hipotecarioce sdlo me conceden para la inversidn-
en biemes inmuebles obras o mejoras de loe mismos © en cualquier~-
otra clase de inversidn rentable o productiva.

En los prestamos para la adquisicidn o consiruccidn de vivien
das de interes sociel, el crédito se puede aplicar cuarndo con auto
rizacién de la Secretaria de Hacienda y Crédito Wiblico se pacten-
garantias adicionsles como pueden ser: otros bisnes inmuebles o in
movilizados diferentes B le hipoteca, bienes pars los gue se otor—
ga el préstemo o medisnte lo entrega de 1los mismos bisnes lidbres -
de hipoteca, en fideicomisc de garcntia.

Las instituciones fijardn por medio de peritos valuadores que

ellas mismas nombren , los costos o las construcciones, el valor

de lag obres o el producto de las rentas; asi mismo las constit~—

cciones o0 los bienes dados en garantfe debersn estar aseguradog~-—-

contra incendios por la cantided que cobra su wvaloxr destructible,
5).~ Sociedades de Capitalizacién.

Estaes conceden créditos y prestemoa de cualquier clese reem—
boleables a plazo de 60 dias y no meyor de 180; préstsmos de habi~-
- 2itecién o avio a plago no meyor de 3 efios y préstamos refacciona-
rios & plezo no superior & 10 efios; préstamos hipotecariog para le
constyuccidn de habitaciones de interes social otorgendo, hasta el
65% del valor del inmueble hipotecsdo, con interes del 7% amusl, -
préstemos parsa la cdouisgicidén de bienes de consumo duradero. Las—
instituciones de capitelizacidn se dedicai fundamentelmente & reco,
ger ahorros para la formacidn de capitsles por medio de titulos de
capitalizacidn.
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6).~ Instituciones fiduoiarias.

Sociedades o instituciones de crédito autorizadas pers practi
car el fideicomiso; la emisién de bonoe de toda clase de titulos——
de crédito que realicen instituciones mwiblicas o privadas; desem-—
pefiar el cargo de comiserics ¢ miembros de vigilancia de socieda=
des aunque no tengan participacidn en ellas ; hacer avalios que ~—
seran igusl catélogados qus los hechos por corredores titulados o-
peritos.

7}e= Instituciones de ahorro y préstamo pars le viviende fe-—-
milier.

Fates pueden cclebrar contratoe de ahorre y préstemo pars le
viviends familier; obtener préctamos de otras inatituciones;obor—
gor préstamos hipotecarios.
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SECUELA PARA OBTENER UN PINANCIAMI ENTC,

Las instituciones de crédito exigen para una solicitud ds cré
los siguientes requisitos. -
1.~ para %oda clese de operacionee :

a.=titulo de propiedad registrada o contrato de promesas de -

venta del inmueble ofrecido en garantia.

b.— planos de distridbucién & escala de los diferentes plantasn

del inmueble que se ofrece en garantfa.

s8lo

c.- boletes de contribucidn predial y de agua, al corriente.
d.~ foto~copias de los contratos de arrendamiento timbradosg.—
e.~ Potografims de la fachada del inmmeble. .
£.~ acte de matrimonio del solicitants y documentos de identi-

g+~ avieo 36 tcrminacidn de obra, cuando le boleta predisl —-
ampare el terreno.

2.~ cuando el crédito es solicitedo por una sociedad.

a.~ escritura constitutive y eus reformas.

. Pu~ poder notarial de lau persona que la presenta.

¢.~ scuerdo del consejo de mdministracién autorizando la ob~-

tencidn del crédito.

d.~ ultiwo balance o estado de contabilidad.

3.~ cuando la garant{s reporta gravemen.

A.~ escritura de hipoteca o copia.

b.~ manifiesto del imperte sobre ls renta.

Ce~ r0cibos & pertir de la ltima manifestacidén presentada.
d.~-.bolete de pegoe del immissic =obre capitsles, a:!. corriente.
@.- ultimo recibo de pago de intereses y amortizacidn. .

" f.~- Instituciones y personalidades del ecreedor hipctecario.
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4.~ cuando el crédito es para la adquisicidn de un inmueble.

8.~ acta de matrimonio del vendedor.

b.~ carta promesa de venta del inmwueble pars adquirir, cuando
es diferente a la garant{a.

C.- avaluo comercial para efectos fiscmles que no deberd te—-
ner mis de eeis meses.

d.- datos genersles del vendedor y documentos de identifica—-
cidn,

6.~ planos a escala de distribucién del inmueble por adquirir
diferente a la garantie.

5.~ cuando el crédito es para consiruir un inmieble:

A+.= Unidad Independients.

m.- egeritura originsl del terreno o promesa ds venta.

be.- presupuesto de la obra & ejscutar.

c.~ copia del anlineamiento gque no excedn de 6 meses,

d.- recibo del deposito pares garantigar el pago de las bole—-
tas por servicio de ague.

e.~ mimerc oficiel.

f.- copia de licencia de construccidn .

g.- &1 el terreno estd sub-dividido, oficio de ésta.

h.- plano a escals del inmueble que se consiruirs que es difg
rente a la garantias, .

i.. terjetas para la visita del valuador.

j+~ solicitud de crédito.

B.~ Unidud sz Condominio.

a.- copia de 1la licencia de comstruccidn bejo el rega.m’un de -~
condominio.

b.~- oficio de la direccidn de agues ¥y saneem»i.‘ento, sutorizan-

do.1la construccién en condominioc.



c.- oficio de ingenieria sanitaria de la Secreterie de Salu-—=
bridad y Asistencis, sutorizando le construccidn en condominio.

d.- descripcidn del edificio.

e.,~ descripcién de las pertes comunes.

f.- descripcién de los pertes pusceptibles de aprovpiacidén in.
dividual, expresande superficie y coclindsncias.

£+.— valor del inmueble y de cada parte susceptible de amproba-
cién individuel y teble de indivisos.

h.- escritura conatitutiva del condominio y reglammentos.

i.— belance y ostedo de pérdides y gansancias de la persons o-
sucieded solicitente.

C.~ Las institucionesr financieras para el finencismi ente de-
lss compefiias constructores en obras o dependencias de gobierno~-—-—
federal exigen:

l.- Solicitud, indicando:

a.- importe que generclnmente corresponde al 33% del totsl de—
la inversidn. ‘

b.- plezo de disporicidn y Ge emortizecidn,

c.~ condiciones: interescs; fiasnzs y eval.

d.~ gerantia: cesidn de derechos derivados de les estimacio~—
nes por generar en una obra determinads.

e.~ obra a finsncier: nombre y mimero de ls ohra y dependen—-
cie contratante.

2.~ presentecidn de un programa especifice de obra:

&.~. determinecidn de 1los ingresvs totzles { sroduccidn )}, in—
dicandos ) o
) b.- estimacién de gastos totales.
c.~ estimecidn de gastos a pivel de obra.
d,- regimen de recuperacidn.
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3.- programa de neczsidedos financieras:

de acuerdo & leg esticacicnes sobre gastue & nivel de obra y-
a programe ¢e recuperaciones, se elabors le curva de necesidades——
de finenciamiento, determinsndo lss necesidsdes maxinags y el plan-
de amortirscibn.

4.~ pogteriormente, e hmce un estudic de créditu por parte =
de la institucidn que ve a otorgar el financismiento sobre le via-
lidad del mismo.

S.- al reseolver favorsblemente la institucidn de crédito,-—--
éctae solicita:

f.~ cobDia de contrato Ge obra.

b.- cesidn de derechos.

c.~ gseriturss i poderas de loe represententes, debidemente—-
inscritos.

d.~ certificade de libertad e grevimenes,

6.~ se anexan ademas:

8.~ balences y estados de pérdidas y genencias correszondien~—
tos a los tres Ultinos e jercisios inmediatos ernteriores e la feche
del contrato celebrado pare el otorgamiento del crédito, cexrtili-—
céndose el estado finsnciero més reciente.

b.=- estados de contebilidad trimestrrles, rosteriores 8 la =
fecha del ltimo bzlance certificado, en ori.ﬁnsl ¥ conia.

¢.- cuesticnario para 1l h. comisidén btepecsris, llenasndo los——
huecos con los datoe & contestar.

d.— tabia de amortizscidén completa del pesivo consolidado--
que figure en el UYltimo bsalance.

e.-A relacidn de eccionistas, indicando el ncrbre y pimero de~
acciones.,
f,=.nombre de les personsg que forman el consejo administretive y-
y nombre-de los principales funcionerios.

g.—~ dividendos psgedos en los ultimos tres aios.
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5).= GARANTIAS DEL FINANCIAMIENTO.

El artfculo 2364 del codigo civil dice: "el deudor responde—
del cumplimiento de sus obligeciones con todos sus bienes con ex-
cepcidn de aquellos que conforme a 18 ley, son o no embargables en
decir, el patrimonio del deudor os la garantia del acreedore.

EXISTEN 3 CONTRATOS DE GARANTIA : Pienza, Prenda 2 Hipoteca.

l.=- la fiasnze es una seguridad personal; el acreedor en vez de coO-
rrer el riesgo de la insolvencia de su deudor, hacer efladir a ese -
deudor otro deudor accesorio y aumenta sus posibilidades de pago~—
sors més dificil que dos personas queden con la insolvencia a que-
una de elles quede en este estado y el acreedor pueda cobrar de —
cualquiera de los dos o de ambos.

ElL artdeulo 2794 define la fienza diciendo que es un contreto
por el cual una persona se compromete cen ol écreedor 8 ‘pagn.r por—
el deudor, si este no lo hiciera., El contrato de fienga por lo tan
to se celebra entre un acreedor y un terceroc sjeno a la xelacidén -
establecida entre un acreedor y el deudor; este no es parte del —
contrato de fianza; el contrato se celebra entre un acreedor y un~
fiador. El tercerc se compromete frente gl acreedor a pagar en de-—
fecto del deudor, 2i este no cumpliers, entonces el fiador pegare -

por el deudor.

»a).— Accegorio, ag decir es un contrato que depende, necesarismen—
te de otro contrato, o mejor dicho de una obligacién preexistente-
os unilatersl porque solo engendrs obligaciones pare uno de log-——-
contratantes; para el fiador.

b).- Es gratuito ya que el fiador contrae frente sl acreedor obli=
gscioues le de cumplir si el deudor no lo hace; no tiene ninguna——
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reprocidad en 1os provechos ¥y en 1os gravamenes sino que los bene-
ficios son para el acreedor ¥ las cargas para el fiador.

c).~ Es consensual lz ley no axige sino que el consentimiento se--~
manifjeste de una manera més expresa. EL codigo civil dispone cue-
1la fienza debe ser express en los articulos 2794 al 2855 no esta——
blece el codigo ninguna formslidad para la validez del contrato de
fianza, pero si exige que el contrato se exprese os decir no e€s =
preciso que la palebra se ctorgue “ me constituyo fimdor y otorgo-~
fienza"de la intencidén de las partes debe desmrenderse de manera--—
clara que la intencidn de loe coatratentes hs sido aue e}l fiador -
lo see realmente; que se oObligue a cumplir por el deudor =i éste
ne 1o hace. ’

El fiedor contrae la obligacién accesoria de cumplir con la-
obligacidn del deudor si éste no cumple por 10 que eximte 1o exten
8ién de responsabilided del Tiador; el artfculo 2739 del codige —
eivil dice " ol fiador puede obligarse & menos y no a mé&s que el~-
dcudor principal. si hubiera obligado a mds se reducira su obliga
cidn o los limites de la de el deudor. En caso de deuda se obligd -
por menos O por otro tanto de la obligacidn principal se presume——
”que ge obligé por otro tanto". Es decir de caramcter accesorio y no
puede eztar obligado el deudor principal.

El contrato de fianze es accesorio o también llsmado de garan
t{s, que supone como %0dos loe contratos de garantfa la existencia
de una obligecidn prexistonte; oo obligecidn no quiere decir que-
debe existir ye el tiempo de otorgamiento del contrato de fienza——
porque uns obligacidn future condicional puede ser garantizada con
fianza y se exprese en el artfculo 2798 del codigo civil que dice=-
» puede tanmbién presentarse fianza en garantfa de deudas futuras——
cuyo iniporte no sea edn corocido pare no se podra reclemar contra—
el fiador haste que la deuda sea liquidada®" basta con gue hays una
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espectativa de obligacidn para que esto sem suficiente y se puede—
constituir 1a garantf{a pero se requiere que exista una obligacilén
futura sujeta & plezo o condicidén ,
ESPECIES DE FIANZAS,

EL artfoulo 2735 dice " la fisnza pueds ser legal, judicisl,—
conveneional, gratuita a titulos o neroso”
Pienra Legal: cuando la obligacién de dar fisdor estd consignade-—
ante 1o ley.
Pianza Judicisl: le que se constituye por mandato de un juez.
Pianga Gretuita: cuande el contrato es unilaterel, cusndo s0lo el—
fiador se abliga.
Piangsa Onerora: €8 asquella en que el fiador recibe por su obliée-—

cidn, une contraprestecidn del deudor principal.

REQUISITOS PARA SE& FIALUR.

Fl artfculo 2802 dice: ElL obligado a dar fiador delte preser--
tar una persone que tenga capacidad paxra obligarse y bienes sufi-—
cientes para responder de la obligecién que gerentiza. El fiador——
se entendera sometiendo & la Jurisdiceidn del juez del lugar donde
esta, esta obligacidén debe cumplirse. Es decir que el deudor esta=—
obligado & dar fiador.

LA PRENDA.

La palabra prenda ilene Lycc =zceprciones diferentes con ella- -
se denomina el contrate a el derecho real sl que da nacimiento el-
contrato y por ultime le misma cosa sobre lo gue se constituye ese
deracnd real de garantfa llemedo prenda.

Tomando. en cuenta le palebrs prenda como,al derecho real al-—
que da nacimiento el contra\:o, el codigo civil en el erticule 2365
dice " La palcobra prenda es un derecho real congtituido sobre bien
mabla engjenable para gerentizar el cumphm:.ento de una obliga———
cz&n ¥ su preferoncia en el pego"
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El contrato de prenda es aquel por virtud del cusl el deudor-
afecta un bien mueble enejenzble co:l derecho real del mismo nombre
pare garantizer sl acreedor el cumplimiento de una obligsecidn y su
preferencia en el pago.

Los requisitos que deben satisfacer las cozns para que pueda—
ser objeto de contrato de prepnda son: debe ser un bien nueble y de
be ser bien enzjeneble, un bien ¢edible, un bien que este en el cg
mercio. )

La finalidad del contrato de prenda es la de servir de gearan
tfa para el cumdlimiento de una obligacidn; si la obligecién garﬂ;—
tigada no e&s cumplida, el ecreedor prendario tiene derecho para -—-
hacer vender la cosa dada en prendm y eplicar su valor, al pego de
la obligacién.

LA HIPOTECA.,

Una definicién de hipotecs dice: es una seguridad resl que se
otorga sobre bienes determinados que no implica la desposecidn por
parte del deudor, pero gue da derecho al acrevdor para tomar, al -
vencimiento de la obligecidén garasntizede con ellos, e=os bienes de
menos de quien se encuentren, haecerlos vender y aplicar su precio-
al pago de la deuda.

Artfeulo 2893 del cddigo civil dice " la hipoteca es unz ga-—
rentf{a real constitulda sobre bienss cue no se entregan al acree——
dor, y que da derecho a &ste, en cavo de incumplimiento de la —m--
obligacidén gasrantizede, & ser pagado con el velor de los bienss,—
en el grado de preferencis establecidc; por la ley"™.

» Bl artfculo 2835 dics la hipoteca séloc puede recaer sobre ---
biunas especialmente determinados™. Es decir bienes irnmuebles.

La pelabra hipoteca cowo la prenda, es susceptidble de toner-
tres interpretacignes : se entiende cums el contrato que da naci-—
miento Al derecho resl del misme nombre , texbién a este dervcho——

recl ry oo entiende teambién por hipotecs la cose misme afectede con
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aste gravamen.

La hipoteca es un derecho real porque vz directamente sobre el
jinmueble; permite al titular de este derecho obrar sobre el inmue-
ble, sin intervencién de una persona.

Hay una relacidén entre el titular del derecho ¥y la cosa misma-
que impide & cualguier otra persona, nue no sea titular de un dere-
cho real, cuslquier intromisidn; el titular del derecho real mede—
recuperar la cosa de manos de cuien la tenga. Ademds el derecho =——
reel le otorga a su titular un derecho de preferencia per el gue ds
be ser pagado preferentemente a otros ascreedores con sl valor de la
cosa. '

Bl contrato de nipoteca se liga de manerz permanente © 12 Gbe-—
ligaciSn principal extinguida &ste también se extingue la hipoteca-
el articulo 2341 del cédigo civil dice podra pedirse y debe ordenar
86, en su caso, la extinsidén de la hipoteca.

B.~ cuando se extinga el bien hivotecado.

b.- cuando se extinga la obligacién a que sirvio de garentia.

c.~- cuando se resuelve o extinga el derecho del deudor sobre el ~—
bien hipotecado.

d.= cuando se expropie por causa de utilidad piblica el bien hipo--
tecado, observandose lo dispuesto en el artfculo 2310 que dice "si-
la finca estuviera asegurada y se destruyese por incendio u 0tro———
cago fortuito, subsistira la hipoteca en 1os restos de la finca, y-~
ademds el valor del segurn guedera afecto al pago. 51 el erddito ——
fuere de plazo cumplido, podrd el acreedor pedir la retencidén del—-—
seguro, ¥ si no fuere podxf pedir que dicho valor se imponga a su -
satisfaccidn . Para que se verifique el pago el vencimiento del plg
20. Lo mismo se observard con el precio que se obtuviere en el caso
de oou.pac;16n por causa dc,utilidad mifblica o de ventsa judici&l.
8o cuando se remate judicialmente la fanca hipotecada, teniendo—--



gplicacidn lo prevenido en el artfculoc 2125.

f.~- por ls remision exprese del acreedor.

g.= por la declasracién de ester prescrita las sccidn hipotecaris ~-
sin embergo, ee posible seflelsr lp separacién que puede hpber————-
entre ol crédito (obligaecidn principel ) y la hipotecu ( garantie
seguridad sccesoria} esta separacién se puede suponer antes gque la
obligacidén principel nazce ; estando vigente, existiende lp obli—-
gocibn principel y sun cuando la obligacién principal se he extin-—
gido.

1.~ La separacién que puede haber entre 1l hipotece ¥y el crédito--
principal porque 1ls hipoteca nszca sntes © se constituyc ortes qQue
ian oblipgecidén & le que siyve de gersntf{e, se estsblece en =) arti-
culo 2921 del cbdign civil " Is hipoteca constituida para la segu-
ridad ds una obligecidn future o sujeta a condiciones suspensivas-
inscritoe, surtird efecto contra tercerv desde su inscripcién, si-~
1a obligecién llegn u reslizarse o la obligmeidén a cumplirse, Por
ejemplo: up administrador &l que se le encarga la sdministiacibn-
de un bien inmueble y se le pide otorgar una garantfa que mede-
ser hipotecaria ; en el momento en que se otorga lz hipoteca por
parte del administredor sobre el bien inmiueble, todavia no hay --—
cbligacidn en el administrador; la obligmecidn nace si el admnis——
trador desempefia de male maners les administracidén y la obligacién-
quigae no llegus a nacer.

2.- La speparacién posible de la h{poteca' ¥ de la obligacidn prin—
cipal yz nacié, es decir, que la sBligecidn principal estd garen—
tirads con bipoteca. I .

Por ejemple : Una persona A, mede hipotecar un bien a :Avox\-
de B para gerantigar el pago de una obligacién a cargo de C agui-—
de >que 1la nipoteca nace, no se reune el crédito y la m.potecav éin6
que hay un deudor principel y un deudor hipotecario diferente.
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3.~ la nfpoteca puede subsistir a Xz obligacibn primcinzl: Ssta——
paede extinguirse y min eambarso, la hinoteca puede coptimmar por—
ejemplo: cuando la obligacidn garantizada con hfpoteca se extinsue
por novecidn es la slteracifn sustzncizl de una obligzcién ¥ que -
eaxn alteracifn sustencial de esa obligecifn provooue la extincilno—
de una obligaciln ¥ el nacimiento de una nueva.

Bienes gque abarca la hfpoteca: el articulo 124 de la ley ge——
neral de instituciones de ecxrddito y organizaciones auxilizres dice
1as hifpotecas constituidas en favor de la sociedad finznciera so~—
bre 1a utilidsd couspleta de una empresa industrial, agricola o ga-
nadara a8 qae se refiere 1z fraccifn X del artfculo 26 { otorgar—
créditos a 1a industria, = 12 sgricuitura o a 1a ganaderia, con —
garantf{a nf{potecaria o fiduciaria ) para garsnt{a de emprestitos-
péblicos o ce criditos otorgados pars ls construccidn de obras o -
majores de nervicio mfblico, deberéin der 1a sidn 0 ~———

pr

concesionss respectivas, en su caso, todos 108 elementos materia—

les, mueblens o irmushbles afectos a Ia explotacién considerstos en-
s totalidad; y ad , podrs

prendder el dinerc en cada explo—
tacién corriente y los créditos a favor de la empresa, nacidos di-
rectamente de sus operaciones, nin perjuicic de le posibilided de—
disponer de ellos y sustituirlos emn &l rovimiento normal de las —
opsraciones, sin necegidad del consentimiento del acreedor salvo—
pacto sa contrato.

- Ia nfpoteca comprends segun el ertfculo 2836 * 1la hipoteca se
‘cmonde mnqué o s exprese I. a las acciones naturales del bien
nipotecada YI. A 1ss mejorss hechas por el proplieteario de 1o0s dbie—
nes gravados II1. & los objetos mushles incorporzdos permanenteaen
te iaor sl propietario 2 1s finca y que no pieden separarse sin me—
noacaba de &sta o deterioro de esos objetos IV. ‘a los nuevos. ediri
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cios que el propietario construya sobre el terreno hfpotecado y —
2 los nuevos pisos gue levante sobre los edificios hipotecados. n—-

El artfculo 2837 dice: ™ 3alvo pacto en contrato, la hivote-
ca no comprenderd : I. Los frutos industriales de los bienes nfvo
tecados, siemprs que estos frutos se hayan producido antes de n_u—t;
el acreedor exija el pago de su crédito ( a trvés del juicio suma
rio hipotecario y ese juicio comisenze con le £ijacibén de la cédu:
la nipotecaria que tiene como objeto inmovilizar los frutos y las
x‘eritaa).

II. las rentas vencidas y no satisfechas al tiempo de exigir
se el cumplimiento de la obligacidn garsntizada " EL 2339 dice -
la nfpoteca de una construccién levantada en terreno ajeno no com
prende el area®, -

Si la hfpoteca de una construccién se refiere a una constru-
ccidn aplicada sobre un terreno propio del deudor, también queda-
comprendido el terreno.

A. DURACION DE LA HIPOTECA.

. Dicen los artfculos 2327 y 2334 " La hfpoteca generalmente -
dursra por todo el tiempo que subsista la obligacidn que garanti-—
ce y cuando esta no tuviera término pars su Vvencimiento, La hfpo-~
teca no podra durar més de diez afos. Los contratantes pueden se-
fdalar a la hfpoteca una dAuracidén menor gue la ckligseidénn».

» La hipoteca necesaria durari el mismo tiempo que le obligt_a.
cidn que con ella se garantiza". Por ejemplo se celebra un contra
to poxr el cual A t}aamite a B por centidad de dinero B garantiza-
a A el cumplimiento de la obligacién o sea la devolucién oportu-
‘na del dinero y sus interesee en un caso, constituyendo bipqtecé—.
sobre la finca X el lapso que tiene B pars hacer el pago cs dg cip
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Cco afios después , que es el tiempo en que prescribe le hipoteca--—
pero, respecto a los reditos, estos no mueden ser garantizados con
hipoteca, mAs que por cinco arios s 1o sumo.

El artfculo 1153 dice " Puera de los casos de excepcién se——-
necesita el lapso de diez aflos , contados desde que una obligacisn
pudo exigirse, pera que se extinga el derecho de pedir su cumpli——
miento? Afdede el artfoculo 2351 la hipoteca constituida e favor de-
un orédito que devengue intereses, no garsntiza en perjuicio de——-
tervero, ademfia el capitel, sino los interesas de tres afios ; & —
menos que se haya pactado expresamente gue gorantizara los intere-
ses por més tiempo, con tal de que no exceda del término paras la -
preecripcién de los intereses y de que 5o hawe puetrdo axprese}nen-
te que gerantizara loa intereses por més tiempyp, con tal de gue no
exceda del término para la prescripciédn de los intereses y de gue-
86 haya tomado razdn de esta estipulacidn en el rsgistro miblico-
agrega el 2318 . " La accién hipotecarias prescribira a los diez --
aflos, contados desde que pueda sjecutarse con arreglo al titulo in
scrito, de squi que la hipoteca esté vigente durente todo el tiem
po en que 6std vigente la obligacidn principal y diez afios despues
s partir de la fecha sn que si esa obligacidn se hizo exigible; no
hay que esperar a que la obligacidn principal prescriba pars con--
los diez afics desde que e hizo exigible la hipotece, sdlo durg---
diez &ados.

En resumen la fianza és una seguridad personel, que visié a--
aumentar la posibilidad de pago, puesto que el acreedor, en vegz——-—
de tener a un deudor , a A tiene a A y & B.

' La prenda es otro procedimiento al cual puade scudir el acree
dor para evitar gue la insolvencia del deudor imposibilite su cré-
di to, afectable al deudor alg\in bien; este bien le eirve de Z8TBn- .
t{s del cumplimiento de su obligacidn. La prende recas sobre biew—



nes muebles, es decir el acreedor tomam el bien o mds bien cuide——
del bien del deudor, y lo tiene en su poder para cue el vulor de~=—
ese bien pueda aplicarlo al pago de =mu crédito.

La hipoteca también es otro método al que se acude para eviw—
tar la insolvenciz del deudor y no se imposibilite su crédito. &s-
te recae sobre bienes inmuebles, =demAs en esta no hay desposecién
el deudor sigue con la cosa. Le hiocoteca tiene una venteja sobre -
la prenda; en ésta se desvoja 2l Jdeudor de medios con los cualeg——
podr4d obtener lo necesario para pagar sus dcuﬁas, en cambic en la-~
hipoteca se le deja el disfrute. Ia bhigoteca no es sino una prenda
diferide en cuanto & la toma de posesidn, en el momento en que la-
hipoteca se actualiza, puede decirse gue se hace efectiva; enton—
ces 21 acreedor hipotecario tiene derecho a tomar ess cosa de ma--

nos de quien esté.




6.~ ORGANISMOS QUE OTORGAR CRBDITO PARA LA CONSTRUCCION DE
INTERES SOCIAL.

Siende el problema de la habitacién popular unoc de los més —w
agudoa en méxico, ha sido preocupaciédn constente del estmdo y de —
la iniciativa privada el tratar de resolverlo.

Siendo el problema esmencial, con este propdsito ge hen pro-—-
muigado leyes que contienen disposiciones relativas a la resolu=-=-
oién de este problema, asf{ la ley genoral de instituciones de cré-
dito, permite que mquellas inatituciones que realizen operaciones~
de depbeito y mbhorzo , pueden canalizar sus recursos hacia el prég
tamo para la vivienda de interes socisl. ’

Dicha loy genersl de inatituciones de erédito, fsculta oxpro-
samente 2 108 bancos pars que el lmporte previo y lop depdsitos de
shorro puedan estar representados por activos que tengan hasta el
X% de préstamos para la vivienda de interas social, con garantia-
hipotecaria o fiduciaria o en bonos hipotecarios tengen como cober
ture préstanos de la misma naturaleza.

También me aatoriza que se otorgugn estos prictemos hasta .
por el 80% del valor del inmueble, en cuyo caso sl interesado tia-
ne que ahorrar el 20% de eme valor.

Los abonos mensuales deben ser iguales durante la vigencin e
del préatamo, la idea de establecer opta forma ds pago es para for
talecer y favorecer a las clases econdmicamente débiles que en la-
nﬂyér&a de los casos cuentan con ingresos fijos y se hen becho con
la idea de gue sn lugar de rentar estén invi#tiendo parte do gus -
ingresces mensunles, enh su pPropio beneficio y que procuren tener un
hoger al término de los 15 aﬂos de ahorro, libre de gravémsnes ;r -
ein obligacién de ulteriores pagos en ¢l futuro.

Eate tipe de préstancs va agregedo & un seguroc de wvida por sl
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imperte insoluto del préstamo, de maners que en el caso de falle~—
cimiento, los herederos pueden recibir la propviedad libre de tode-
gravémen; ademés, se agegura contra incendio y otra2s eventualide—-
des, pagfindose los abonos mensuales de capital e interéses junto-—
con la cuota del seguro.

Bl sistema de shorro y préstamo para la vivienda familiar tiende——
al fomento de la integracidn de la fznilia, nuestra ley general de
instituciones de crédito y organizaciones auxiliares, regule este-
tipo de crédito como necesario y benéfico en &l fomento de las re—
laciones familiares. Bl crédito, ea ningin casoc debe exceder de un
754 de le suma suscrita, y el mismo precepto legal ernumera las ba-
ses & que se sujetan los créditos concedidos por las instituciones
bancarias a sus suscriptores de los zistemas de shorro y prestémo-
a estas son:

a).~ Se destinan a la compra, construccifn, ampliacién o repara—~—-—
cién de casa habitsciéng y compra de terreno, construccidn en el-—
mismo de casas, departamentos o edificios y liberacidn d= gravéme—
nes mpotecarios.

b).~ La garantfa esta constituida con la hinoteca en primer lugar-
¥y su velor nunce sard inferior al de la suma suscrita.

¢).~ Puede concluirse en el crédito para la compra de terreno y -~
construccidn, el valor del terreno hasta por un 3537 del valor to—
tal de la propiedad.

Bl sistema de ahorro y préstamo para la vivienda familiar funciona
¥ se desarolla en tres perifdcs; en el primero, se lleva & cobd el
de integracibn, que consiste en la entrege de pequerias cuotas en -~
forma periddica, sistemdtica y uniforme, hasta shorrar el 35% del~
valo}- de la casa que quiera construir el suscriptor.

El segundo periodo es el otorgamiento de crédito y construcciéne—
principia cuando el muscriptor ha ahorrado el citado' 25% § ——ma——



- 25=

el banco le sbre el crédito por el 75% restante.

El tercer periddo es el da emortizacidn, que consiste en que~
aquél que se hace al bonco, el page del préstamo, mediante amorti~
zaciones mensualea, corrosponden a interes y capital.

Este tipo de préstemo ha sido ea las ultimes epocas ofrecido~
Por el dancc, procurando resolver en parte el problema habitacio—
nel de nueatra metrdpoli y el de los principales capitales del ~—-
pais, wmoediante el afrecimiento de planes para el financiamieanto de
conjuntos habitacionales de interds social, adenZs de los conoci—-
dos como edificics multifamiliares.

El préstamo hipotecaric para la vivienda de interas socisl =
eg un orédito que concede una institucidn autorirada por la ley a-
une persona debidamente calificada como sujeto de crédito, de ———-
ecuerdo con ciertas normas para la compre ¢ construccidn de sus -
casas habitacidn o departamentos en condominio siempre y ouando —-
dicho inmueble tanga un valor estimado, por aveluc regligadd pore
la institucidn .

Por modificaciones jintroducidas a la ley genersl de institu-~
ciones de crédito, se establecid gque un cincuenta por ciento de =~
los incrementos en depdsitos de ashorros, pueden destinarse al otor
gemiento de préstamos para el financismiento de viviendas de_ intew
res social heeta llegar al ircinta por ciento del monto total de~—
1os recursos de shorros, tomando garantias hipotecarias o0 fiduoia-
riaa, o bien hipotecarias, cuya coberturs lo constituyen 105 préa-
tamos de la misma naturalezn, Para promover y coordinar ls inver-
sién, el Gobierno Federsl, por conducto de la vsacretaria de Hacien
éa ¥ Crédito Piblico, constituyd dos fideicomisos en el Banco de—
Béxico S.A. : el fondo de garantia y apoyo a los créditos pava lo-
vivienda { P.0.G.A.) y ol fondo de operacién y descuente bencario
a la vivienda { F.O0.V.I. ).
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La utilided de los apoyos con Cargo al primer {ideicomiso ———
( P.0.G.A. ) son otorgados a la banca priveda mediente convend os-
especiales que se refieren Wnicamente a créditos destinados a law—
vivienda de interes social y que reunan los siguientes requisitos:
1).- el crédito es por el 807 del costo de le viviendsa.
2)e= ¢l plazo minimo serz de 10 afios, y el tipo de interee no sera
superior al mueve por ciento apusl ,
3).-los pagos mensuales por capital no excederdn del veinte por —-
ciento del ingreso mensual familiar del acreditado.

Cusndo se trata de habitaciones en grupo de més de cien unida
des de vivienda, es preciso obtener la aprobacidn técnica del fon—
do de operacidn y descuento Bancario & la viviends ( P.O.¥.I. )} -~
yrersa obtener los apoyos necesariosp.

E}). fidelcomiso constituido a través del "P.0,V.I.", ne creb--
con el propSsito de promover y coordinar el prograna financiero de
vivienda, 'pz'ocurando la participaciéno airecta de la banca Y ds ==
otros sectores autorizados en la realizacidn de proyectos espeCie—
ficos de la viviendsa.

El banco de México, a travéds de uns serie de circulares y ——
considerando las disposiciones legales sobre la manteria, ha esta-
blecido las reglas de operacidn de estos créditos, dentro de las——
cusled sC mreden sefialar las siguientes: )
a).~- el préstamo se destinerd{ exclusivamente pars iu comprs 2 cong -
truccidn de casa habitacidn, unifamiliasr o departmmentos en condo-
minio, parz uso del acreditado y su familia.
b)s= Los préstamos no excederdn del 80% del valor del inmueble Yy -
se gartizarfin en primer lugar sobre dicho inmueble libre de todo~—
gravémen. EL 20% restente lo debe de aportar el solicitantc en——-——
et&ctivo o constituirlo en una cuentas especial de ahorros o astar-
representados, en parte o en su totalidad, por el terreno em el =
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cual se reelizara la construccidn.

¢).~ los plazos de amortizacidén son de diez afios minimo y guince-—
afios miximo y el interds, como ya se haz mencionado, es el 9% =--
anual, dentro de las condiciones que se le exigen.

A ﬁ:x-x' de que ol sclicitante de eztos préstamos se califiqus como ——
sujeto de orddito, es indiepenseble que se trate de una persona-—
f{aica., capacitadoe legalmente y que no sea propietario de una unidad
habi tacional, 4si mismo debe tener solvencie moral, econfmice y —
arraige en su trabajo. La capacidad de pago del sujeto de crédito —
debe ser proporcional al monto del ‘préntsmo que solicita.

INPONAVIT

EL Instituto del Pondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores
- a8lo otorgaré créditos.} 8 los trebajadores que geen titulares de de—
pdsitos conetituidos a su favor on el propio instituto.

Los cr&ditoay dque otorgé el Instituto a los trabajadores se aplicarén
a

8)e= La adquisicién en propiedad de habitaciones comodas e higiénicas
b).~ La sonstruccién, reparacidén, ampliacidn o mejoramiento de habi-—
tacionees de los trabejadores. .

¢).- El pago de los pasivos contrafdos por los trabejadores con ter—
ceros, por alguno de los conceptos seilalados en los incisos ante~-—

xiores.

Lo8 oréditos a los trabajadorss teodrdn las siguientes carscteristi-
“cas3

a)e~ Devengerdn un interés del 4% anusl sobre saldos insolutos.
B)e— Tratandose de créditos pera sdquisicidn y/ ¢ construccibn de

' sus hshitaciones, el plazo no serd menor de 10 afios, pudj.andorotcxs
‘gn.rc. hasta el pluéo néximo de 20 aflos.
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¢).~ En el caso de ecréditos pars reparacién, ampliacién o nejoramien

to de hebitamciones o del pago de pasivoe a que ze refiere la regls

que antecede, podrén fijarse plazos menores a los gerelados a pPro--—
puesta del consejo de sdmini stracidn

d).— Los trebeajadores podrén ejercer el erédito gque se les otorgue——

en le localided que ellos designen.

8).- Los trebejadores que obtengen erédito del Instituto no estaran

obligedos a pagar enganche alguno.

£).- Cuando un trabsjador recibe un crédito del Imstituto, el 40% ——

del importe ds los depdsitos gue en su fevor 2e¢ hayan acumuleado —-

hasta la feche se apliceréin de inmediato ¢omo Pags <inicial del cfe~-
a1 to concedido.

Darsnte la vigencia de los créditos councedidos a los trobeje—
dores, se continuaré aplicendo ol 40% de las aportaciones patronales
hechas a su favor, al pago de lo=s sbonos subgecuentes que deba hacer
el trabajedore.

g).—- Los descuentios © abonos QU8 ac hegen a los trebajedores ocon =
salarios mfnimos para sl pago de los c¢réditos que le haya otorgedo
el instituto, deberén haber aide aceptadas por escrito por los pro
plos trebajadores y no podran exceder del 20% de sus salarios in-
tegrados mensuales.
hl).~ Los descuentos o abonos que se hagan a los trebejadores con —
splarios superiores a los minimes parz el pego de los créditos que
les haya otorgado el instituto, deberan haber sido aceptados por =
escrito por los proplos trabajadores y no podrdn exceder del 25%-
de sus salarios integrados mensuales. :
i)e~ Los descuentos a que se refiersn los incisos g) y h) que antg
ceden deberfan ser hechos por los patrbnas y entsradcs Jjunto con -
el descuento del 1% por concepto de cuota de administracién, ope--
racidn y mantenimiento del conjunto en los términos del reglamen—-
10 respectivo. s
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3).~ Los descuentos o sbonos que se hagan = los trabajadores se —
calecularén sobre la base de la cantided que perciba cada traba ja=-
dor por ¢oncepto de salarto integrado en los términos del artfculo
143 de la ley Federal del Trabajo.

k).~ Los créditos que el instituto otorgue & los trabajadores es—
tardn cubiertos por un seguro para los casos de incapacidad total-
permanente o muerte, que libere al trabajador o a sus benefiola———
rios de las obligaciones derivadas de los mismos.

EL costo de ese seguro quedard a cargo del instituto.

1).~ El plnzo pare redimir los préstamos serf voluntario pars los-
trebajadores y obligatoric para el instituto, de tel suerte que ~—
loe acreditudos podrén en cualqguier momento hacer pzgos sobre el--
saldo inscluto del capital que tengan hasta la faecha en que 1o li-
quiden, estando por su parte el instituto obligado a recibir el ra
go parciel o total del capital. Cuando el trabajador liguide el --—
crédito, el instituto deberd liberar de gravamen, egi fuers el caso
al, inmueble coxrespondients.

m).- Los trsbajadores que ya hubieren recibido algun crédito del ~
instituto, no podrén recibir otro del propio inastituto mientras no
nayen liquidado el anterior. '

n).- Los degcuentos o abonos que se hagan 8 loes trabajadores con—
salariom minimos nars el nage de loe créditos, no podrin szzeder -

del 204 de sus salarios integrados mensuales.

En el ciso de las viviendas unifsmiliares o, proporcionalmen-
te, en el de lae viviendasm en condominioc, el valor de los términos
urbanigados no debera exceder del 35% del importe total de los crﬁ
ditos que se otorguen 2 los tradajsdores para la adquisicidén en —
propiedad de sus habitacliones o para la construccidn de les mi smas.
El inetituto vigilsard que loe créditos y los financisamientos-



—31l=

que otorgue se destinen preciesmente 2l fin pars el que fueron creg
dos, ¥ se cumpla con las normas y calidades que previemente ecuexr—
de el instituto.

Se eatima que las aportsciones que capte la Secretarfia de¢ Ha=-
cienda y Crédito Publico por cuenta de INPONAVIT durante 1388, as-
cenderdn a 1°683,000 millones de pesos, lo que representa un incre
mento del. 136% resvscto a las lt:maes previsiones para 1387, la——-
recuperacidn de créditos llegara s 334,000 millones, que significa
ran 135% més que lo previsto para el afio anterior; y en el rubro—-
de multas y recargos se recibiran 25,000 millones o sea un incre-~—
mento del 134%.

Por concepto de recuperacidén de c¢réditos, se estima que el---
Instituto recibiré 17941,42) millonec de pesos, que representen un
incremento del 128% respecto a 1387.

El totzl de los ingresos del afio 1938 se estima en 2°061,349-
millones de pesos, de los cuales el 91.2% corresponderd a inver~-—
sién en programas de vivienda y crédito; el 1.3% a devolucién del-
fbndo de ahorro; el 5.9% a gastos administrativos y el l.6% a in~—

versiones propies y octros conceptos.



CARACTERISTIGAS TECNICAS POR TIFQ IS VIVIERDA

CONCEPTO

A, INTEJRACION
NINIHA

B, BUPERFICIE CONS-
TRUIDA MINIKAs

UNLFANILIAR:

B T B LT L T T T PP R TR P P NP e sy

LUGAL PARA ESTA-
CIONMIENTO bf

t RECAMARA df
PATIC DZ CERVI-
cIo v/

LUGAR PARA ESTA
CIONAMIENTO b/

33 w2 49m2
C. SUPERFICLE DE TE
RRENGt
NINIXA(UNUFAMILIAR) 60n2 &n2

LUOAR PARA ESTA
CIONAKIENTO b/

35m2

£Qm2

SAE AR AW NHE LT GBI amEeY iR ANT R

TIFO A cf TIPO B TIFD Red o/ TIPO ReB
BASD BAlD Al ) BAf0
WULTSPLE o/ &/ COCINA WULTIPLE o/ 4/ COCINA
PATIO DE SERVI- BSTAR PATIO DE SERVI- TOTAR

[ (Y COMER J10 b/ co!

1 RECAMALA d/
FATIO B SERVI-
SI0 v

LUGAR PARA BSTA
CIORAXIENTO b/™

49m2

Om?

Eir ummizMeisvnImnsesTesemsEimda

n/ Eapackio de uso miltiple yue pormita proparaoidn de alimentos.comer y dorelr, v} proyesto debord contom-
plar ol cracimiento a cuando menon doa recdasrans Se recomienda una recdmara en ks etspa inlcial.

b/ No necensrimmente cubjerto.

of 88lc sn oste tipo do viviendas lr urbanizacidn podrd conterplaor iminialmente javimenton en salles,

d/ Para 1a vivienda multifamiliar que no tiens posibilidad du crecimfento, pe recomtendy ue cuante con 7 re-

ofsarns.

HOTA1 2n odificloe rultifimiliares para rents se racominnda e cusnton con up fueal para haditanidn y otro para
+1-naad pereonel de¢. conderje.



CARACTERISTICAS TECNICAZ POR TIFO DE VIVIEHDA

nn
CONCEPTO T OTIPO A of TIPO B TIPC K-A o/ T1PO R-B
4. INTEGRACION EATO BAllo BAl'O BAlio
MININA MULTIPLE a/ d/ COCINA BULTIPLE a/ a4/ COCI¥A
PATIO DE SERVI- BESTAR PATIO DE SERS neTAR
CI0 " b, COMZR . 210 b/ COMER
LUGAR PARA ESTA- 1 RECAMARA d/ LUOAR PARA A 1 HZCAMAHA 4/
CIONAMIENTO b/ PATIO D& CRRVI- CIORAMIENTO b/ PATIO DE SERVI-
CI0 b CI0 b
LUCAR PARA £8TA LUCAR PARA ESTA
CTORAMIENTO b/~ CIONARIENTO b/
B. SUPERFICIE CONI-
TRUIDA MIKINA: )
UNIFANILTAR: 33 m2 49mz 33m2 a9m2 é
. i
C. SUPERFICIE DE TE
RRENOs
MINIEA(UNUFAXILIAR) 60m?2 60m2 Cum2 tome .
- R R | L S R KA s AT AN AT E AR E e AN RS T AMEA R EiGE SR Ak AR aS
a/ Espacio de uso miltiple yue pormita preparacidn de alimentos,comer y dormir, o] proyecto deburd conteom—
plar ol orecimiento a cuando menos dos reodmaras. Se recomienda uns recdmera en la atapa infedal. .
b/ Ho necssariamanta cubiortc,

o/
&/

NOTA: En odifiolos multifaniliarss para rente oo e

8810 an eate tipo da viviondae la urbantzacidn podrd eontemclrr iniclalasnte pavimeaton an gallen,

Para 1a vivienda multifamiliar yue no tiena ponibilidnd de orunimjunt

9y he recomiwndn yue cuenis con 2 ra-

cémarus.

alanda quo o

wnten €on un loeasl para habitacidn y otro papra
®l neeo parsonal del canserje.




WEI DY NARZO LR 1988~ NUEVAS DISPOBICIONED BANGAUIAYN 1V SALARIO NINIKO VIOLNTE & PAR« -
TIR DB HAR«A DN 1988 EN BL D.Fe

R DIARIO 8,00
" OBANCO D7 MIKICO Y. KENSUAL 240 000 09

Xl S GERA SATOR 1 700 VEGES EL BALARIO NINLKO WEROUAL VIGENTE BN EL Debe
EL vnm\ uuxo PARA LA VIVIENDA um v NO SERA SUPERIOR A 216 VECES EL SALAR(O MINIMO MENSUAL VIGENTE EX EL D,F,

DL OREDITO MAXIMO PARA VIVIENDA TIPO “A" BEMA DEL 90X DEL VALOR Dil INNUEBLE.

EL CREDITO KAXIMO PARA VIVIENDA TIFO "B" SERA DEL 808 DRL VALOR DEL IMKUERLE.

INGRESOS MAXIHOS PARA VIVIENDA TIPO “A" SERA DE 4 VECEY EL SALARIO MINIMO MENSUAL VIGENTE Z¥ EL D.F.

i TNGRESOS NININOS PARA VIVIENDA TIPO "B" SERA DE MAS DE 4 VECSS S GALARIO MINIMO MENSUAL VIOENTE BX EL D.F.

: INORESDS MAXIKOS PARA VIVIZHDA TIPO "BY SERA DE 12 VECES EL SALARIO MININO KENSUAL EN EL D.F.

¥N EL VALOR DE LA VIVIENDA ESTA INCLUIDO SL ESTACIONAMIENTO.
REFINANCLANIENTO« 500% ADICIONAL SOBRE CREDITO PRINCIPAL.

GOMISIONES: TIPO “A" 2% SOBRE CREDITO TASA DE INTEREStC,P.P. KES TMMEDIATO ANTHRIOR.
TIPO "B" 34 SOBRE CREDITO PLAZO AXIHO 20 Allos. ) .
TIPO VIV. CHEDITO VECE3 LL SALA- R30GACION FACTOR  INORESCS MWINIOS  FACTOR INORESOS KAXIMOB FACTOR
RIO WINIMO NETA
TAR 147400, 000 [N 111,216 “00B14 468,006 ,60 .35 960.000.00 3.0
" 15'600,000 . 60.1 & 65 131,820 <008B4S 528.000,00 2.20 960,000.00 4.0
" 16'800,000 65.1 a T0 147,168 .00876 588,000.00 2,45 960,000,00 4.0
" 187000,000 0.1 8 75 163,260 -00907 652,800.00 2.12 960,000.00 4.0
: " 19'200,000  75.%1 a 80 180,096 400938 720,000.00 3.00 960.000.00 4.0
' " 20'400,000  £0,1 a 85 197,676 .00969 192,000.00 3.30 960,000.00 4.0
H " 21'600,000  B85.1 a 90 216,000 01000 8¢4,000.00 3.60 960,000,00 4.0
' 22'800,000  90.1 » 55 235, 068 01034 984,060.00 4.10 21880,000.00 . 12,0
H 24' 000,000 95.1 & 100 254,880 £01062  11032,000.00 4.30 2°800,000.00 12.0
" 29°200,000 100.1 a 105 275,436 «01093  1'104,000.00 4. 60 2'B80, 000,00 12.0
" 26'400,000  105.1 = 110 296,736 .01124  1'188,000,00 4.95 2*880,000.00 12.0
" 27'€00,000  110.1 & 115 318,760 201155 14272,000.00 5.30 27630,000.00 12.0
" 28'B00,000  115.1 a 120 341,568 201185 14168,000.00 5.70 2" 88C,000.00 12.0
i " 30'000,000  120.1 » 125 365, 100 L0127 1'464,000.,00 6.10 2'880,000.00 12.0
? " 31'200,000 125.1 a 130 389,316 201248 11560,000.00 6.50 2' 820,000,006 12.0
: N 321400,000  130.1 & 135 414,396 01279 1'656,000.00 6.90 2'B0G,000.00 12.0
i " 337600,000  135.1 a 140 440,160 L01310 1'752,000.00 7.30 2'3R0,000.00 12,0
i " 34'800,000  140.1 & 145 466,608 201341 1'848,000.00 7.70 2°880,000.00 12.0
{ . 36'000,000  145.1 2 150 493,920 L01372  1°963,000.00 8.20 21889,000.00 12.0
" 37'200,000 150.1 B 155 521,916 201403 2'062,000.00 8.60 2'860,000.00 12.0
M 38400.000  155.1 a 160 550, 656 01434 21160,000.00 9.00 275f0,000.00 12,0
" 3y* 600,000 . 160.1 a 165 B0, 140 -01465  21304,000.00 9.60 2°880,000.00 12,0
" 40*800,000  165.1 & 170 610,368 01496 24a00,500.53 10.00 2'880,000.00 12.0
" 41%472,600  170.1 8 1717.8 622,080 L1500 2'472,000.00 10.30

2°'880.,006.50 12,0

4~
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PONHAPO
Pondo Nacional de Habitacidn Popular otorga créditos para el desa-
rrollo de progrema de vivienda, en las siguientes caracteristicas.

- Iotes y servicios

~ Vivienda mejorada

~ Vivienda progresiva

-~ Vivienda terminade

~ Apoyo & la produccidén y distridbucidn

de matexriales,

Los programas anteriores se definen de ls siguiente maznera:
LOTES Y SERVICIOS. Financiamiento de fraccionamientos populares =—-
con dotacidén de infraestructura individusl o comuinal.

Este programa puede incluir la edificacidn de una vivienda-
provisional.

VIVIENDA PROGRESIVA. Crédito para la edificacidn de vivienda con -
desarcllo gradual, a partir de una unidad b4sica de servicios y/o-
ua espacio hsbitable de usos miltiples.

VIVIENDA MEJORADA. FEste programa tisne dos modalidades de finan—
ciamiento:

« Mejoramiento de asentamientos existentes, mediaunte acciones de—
ampliacidn, rehabilitacidn, mejoramiento de las condiciones sanita
xrias de las viviendas, introduccidn o mejoramiento de redes de in-
fraestructura; as{ como la proteccién juridica de los pobladores-~-
a través de la adquisicidn del izmisble.

. Adquisicién de vivienda a terceros por 1los propios inquilinos ~-
agrupados en orgenizaciones legalmente constituidas. Bn agquellos~—
inmuebles que lo requieran se podran finencisr, ademds de ia adqui
slcidén del inmuedble, obras para su mejoremiento o rehabilitacién. .
VIVIENDA TERMINADA. PRinsnciasmiento pars la editicaei&n de vivienda
que, en un prﬁceso Ynico de construcecidn, cumplé con las necesida-

des de drea construida, privacidad y servicios.
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APOYC A LA PRODUCCION Y DISTRIBUCION DE MATBRIALES.

Mediante créditos refaccionarios y de habilitacidén y avio, -
86 apoya la instalacidn o habilitacidén de unidades de produccidén-
y de distribucidn de materiales y componentes bésicos para lé —
construccidn de vivienda popular.

SUJETOS DE CREDITQ.

Para la operacién del fideicomiso se reconocen los siguientes
sujetos de créditos
= Orgentiamos de la Administracidn Plblica Centralizada.

- Gobiernos de los Bstados, Municipios y organismos de la Adminis -
traciédn Piblica Paraestatal.
- Institucionea Nacioneles de Crédito mutorizadas, que operen da -
scuerdo a la ley Reglamenitaria del Servicio de Bance y Crédito.
-~ Sociedades Cooperativas.
-~ Organizaciones socialses y mercantiles legalmente constituidas, -
que realicen programas de vivienda.

BENEFICIARTIOS FINALES.

Los beneficiarios de los financiamientos deberfn cumplir con-—
8l siguiente perfil:

- Ser persona Fisica, preferentemente no asslariada y mayor de —~w-
edad.
'« Tener un ingreso total no mayor de 2.5 veces el salario regional
diario.
= No posseer propiedad inmobilisris sz lgo 1ocalid_ad en cuestidn, ——
excepto en 01> caso de programzs de vivienda mejorada.
-~ Tener dependientes econdmicos.

POLITICAS PINANCIERAS.

Destinar los recursos prOpLoa,‘ fiscales y crediticios que re-—
ciba y cabte el fidelcomiso, sl otorgamicnto de créditos para la -
vivicnﬂl de 1 poblacidn preferentemente no asglariada, y con in-—
_gresos hasta 2.5 veces el salario minimo. )
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Obtener niveles de recuperacidn que permitan al organiemo———
financier la conatruccidn de una vivienda con lo que se recupere -~

de los créditos concedidos para la edificacidén de dos viviendas.

= El esquema financiero deberd adecuarse a laz capacidad de pago de

los beneficiarioa.

- EL subsidio se orientard a la poblacién de menores ingresos, -——-—

dentro del estrato socio~ economico atendido por el Fideicemiso,
COSTOS DE ACCION.

Pars los progremas de vivienda, los costos méximos por accidn
que pueden ser repercutidos a los beneficiarios, seran los siguion
ten: '
= LOTES Y SERVICIOS. Hasta 600 vecco =) splorio minims regional ——
diario de la fecha de contratacidn.

— VIVIENDA PROGRESIVA. Hasta 2000 veces ¢l saolaric manimoe general-—
diario de la fecha de contratacidn,

-~ VIVIENDA MEJORADA. Hasta 115J veces el salario minamo regional—-—
diario de la fecha de contratacidn.

~ VIVIENDA TEHMINADA. Hasta 2000 veces el selario minimo regionalw-
diario de la fecha de contratecién.

- Para el progrema de apoyo a la produccién y distribucidn de mate
riales hasta 310 veces ol selario minime regionsl anual de la fe——
cha de contratecién.

; PORCENTAJES DE PINANCIAMY ENTO.
~ EL PONHAPQ. podrd financiar heste el 10UF el costo de la obra--—
civil de los programas de vivienda, y el de lotes y servicios. En-

- 1los ¢asos en que el acreditado no cuente con tierra y estudios y -

proyectos, en los créditos pars sdquisicién de inmuebles, el Fidei

" comigo dara créditos heste por el 95% del costo de estos conceptos.
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~- Para los programas de apoyo y distribucidn de materisles go fi--

nanciara hesta el 904 del costo total a lbs grupos organizados y--—

haste el 80% en el caso de otros acreditados.

CONDICIONES DE CREDITO.
Al eutorizarse el crédito en veces el salerio minimo, se fi--—
Jen las siguientes condiciones financieras: porcentaje de eanganche
¥y taea de efectacién inicial, Aei mismo, se hace una estimacidn ——
preliminer del plazo en que se recuperard el crédito.

GARANTIAS.

Para contraer cualquier tipo de crédito se deberan ofrecer——
garantias e satisfaccién del PONHAPO. Estas podrin ser ademas de——
la quirografaria, cualquiera de los siguientss:

: ~ Garantfa hipotecaria.
- Aval del gobiserno. del estado.
- Garantfe de afectacién de participaciones fis ——
cales.
de la federacién para los goblernos de los estsdos y Municipiogs.—-
cualquier tipo de gerentfa distinta a las anteriores, deberd aome-
terse a la aprobacidn del H. Comite y de diqtribuci&n de fordos.

RETRASO0S EN OBRA.
Cuando existe retraso de la terminacidén de las obras se este-
blecen las siguientes sanciones:
-~ AL cumplirse la fecha contractual de terminacidén. de obrs, se co-
meazard a pagar por cada dia de retraso el uno al millar del monto
total ejercido.
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— Dado que los retrasos de obra implican supervisién sdicion=ml, se
cargara una cantidad mensual adicional, eaquivalente a la gue resu

te de Qividir el 27 del totel del crédito entre el rflmerc de meses
de obra originalmente pactadaa,

RETRASOS EN RE8CUPERACION.

&n los créditos cue tengan retreso en la recuperacidn, se —w-
cargaran intereses moratorios de acuerdo con el siguiente criterio:
~ EL acreditedo entrara en estado de mora a los 30 dias de venci———
miento del pago y cubrirs una penslidad eauivelente al 1.10 del cos
to porcentual promedio que fije el banco de méxico para el mes no-——

cubierto.

Los intereses moratorios en ningun caso podrdn sumarse 2l sul-
do insoluto prestsado. )



BESTLIEO DEL CRISDITO
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AFOYO A LA PEODUCCION
Y DISTEIBUCION DE
YATPENTALES Hasta 280 weces
Bsbilitaoidn ¥y salario minimo - 2% por cada
Yic anual 50VSKD do pristamo

Haata 280 veces
Refaccionario salario minizo
amal

o frzooidn

1.5% por cada
50 VSMD de préatamo

o fraccién

ESTULIOS T PROTECTCS Haata 2000

4.0% por cada

50 VSMD do préstamc
o fraccida.

JHOTA AL FIFI(DITARSE EL CARSDITO SE DETERUINA EX FORMA

PRECISA ZL TIZMPO DS FACO

B A R N R T R WALy
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POVISsSTRS.
Fonde de la vivienda del Institute de Segurided y Servicio Social—

para trabajadores del esgstado.

AMPLI ACION, MEJCRAMIENTO O REPARACION DE VIVIENDA.

Tratandose de erédito pare la construceidn, reparacidn, am—-——
pliacidn o mejoromiento de vivienda las contidades se entregaran —
por ministraciones parciales da ecuerdc con la obra ejecutada y con
forme al contrato gque elabore el fondo de vivienda ISSSTE. -

Ila vivienda a la que sc¢ vays a destinar este crédito debera—-—-
pertenecer al solicitante totalmente y no tensr ningun gravamen o -
adeudo.
ANPLIACION: Gonstiuccidn nueva que se incorpora a uns ya existente-
¥ quo satisfoga adecuadamente las necesidedea requeridas como soat—
reoctmara{s) cocina(s) bardo{s) closst(s), cuarto de servicio etc.
MEJORANIENTO: Obra que se reslizara basicamente en los gcabados—w——
tento interiores como exteriores talez ¢omo cmncelerxis, muebles de~
bado, lembrines, pisos, plafones etc, no modificandvse ol proyecto-
arquitectonico estructursl original.
REPARACION: Obra necesaria gque se lleve a cabo como consscuencig——
del deterioro fisico de ua inmueble, causado por el tiempo y log =~
comat Liuvia, viento, sismo, inuadacio—
en la reimpermezbilizacién de azoteas,-——

elementos naturales, tales

nes ete. y puede consistir
cambioc de puertas, vaentenas, cembin o rsadapuvacidn de instalaciones

hidrzulicss, sanitarias,electricas, no considerandoss ningun cambio
on el proyecto origingsl si el presupuesto de r->brs excede d2 la can-
'tidéd autorizada, la diferencia dsbera ser inveriida previameante a
la primera mipistracidén que por avance de obras ae le entregue al~
trabsjador los gastos de es_criturecisn séran por cuents del acre~—-

ditado.
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REDERCION DE PASIVO POR CONCEPTO DE VI VIENDA.

Se comnsidera redencidédn de pasivo o hipoteca cuando exista una
escriturs de mutuo con interes y garantfa hipotecaris o reconoci--—
miento de adeudo ante noterio a nombre del solicitants derivado —
del financiamiento para la compra venta de caesa femilier, departa—
mento en condominio construccién de csesa, repaxracién, empliacidn o
me joraa de casa propia.

HOTA: Para afectos de orédito POVISSSTE, no se considexra redencidn
de pamive cuando existe un contrato privado de compra venta.

ADQUISICIONES EN PROPIEDAD DE VIVIENDA DE TERCERCS.

Bs la compre de une viviende { unifemiliar o de regimen de ——
condominio) & un tocreero, 2ai sea un partucular, una Inatitucidn -
de crédito, Inmobiliaria o fraccionamiento.

Los créditos que otorga el FPOVISSSTE no podran ser destingdos
a la adquisicién de casas de productos. Se consideran como tales——
fodas equellas proplededes que tengen aress rentables como Bon:vi—
viendas del ixmueble, sccesorias o locales comerciales.

NOTA: Si ya se celebro un contrato privado de compra - venta, dio-
anticipo, firma letrss, psgares, 0 habita la vivienda, el crédito-
se considere coms adquisicién en propledad de terceros.

CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN TERRENO PuOPIO.

Es 1a ejecucidén de una obrs de acuerdo a un proyecto arquitec
tonico y sstructursal con caracteristices de cade habitacidn unife—
miliar sin posibilidad de adsptacidn para locales comercimles de—
partamentales y §ue reunsa los reguisitos que marca el departamen—
to de obras piblicas de cada entidad federativea.

v 8% el presupuesto de obra excede de la cantidad autorizada a la di

ferencia debera ser invertida previamente a la primerxs mniatra\.iﬂm



que por evance de obra se le entregue al trabajador.

El trebajador tiene plena liberted pera escozer al profesio—
nal que mejor gerantice 518 intereses en l2 elatorecidn de cus ===
Planos 0 en la construccidn, reparscidn, ampliacidn o mejorsmiento
de su vivienda. El profesional debera tener cedulza registrada ante
la direccidén general de profesiones de la S.E.P.

Tratzndose de créditos para la construccidn , reparacidn, am=
pliacidn o mejoramiento de le viviends las cantidsdes se entrega—
ren por ad.:nin.istr‘acionee parciales de acuerdo con la obra ejecuta
da y conforme &l contrato que elabore el fondo de la vivienda ISS§_
TE.
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S EDUE.

Secretarfa de Desarrollo Urbzno y Zcologiz, para otorzar crédito-
a los trabajadores en cada regidén o locslidad, se tomardn en cuen
ta el nimero de miewbros de familia de los trabajadores, el suel-
do o selsrio o el ingreso conyugal si hay scuerdo por 1os intere-
sadog y les caracteristicas y nrecios de venta de las nsebitacio——
nes disponibles. Para tal efecto ze establecerd un régimen por el
Instituto para xelecionar los créditos.

Los créditos gue se otorgan a 1os trabajadores estardn eubi-
ertos por un seguro para los casos de incapacidad total permanen—~
te o muerte, que libere al trabajador o a2 sus beneficiarios de -
las obligaciones derivades de los miamos, =l costo de este segurde
gunedara a cergo del Instituto.

Ios créditos & los trobajadores devengaran un interéds del 47%
snual sobre saldos insolutos tratandose de créditos para la adnui
aicién o construccién de hebitaciones, su plazo no serz menoy de-
10 afos, pudiendo otorgarse hasta un plazo miximo de 20 sfios para
otros crfditos se vodran fijar plazos menores.

Los recursos del fondo se destinarén:

a).- e la adguisicidn e¢n propledades de habi taciones incluyendo-—
las sajetas al réjimen en condominio.

b).~ a la construccibn, reparacién, ampliamcién y mejoras de habi—
taciones. -
¢).- al pago de pasives adquiridos por cualquiera de los coancep-—
tos anteriores.

@d)e— al financismiento de la construceidn de conjuhitos :z-itacio-

nales pera ser sdguiridos por los trabajadores, medisnte créditos
que les otorgue el Instituto.
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INSTITUTO DE SEGURIDAD SOCIAL PARA LAS PUERZAS ARMADAS MIZZICANAS.

ARTICULO 1%, Se ¢rea con caracter de organismo mib.ico descentrnli
zado federal, con personalidad jurfdica y patrimonio Dropio, el ~--
Instituto de Segurided Social pars las Fuerzas irmades exicanas,
con domicilio en la Ciudad de México.

ABTICULO 2°. &L Instituto temdr& como funciones:

I.~ Otorgar las prestaciones y administrar loa servicios 8 =-
su cargo que la presente ley le enconienda.

II.~ Adninistrar su patrimonio exclusivamente para el fin se-
Balado en la presente ley.

IIl.-~ Administrar los fondos que reciba con un destino espec{
fico, aplicdndolos a los Tines previstos.

IV.— Administrar los recursos del fondo de lam vivienda porz--
los miembros del activo del Ejercito y Fuerza Adrea y Arwada, a -
fin de egteblecer y operar un sistema de financiemiento cue les -~
permite obtener crédito barsto y suficiente para.

e).~ La adquisicién en propiedad de habitaciones céuwodan e ~
nigiénicas, incluyendo las sujetas el regimen cun condominio,

b).= La construccidn, reparacién, empliacidén o mejorsmiento~
dﬁ sup hebitaciones; y

¢).~ E)l pago de pasivos contrafdos por los conceptos ante———
riores. .

V.- Coordinar y finarciar con recursos del Fondo de 1g Vivien
da, programse de construéoidn de habit:cionesﬁ destinadas s ser sd-
quiﬂdas en propiedad por los miembros del Ejército, Fuerza Aéres-
¥y Armada.

VI Adquirir todos loa bienes muebles ¢ inmuebles necesarios

para le realizacidn de sus cometidos.

VII.- Invertir sus fondos de acuerde con las dz.syosicionee —
eapeciales de esta ley.



INSTITUTO DE SEGURIDAD SOCTAL PARA LAS FUERZAS ARMADAS NEXTCA¥AS.

DIEECCION DE PRESTACIOVES ECONONICAS Y SCCIALES DEPARTANENTO ACTUARIAL,

GREDITOS MAXIXOS OTORGABLES & 10,15 Y 20 K0S DB AXORTIZACION,CON BASE EN QUE LA SUMA DB DESCUENTOS
JORYALES MAS EL QIE SE EPECTUE PARR ANORTIZAR EL CREDITO, O RXCEDA AL 50% DEL HABER TOTAL MENSUAL.

HEABEKES Y ASIGUACIONSS VIOENTES 4 PARTIR DEL 1° DE ®AZio DE 1908.

CIPRAS MENSUALES ' CiDITOS MAXINOS A PLAZOS DEt
ABER TOTAL . 40 10 A0S, 15 Ales 20 A0S,
JENSUAL. 2. AT ORT. UL
OF¥SEAL DE DIVISIONGALMIRAWTR  1'218,803 34,309 T4,076 365,289 35'905,000  49'219,000  64'162,000
Con Asigascidn de 405 11666,324 408,037 33,326 441,363 431383,000  59'470,000  72'692,000
OENSRAL DE BODA.-VICEALNIRAET: 1°124,138 328,083 22,484 350,567 34'458,000  47'236,500  57'78,000
Con Asiguasidn de 40% 19543,877 393,951 30,878 424,029 411679,000  57°134,000  69'837,000
QEWERAL BRIO.-CONTRALMTRANTE - 11025,928 112,094 20,519 332,613 320694,000  44'816,000 78
1,000
Con Auignacién de 40% 1416,299 377,682 26,326 406,008 391908,000  54'706,000 ?évg@:ooo
COROHEL ~CAPITAN DE NAVIO 872,703 282,463 17,454 293,917 291480,000  40'411,000
49* 396,000
Con Anigosoidn de 40% 1'211,784 . 353,431 24,216 377,647 31'120’,000 50'854:1330 62'135:000
PTR.COBONEL-CAP.DE FRAGATA 174,432 262,540 15,483 278,029 27'328.000  37'462,000
b . A 45'791,000
gon Anigraoidn de 40% 1'084,205 333,826 21,684 355,510 347944,200  47'%02,000  501552,000
MAYOR~ CAP. DI CORBETA 704,822 248,341 14,046 262 ¢
b 2,437 25'796,030  35'796,000  43'22),000
Con hignnoi&t:.da 40% 986,751 316,977 19,735 336,712 31‘095:000 45'329:000 55'452:000
CAP, PRINEHO.TTE.DE KAVIO €02,245 224,502 12,045 236,547 23'251,000  31'8
2 72,000 38
Con Asignacién de 40% 843,143 287,644 16,883 304,507 29'931,000 41'029,000 w?ggﬁg
CAP.SEGUNDOw PPE.DE FRAGATA 532,638 205,72 10,56 216, 36" 217267,020 2
Con Aaignacién de 40% 7450693 267,135 14',9153 2521245 ;;-‘735'353 ;g:l‘igi'ggg 32:615'000
:E:n‘mz;.rrg. Za :g;s_s'u 2%,316 183,429 9546 198,975 19'555:000 26'810:000 §»-?3313§g
signacién de 42 249,472 13,365 262,8 5 5,C0 3
BUBTTE.~ PRIKER MAESTRE @501 s Baes  secn s 3 it orns S e Lo
Con dniguagidn do 40 "r:nx AL I TR 23BN 32953000  sa0oi0.000
« SEQ.MAES 96 122,27 6 67,08 G142 224512,000 2
SARGENTO 2% TERCER MAESTRE 122,206 154,163 6:132 3&3:54' 3;‘%;:3?3 2ren od0 Shasaioon
4 ,
CABG ~CABD 102,064 146,073 6,041 152,114 13'951,000  20'496,000 25'053:000

SOLDADO: ~ HARINZRO ©86,594 139,885 5,532 145,617 14°313,000  19'620,000  23'483,000



INSTITUTO DE SEGURIDAD SOCIAL PARL LAS FUERZAS ARMADAS MBXICANAS .
DEPARTAMENTO ACTUARIAL.

S DE AMORTIZACION,CON BASE EN QUE LA SUMA DE DESCUENTOS
Ho EXCEDA AL 50% DEL FABER TOTAL MENSUAL,

DIRECCION DE FRESTACIONES ECONOMICAS Y SOCIALES
CREDITOS MAXIA0S OTORCANLES 4 10,15 Y 20 ko
NORKALES MAS EL WE 8B REFECIUE PARA AMORTIZAR FL CREDITO,
RABERES Y ASIUVACIONES VIQENTES A PARTIR DEL 1° DE ENERO DE 1908,

CIFRAS KENSUALEY CREDITOS MAXINOS A4 FLAZOS DE3

MABER TOTAL  DHEC.PARA -~ 403 DB EA.'-L'RT. 10 Al0S. 15 AK03 20 Al'0S.
WENSUAL. AORP,CRED. AIDRT. pA
OGENERAL DS DIVISION-ALNIRAMTE  1°218,80) 147,509 21,76 365,295 350905,000 49'219,000  60'162,000
Con Asigneotdn de 40% 11666,324 408,037 33,326 441,363 431383,000  59°'470,000 72'692,000
GEMERAL. DE BGDA.-VICEALNIRAKTE 1'124,1986 128,083 22,484 350,567 34'458,000 47'236,000  57'738,000
Cun Asigmaoidn de 40% 10543,877 393,151 30,878 424,029 41'673,000  57'134,000  69'837,000
OSHERAL BRIO.-CONTRALMTRARTE 10025,928 312,094 20,519 332,613 32" 694,000 41816,000
Con Aulguacién do 40% 11418,299 377,682 28,326 406,008 391508,000 §4-705:m 2‘3132;:888
CORONEL ~-CAPITAN DE VAVIO 872,703 282,463 174454 299,917 291480,000 041
1,000 *
C}on Asignaoidn de 40% 1'211,784 . 353,411 24:?.35 377:647 3"91'120;000 go'gnqzoco ‘s‘gtigg:ggg
PrE.CORONEL-CAP, DE FRAGATA 774,432 262,540 15,489 278,029 2
, 2 y 2 71328.000  37'462,000 *791,000
Con Asignacién de 40% 11084,205 333,826 21,684 355,510 14" 944,000 47'902:000 gg';:%?:goo
MAYOR- CAP. DE CORIETA 7¢4,822 248,341 14,096 262
, 262,437 250796,000  35°796,000 122
Con Aligrnuosﬁn'dc 40% 986,751 316,977 19,735 335:712 33‘096:000 42-.3'29:000 ;gw;:%g
CAP. PRIMBRO-TTK.DE NAVIO 602,245 224,502 12,045 236,547 234251,0
4 00 31°872,000 '
Con Asignanidn de 40% 843,143 287,644 16,863 304,507 Sovaail000 4100591000 %3.?33,'888
CAP .BRGUNDO~ TTE.DF FRAQATA 532,838 205, 112 10,65, 216436 : ' 2915,
Gon Antgmasitn da 40 fmen  zni Vo3 sBeiedy - oy.rosiccg  35-0aaloos  adro3aic0s
3 ~TTE. ' 31 189,429 9,546 195,975 197558,000  26'810,000 32¢ 00!
banema gl UMb dons g snln o S Buden ik
Con Asiguagién de 40 % 595,510 231,212 11,911 243123 17874,000  241502,000  291550,000
e1ne 2 23'897,000 321758,000 0
BRGSO 10 SR MARSTRE Bhess 1o 6,754 167.GB1 EEN I o R S
CABO ~CABO Phiogt . 1aai Gidd 160,614 151767,000 21'641,000  26%453,000
1) $07 4041 152,114 141951,000 20°496,000 25'053,000

SOLDADO ~ MARINERO 286,594 139,885 5,532 145,617 140313,00 191620,000 23+983,000
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III.- PLANEACION DEL FINANCI AMIENTO

1).~ Criterio & seguir.

Se debe hacer mejores en la adeinistracidén financiere y em -
la contsbilidad de la industria de la construccidn.

Sa debe tomer en cuenta que la competencia es necesaria y con
veniente para cualquier negocio y ademas zc deben tomaer en cuenta-
las gananciss que permiten gue smpreses privadas finsncien obrasg,-
tengan personal eficiente constante, financien contratos y recupe-
ren rezcneblemente el dinere invertido.

En compefiias constructoras que operen con un porcenteje peque
rio de ganencias debido a la gran competencia " La planeacién del -
financiamiento del presupiesto y de la obre" deben estar al dia en
relacién a las tecnicas modernas 'de planeacién en la construceidn,
pues en su defecto se pueden producir pérdidas, siendo asto un gra
ve probleme para las empresas.

La plancacién financiera incluye los calculos del margen de ~
gananciag necesarias en prevision de los gastos administrativos——-—
fijos, dapreciscién del equipo y financiamiento de proyectos y di-
videndoa.

Debe conocerse adem&s el volumen del trabajo de maxima econo-
mia gque puede mAne jerse com una estructura de rinanciamiento dada.
Parse lo cual es necesario tomar en cuenta uxn sistemz eficiente sn-
el anplisis de costos y calculo de presupuiestos y un método de —--
pronosticos y estimaciones bastante precisc.

Como loe datos referentes a estimaeionesAson basados en lop -
costos y el rendimiento de la produccidn, las compafiias constructo
ras pueden encontrar en el métods de la ruta critica una forma preg
cisa y rdpida pars el control de costos y de estimaciones més exre
tes.

" E1l método de la ruta critica es una tacnica para la planeg~—~-~
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cidn y adminietracién de cualouier proyecto, es decir es la repre-
sentacién del plan de un proyecto en un diagrema o red, gue descri
b§ la secuencia e interreleciédn de todas las componentes o activi-~
dades del proyecto, asf{ como el anmlisis 1lé8gico y 1A operscidn de-
epta red, para la determinacidn del mejor programe de consiruccidn
da un enfoque més preciso que la grifica de borres que se emples——
ban anteriormente como base de la planeacién y contrel de la cona-—
trucecidn.

Permite una répida eveluscidédn y compsracidn entre distintog—-—
programas de trebajo y métodos de construccidn y, tambidn durante—
la construceidén, el dingrame de ruta critica 42 una informacidén —-
precisa de los efectos de cada veriacién en el plan gue ce adopta-
el anflisis de la ruta critica divide el proyectc en actividades—-—
de corts duracién para que cada una de ellas pueda Drogremarse ¥y —
cuantificarse de una menera légica de igual forma, cade actividad-
puede egtimarse y cuantificar su coste para que las variaciones de
una estimacidn puedan determinarse tan pronto como surjan y poner-
remedlo 8 las varieciones, a partir de las duraciones de las ascti-
vidades estimadas inicielmente.

Cowparando. 1cs contos estimpdos con los reales a medida que—-—
se termina cada actividad, la planeacién del financismiento. se vuel
ve mids exacta. Con una estimacién factible y un control de costos—
exactos, podr4 obtenerse apropiadamente el margen de utilidades re-
querido.

Ia- caracteristica més importante de la ruta critice dentro de
las finanzas de la construccidn, es el ejemplo de la compresién. --
y/0 la descompresidn de las actividades competentes.

El comprimir una red consiste en acelerar uma actividad, es~--
decir, la terminsascidén de cada actividad dentro de un proyecto re-—

quiexre a1l empleo de ciéxta cantidad de recursos y una actividad —-



especifica de tiempo. Con un minimo de recurscs ¥ un méximo de———
Tiempo, se termina una activided en duracién ¥ costo normzles, M-
cambio, si se aumentam los recursos, se asegura la terminacidén de—
1z actividad en un tiempo menor que el normel, pero generalmente~~
con un sumento en los costos.

La aceleracién deseada para la terminacidén de una actividad,-
depende dnicemente de la dieponibilidad de recursos Y de Los cogw—
tos en funcifn del tiempo. No se requiere der a entender con esto—
que sea o no econfmico acelerar cualouier ectividad, solemente que
es posible hacerlo, independientemente de las otras sctividades —-
parclales de la obra.

La descompresidén de esctividades eatd limiteda ya sea por la -
duracidn normal de la actividad, o por el cambio de la pendiente——
dél costo an una curva de costo contra tiempo.

La compresién y la descompresidén sirven para determinar légica
¥y matemfticamente ia duracidn Sptima de urn proyecto, con el minimo-
coato total. Yediante este cdlculo, se puede determinar con bastaxl
te precisién el plan mds econémico para efectuar un proyecto. Tame
bién asegara lm obtencidén de una cantidaed razonabls de trabajo-—
ejecutedy, compatible cop las necesgidades financieras y la planea-

cién de utilidades.
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2).- Uso del método de la ruta critica.

Bste método se aplica para determinar, elsbarar presupuestos-
¥ pars el control de un sin nfmero de procesos, siguiendo una se--
rie de procedimientos légicos. Estos procedimientos pueden ser sg-
rupados convenientemente en plansacién y programacidn, que son los
principales mddios de los gue se vale la ruta critice para llegar—
a gus objetivoe y se puedan definir de ia siguieate maners.

.LA PLANEACION: EBs el procesc de seleccionar un método y orden den-
tro de todas las posibilidades y secuencias a través de las que -~
podrfa efectuarse un proyecto, mano de obra, equipo, financiasmien-—
to ete. .

LA PROCRAMACYON: Es determinsxr los tiempos de realizacidn de las -
distintos sctividedes que comprenden el proyecto, pera poder calcg
lar el tiempo total.

Las operaciones o procesos parciales del proyecto se llaman--
actividades y la terminacidén de una actividad se llama eveanto.

Al ansligzar un problema de construccidn, es necesario, prime-
10 preparar un disgrema en forwa de rad esquemftica en donde se in
diquen las diferentes operaciones componentes y las interelaciones
de estas entyxe sf, y con gl total del mencionado problema.

Un diagramm simple de red de ruta critica, es como el aque se-

flustra en la figurs 1

A COLADG
AR-& - CIMENTACION

FIGURA
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Cualquier proyecto de construccidn pe puede dividir en un nimero—-—
considerable de procesos y operaciones, cada uno de los cuales pue
de efectuarse por diferentes combinaciones de métodos de constru—
ceidn, oquipo etc.

Los factores principales que predominan para la me jor combinga
cién de las operaciones son costo y tiempo.

A primera vista puede pensarse que predomine el costo directo
da cada operacidn, con el objeto de terminar los trabajos a un me—
nor costo total del proyecto y que la planeacién se deberfa hacer-
unicemente para el costo directo mfnimo.

Sin embargo, loes gastos indirectos y de administracidén, son —
proporcionales al tiempo y, ademéds, desde el punto de vista contra
tista, la moviligacién mds rdpide de personal y equipo hecia otros
trabajos es mde conveniente. Entonces podrfaemos pensar erroneamen—
te que la planeacién més apropiada serfa en relacidrn al tiempo. S$i
el tiempe no importars, cada operscidm podrifa efectuarse pars que
resultara al menor costoe directo. Si el costo no tuviera importan—
cia, cade proceso podrfam ser ecelerade haste terminarlos en el we—
nor tiempo.

De 1o anterior resulta nacesario encontrar una combinscidn =-
apropiada de operaciones que deberdn gser reducidas en tiempo a finm
de obtener el proyacto mis economice, tomando en cuenta también el
costo directo y el indirecto, teniendo asi la solucidn optima.

" En la pleneacidn de un trabajo, es necesarlo desglosar este ~
en las operacionss 0 procesos gque son necesarios para su termina——
eidn y a continuacidén se expondran los pesos a geguir.
8.~ Preparar una lista de actividedes que constituyen el proyecto-
b.- Determinar la relscidn esenciel entre todas ellas. Aunque 8l—-—
gunas me pueden reslizar simultaneamente, otras deben ordenarse de
acusrdo a una secuencia necesaria. La secuencia de upe actividad a

otra estf determinads por varios factores que son:
1.~ Restricciones fisicas en la secuencia de las actividades. Es—
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la restriccidn material que presenta una actividad para no poder—
8e ejecutar hasta no haberse terminado la actividad precedente.
2.~ Restricciones de seguridad. Son factores que ocbligan a reali=--
zar en secuencip actividades aque en otra circunstancia podrian -—-—
hacerse simultaneamente, por ejemplo, peligro de laborar en gonas—
inmediatas a gonas donde se efectiian trabajos de determinado ries—
20

3.~ Restricciones de recursos. Son factores que ocurren cuando es
necesario aplazar una actividad porgue los recursens para realizare
lo no estan disponibles, por ejemplo de equipo.

4.~ Restricciones de mano de obra. Cuando se carece de suficiente -
personal eapecializado para realizar actividades semejantes simul-~
taneas.

5.~ Restricciones administratives. Cuando actividades que pueden-—

ger simultaneas se ordens que se efectuen con cierta secuencia por
causas ajenas 8 la reaelizacién del proyecto, pero que mieden ser -~

derivados de circunstancias de organizacién privads u oficial. -~
¢.- Trazer un diagrema de flechas, que es 1a representecidén de un-—
programs ¢ plen pera un proyecto determinzde o parz una parte del—
mismo, en el oue se muestra la secuencie correcta, as{ como la in-
terrelacidn de actividades y eventos hasta la obra total.

Zn un disgrama de flechas, cada 1lines orientada,representa —
una actividad y la relacidn entrs éstes estd representada por 1la -
disposicién de unas flechas con otras.

Cade cirgulp representa un evente . Le longitud de la linea no tle

ne significado; simplemente representa el avance del tiempo en el~-

sentido de le flecha.
B [
LD ©
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En (1) se ve que A precede a B ¥ B precede a C en (2) A precade a

B yaC, Bpreceds 2a Dy a F y C precede a E.

pstos requieren el uso de una flecha de conexion llamada antividad
ficticia, para mantener la secuencia légica de eventos entre (2) y
(3) las actividades ficticies tienen costo cero y durscidn cero y -
se representan por fleches punteadas, y Se crean en este caso, por
restricciones entre las actividades B y E.

Los eventoa y actividades se numeren para identificacién en la red.
d.~ Elaborar los datos de Costo- tiempo.

En 1la figura 2 se ve uniceomente la secuencia y las relaciones
entre las diversas operaciones que compcnen un proyecto; es nacessa
rio edemds agregar el tiempo requeridv para terminer cada activi—-—
dad. Para cada actividad hay un costo asociado que gensrolmente de
pende de su tiempo espec{fico de terminacidn.

Si el tiempo varia, tesmbien veria el costo; por lo que ex ne-
cesario saber el efecto que hay de un cémbio de tiempo sobre otro-
ios datos de costo=tiempo, son en tal forma que muestran el coSto~
directo y tiempo requeridos para cualquier método posibls para 1lie
var e cebo la actividad. Estos miemos datos son necesarios para dg
terminar el coste y duracién optima de los proyectos,

Anteriormente se hablé de solucidn Sptimn, gque estd compren——
dida entre los extremos: la solucién de costec mfnimo y la solucién
dé duracién minima.

La solucidn de costo minimo o solucidn normal, da el tiempo=—
_neceserio pars terminar un proyecto con &l menor costo directo po-
sible, resultante que muchas veces no es convenients,

‘Lal solucién de duracidén minima se refiere al plan pecesario pera —
terminar un proyecto en el tiempo nds corto posible y al menor cos
to.para ese tiempo de terminacién.

Para raducir el tiempo, un gran mdmero de actividades deben ser —-—
aceleradas hasta cierto limite o fallé, sin ser nec'esario wroducir

la falls en todes ellas para llegar a la solucién del proyecto con
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duracién minima,
Si todas las actividades tienen durmcién de fallsa, el resultado re
cibe el nombre de falla total y &sta no es cconomica. Ye cue siazm-
pre costard més que el programa de tiempo minims. Tor lo aue sola-
mente ge deben tomar aquellas actividades nue tienen durscidn de -
falla para obtener la solucién Sptima.
Partiendo de un presupuesto, la preparacidn de los datos costo-tiem
po, se obtiene mediante las curvas de costo directo-itiempo figura 3
esquematizando estas curvas vemos que hay variess maneras de producir
la falla de una actividad, en donde el costo directo para cada nétg_
do de realizacidn de una ectividsd le corresponde un tiempe parn —-
llevarla a cabo.
fnelizando la figura 3 ge ve que hay muchas maneras de producir la
falla en una actividad; en la préctica sélo se define un ndnero fi-
nito de punto=: el punto normal es, el tiempo necessrio para reali-
zar &l trabajo al menor costo directo posible; cualquier tiempo me~
nor a éste costard més a causa del tiempo, mano de obra y ecuipo ex
tras. El costo l{mite pars le durascién minima muestra el minime cog
to directo para realizar el trabajo en el tiempo mds corto posible.
Loe puntos intermedios indican costos para diversos tiempos facti-—
blaeg a Jlos gue el trebajo puede ser acelerado con el empleo de pro—
cedimientos de construccidn.

Easte tipo de curvaes ge puede obtensr pera actividsdes indivi--
du%}es, parsa grupos de actividades o para un proyacto completo.

<
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e.~ Asignar un tiempo a cada actividad.

Este tiempo se da, habiendo obtenide el tiempo necesario para rea—
lizer el trabajo a un menor costo directo, como se explica en el in
ciso d. A esta curva se puede supsrpomer la curva de cogtos indirec
tos, en funcidn de la duracidn del proyecto. Sumando las dos curvas
ce obtendré la curva de costo total del proyecto, en funcidn de la-—
duracidn del mismo, que es la solucidn dptima mda economica para el

proyecto. Pigura 4

SOLUCION DE FALLA

MINIMA

SOLUCION.DE DURACIOR
3 C

SOLUCION DE

ECONOMIA

4 SOLUCION WORMAL

COSTOS

er's
cos TIEMPO

FIGURA Ne 4
Habiendose especificado las duraciones t,J Ac todas 1as aciivida—
des, se puede encontrar la duracidén del proyecta tp, deterninando—
el tiempo de ocurrencia més proximo posible tp, para cad_a ovento{I)
en la red que se estf analizando hasta la teminacic?n del proyecto.
Un evento ocurre cuando todes las actividades gque finalizan en el—
han sido terminadas. 4sf{, el tiempo de ocurroncia més préximo posi=-
,bié para un evento,es el tiempo necesario pars terminar todas lag—

actividades por la ruta de mayor tiempo de terminacidn, medido &ste
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desnde la iniciecidén del proyecto hesta su conclusién.

ElL tiempo de ocurrencia més proxime posible o terminacidn mds pro=
xima (TMP), se indica del lado izquierdo del cf{rculec gue revresen—
ta cada evento TY. El tiempo T? para el evento {J)}, al que llega-
uns activided Aij, se determina sumando la duracidén Tij de ésta y
el tiempo T? , para el evento que le precede (I), como se muestra-
en la figure 4 Asit T§= T;+t1;§

una vez que ss ha determinado 1z duracién del proyecto, se Duede——
ealcular el tiempo de ocurrencia més tardfo permisidble T;' pars ¢a
de evento (1) en la red. Los cflculos son pimilares a 10s do més—-
préxima terminacidn, sélo que comienzan en el evento de terminacidn
del proyecto y contindan hacia atrds, hasta el evento de iniciacidn
se indican del lado derecho del circulo.

Asmi ’1';: '1‘; -~ %13 como tmmbifn se indica en le figura 3

FIGURA Nt 5

Habiendo calculado el '™P y el TF, se dotarmins Xz ruta o
“cuando el TP y ol THT son idénticos.
 En las cadenas no crfticas se tolera algin retraso, gin que la du-

rfticem—

x;acisn completa del proyecto se prolongue, ya gque cv.;entan_cqn mayor
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tiempo para su terminacidn, Asf, al elterar su iriciacidn o termi-

naci6n, podemos decir que las actividzdes no crfticas son capacas-

de flotar dentro del tiempo disponible.

Los tiempos flotentes se pueden usar como margen de seguridad para

retrasar la aplicacidn de recursos, necegidadez de meno de obra --

¥ equipo, financieras, etc. Por lo que tenemos verios tipos de tiem
pos flotantes. B
l.= TIEY¥PQ FLOTANTE TOTAL. Es el méximo tiempo adicionel de que e
da disponerse pers terminar una activided en perticular y que no —
pueda pesarse de sue limites, zin retrasar el proyecto. De esto as

deduce, que las ectividades crfticas tienen un tiempo flotagte —-

igual a cero.

2.~ TIENPO FLOTANTE LIBRE. Es el lapso adicicnal disponibls pars -

terminar una actividad,suponfendo que todas las demas sctividades—

comiencen y termlnen ten pronto como sea posible sin altersr las—

actividades ou:baecuentas, las que podren comenzsr en s tiempo de-

iniciacidén m4s proximo,. Los tiempos flotantes libres casi wsiempre-

ge indican s1 finsl de lus actividsdes o cadenss no criticas y vie

nen a ser un margen de seguridad pars compensar cuzlquier retrsso-

inevitable.

3.~ TIXPG FLOTALTE DE INTERPERENCIA. 2s la diferencis satre el---

tiempo flotante total y el tiempo flotante libre.

Cuando una actividad se retrase un tiempo mayor que su tiempo li~--

‘bra o igual a su tiempo total, el retraso de esta actividad, no—-

retrasars el proyecto, para sf, interfiere con la inxciacidn de —

alguna actividad subsecuente.

si u.t.ilizamos parte del tiempo flotante de interferencia, serd ne

cegaria volver a programar todas las actividsdes subsecuentas.

4.~ TI PO FLOQTANTE INDEPENDIZNTZ. Es el tiempo cue una activiqlad-

fx;ede retrasarse o moverse, sin izportar el estado de las actividg

des que la procedan o la sigan en el proyecto, sin afectar la dura



" cidn de éste.

5.~ TIEMPO PLOTANTE PROGRAMADO. Es el tiempo flotante, aue se asig
ng especificamente a una actividad, después de haver distribuide —
Sue recursos.

Como conclusibn se puede decir que se puede planeer 1égicamente un
proyecto de prineiplo s fin. Normalmente hay varios mftodos de es-
coger para llevar a cebo el proyecto; cada unc de los cuales g0-——
miestra en una red, y sus c¢édlculos y programes respectivos se ha-——
cen a partir de datos de costo tiempo aproximadova. Aungue la ele~—
ceidn final del método de construccidn requiere algunas veces de——
cflculos detallados, vor lo general podré tomarse una decisidn a —
partir de estas redes preliminares y de datos de utilidad aproxinma
dos. DLos grandes proyectos pueden simplificerse en sus redec orelt
minares y de datos de utilidad aproximados.

Los grandes proyectos pueden simplificarae en sus redes prelimino-
res, agrupando actividades en una forma apropiada, a fin de redu~—
¢ir ol tamefio del disgrame hasta que se determine la mejor solu--—-—
cién: Por ejemplo, la cimbra,el refuerzo y el colado, para una sSe~
ccibn particular del trabajo, pueden ser agrupados convenientemen—
te en una actividad, Una veg obtenida la mejor soluctén preliminar
podra desarzollarse, s8i es necesarioc este diagrame de red, para in
dicar mds detalle cada actividad individual.

Es necesaric prastar atencidn a las restriccion=s, por lo general-
es més f&cil trazar 1a red original suponiendo recurses ilimitados
y despuép, incluir en ello laz rostricciones. 56 debo ponsr espe~—
cial atencidén en las actividades y eventos e lo largo de las rutas
orfticas y cercanas a ser criticas. Come no hay un método uUnico de
construccién en ningén proyecto, _ai me jor plan se obtiene, unica-—.
mente; despuds de considerar todaé ].AasA alternativas pésibles. De-—

egta manera, antes de inicisr las operpciones en el cempo, se ha-—
brd escogido y adaptado culdadogemente el plam Sptimo del proyecto. -
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3).— ANALISIS DE DISPCHIBILIDAD DEL CREDITO DE ACUERDO
41, AVARCE DE LA ORRA.

Partiendo de los costos directos y tiempos de laos actividades, =-
los que se afiaden los gastos indirectos con su tesa de ocurrenciz
en funcidn de la duracién del proyecto, obtenemos una grifica de-
estos cogtos en forma scumulativa en funeién del tiempo nue mog—-
trara el gasto financiero gue se necesita. Es deciy, pora tener-—
un plen financiero total del proyecto, se examins ‘el modzlo de——m—
red y a partir de éste, se programan los costos parcisles cue se-—
necesitan para realizar los trzbajos. rtdemas, se debe determinar—
el margen de ganancias bratas, el tunl se afade 2 el precio znte—
rior.EBs necesario determiner 1lau utilidad bruta anual de 1z conpa~

fila por un lade, y lz relacibn cue tiene el velor de 1la obre 2

mencionar en particuler con respecto sl total de obras o cosliri——
tos; es decir ingresos brutos, aue se esperz obtener snualmente.
La utilidad se puede determinar partiendo de rezistros anteriores
y de la préctics contable se determinzn estas utilidades coso pre
cio alzado, o conc une cantided determinada de tiempo hombre del-
promedio de irabajadores empleadcs anualnmentie; este tiewmbo— hom——
bre. puede ser el promedio total de los trabajadorsc cmplendrs en—
una companis, en el pasado inmediato, por ejemplo: 5,000 semanas-
hombre por afio, y si un proyecto en particular tiene trsbajo esti
mado de 1,500 semapass hombre por aio, la utilidad por afio se indi
card como una suma de utilidades igual al 335 de 1la ganancia to—
tal que requiere ia complfiin pars solventar sus pagos de impues—~
tos, costos de pleneacidén, retencién de capitel para crecimiento-
¥y ademfs, una sumg determinada de genancias netas para pago de -~
. dividendos a los diversos accionistasa.

{ suele preferirse la utilidad = precio alzado).

El m&iodo de la ruta criticz provorcions estimaciones bastante——

exactas de Lla duracibn del sroyecto y la cantidad de mano ds obra
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rsguerida,
Al haber afindido al totsl de costos ls utilided y habiendo valora-
do el contrato, el progrems de barras o diagrama de fechss permite
calcular la tasa de la capacidad de ingresos o egresos acumulati-—
vos del proyecto. Esto puede ser de scuaerdo a los pagos estableci-
dos en el contrato. La tesa de capacidsdes se superpone a la gréﬁ;
ca del gasto acumilative, para obtener la inversidn financiers que
regquiere el proyecto.
Podestos decir gque otra ventaja de la ruta ¢ritice es que se tliene-
un plan de utilidades brutss de la comdafia, en forma tanl, que el
sistema permitird desarroller en la préctica un trabajo dentro de-
1fxmites de presupuestos menores de los cue se obtiene en oiras for—
ma, POr lo que las utidlidades percibidas se acercan mAs a las pre-
vistas. Ls progromacidn mediante la ruta orftics se aplica primers
mente para obtenar la duraciédn Sptima del proyecto: después, por —
medio de la distribucidn de los recursoé, se aplica, para aprove—-—
char los tiempos flotantes de cada actividad no critica, logrando-
se una distribucién més equilibrada del trabajo y los recursos, va
rigndo también la gecuencia de las operaciones. Ademas, se examine
el modelo de la red final , pera determinar el finenciamiento to—
48l del proyecto y del margen de ganancias, obteniendo asf, sl pre
cio total del contrato. Se debe desarrollar un presupuesto detalla
do pars el material, wano de obre, equipo y para losz fondos necesa
ries para finasnciar el proyecto. Partiendo de un modelo de red fi-
nal, se presents un programa de construceidén y financiesmiento en~—
forma de barras en donde se puede conceatrar el ssqueme d4e 1a ruta
.cn‘.tica'y el cos%to directo del proyecto en las diferantes colum——
nas. Hebifndose especificado el monto de las ganancias brutas y-—-
dando un precio total del contrato, se establece la forma de medi-—
. cifn de los avancas de obra, hacie;!:do 165 pagos determinados tiem-
" po establecido més tarde, con ungo rotencién de un porcentaje paraw
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garsntizar la efecucién de los trabajos, se coopleta el diagrama——
ds barras con varios renglones que indicen: el costo total des czda
svance con el scumulstivo correspondiente, ol costo directo com el
scumlativo debido, el costo directo wmés el costo indirecto o sea—
el gasto total con su acusalativo correspondiente y las recupere-——
clones o pagos de los avances calculandose asf los ingresos y egre
208 en forma bastante precisa. El disgrems de barras se puede coo—
pletar con una grifice que indique el progresma finoociero de la -
- obra que 6s una curva de ingresos y egresos contra tieapo

-
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FIGURA Nt & A
que A Su ver se compiemenia oo la fico de demandar financieras
figaxa 7, en donde se ve el ajuste financisxo n:éx:.-o que se Tequie
re. De esta msnera se tiene un prondstico, bastante exacto, sobre—
al cual bagar el finaencismiento necesario para el proyecto.
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FIGURA N2 7

se debe tener en cuenta que la exactitud de un presupuesto depende
Vde la precisién de los datos en que estd besado. Se puaede concluir
diciendo que la planeacidn del financiamiento de una obra, no in—
cluye ynicamente los récursos en efectivo que se necesitan pa.re.—Q
cubrir los gastos, zino ademés los ingresos que han de obtenerse—
durante 1z ejecucidn de la obra y al terminar la miema. Se ve que-
la capacided de ingresos y egresos puede planearse con bastante ——
precisién, pero se debe tomar en cuenta la probabilidad de quas el-
¢liente no sea puntual en 10s pages . Aunque probablemente no se.-
paeda hacer nada contra %tal riesgo, se puade usar la ruta cxritica -
empleando los tiempos flotantes disponibles, para determiner las -
actividades que pueden posponerse hasta Gue la situacién monetarie
sea restablecida o rectificada o también, sl deben o'a':anex-sc'recux;

gos monetarios adicionales para continuar el proyecto.
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IVe~ 0 ONCLUSI ON.
La inestabilidad en la industrie de 1la construccidn se mede evitar
cuando la propia empresa planifique, organice y controle su activi
dad, capacidad productiva y financiera.
Bq el desarrollo del estudio se anslizaron los principios bAsicos—
de los financiamientos y se expusieron los tipos de créditos més--
importantes, tanto de las fuentes internas como de las externis --
con que puede contar dicha industria, pefialdndose también elgunzs-
recomendaciones de como emplearlas,
Por medio de un ejemplo sz indicé el tipo de financiemiento, 8l-——
programa de construccidén y la disponibilidad del crédito para la--
realizacibn de un proyecto determinado.
La principal conclusién seris recomendaxr sl conptructor y en espe~
oial al Ingeniero Civil, conocer ¥y juzgar por si mismo y con la -~
a.yu&a de técnicas en la materia, la cantidad sdecuade de obra que—
puede realizar en funcién de su capital, de sus recursos financie-
ros, del tipo de obra que ejecuta y la revolvencia de los pagos y~-
los cobroe, en cada caso particular,
Por ejemplo, ung compafiia que ejecuta Unicemente obras de edifica-
cién, por administracién, necesita poco capital y obviemente casi-
ningin crédito; y en cawbio, considerando el caso contraric ung -——
compariia que ejecuta en su totalidad obras Civiles por contrato, -
pera las cuales se regquiers una gren cantided de maquinaria y don-
de la revolvencis de pagos es deficiente, necesita un capital mu-—~
cho mayor y ademés, fuextes créditos no requeridos por la piimere.
Bntre estos dos casos extremos hay mil variantes que s36lo cada ~——
congtructor puede Jjuzgar, recordando que la mayoxr parte de los fxE
cagos y las quiebras de constructores y empresas cobstruotoras, se
deben a la falta de utilided ( ¥y muchas veces por falta de liqui—
dez), siendo esta Wltima precissmante sn donde se aplice el finan—
clemiento de que se ha tratado.
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